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1. UVOD

Danes so nepremic¢nine v srediS¢u pozornosti pravne, ekonomske, davéne, geodetske,
arhitekturne, gradbene in Stevilnih drugih strok, ki se ukvarjajo z urejanjem vseh vidikov
njihovega oblikovnega, premozenjskega in pravnega polozaja (Jenull, 2003, str. 10-15).

Stanovanjski zakon (Uradni list RS, §t. 18/91), sprejet oktobra 1991, je omogocil proces
lastninjenja in privatizacije stanovanj in stanovanjskih hi§ v druzbeni lastnini. Po ugodni ceni in
placilnih pogojih je prislo do lastnega stanovanja ve¢ kot 139.000 prejSnjih imetnikov
stanovanjske pravice, to pa posledicno pomeni $tevilno etazno lastniStvo oziroma solastnistvo v
vecstanovanjskih stavbah, pogosto premozenjsko presibkih lastnikov, da bi bili sposobni celovito
prevzemati in izvajati vloge lastnika pri upravljanju vec¢stanovanjskih stavb. Taksna nenormalna
lastnisSka struktura stanovanj otezuje upravljanje v vec¢stanovanjskih stavbah.

Veliko Stevilo etaznih lastnikov, ki povzroca z vidika upravljanja organizacijsko zelo zahteven in
kompliciran proces sprejemanja lastniskih odlocitev, in socialna struktura lastnikov oziroma
njihova vedno manjsa finan¢na sposobnost za sodelovanje pri vzdrzevanju skupnih delov in
naprav vecstanovanjske hiSe, zlasti pa za sodelovanje pri njihovi prenovi ali izboljsavi, sta tako
glavna razloga za nezadovoljivo vzdrzevanje veéstanovanjskih stavb v preteklosti. Ta problem se
kaze tudi pri neplacevanju stroSkov upravljanja in obratovanja ter tudi v odnosih med dobavitelji
vseh vrst energije in izvajalci komunalnih storitev na eni strani ter upravniki in uporabniki teh na
drugi strani. Finan¢na nedisciplina komitentov in dolgotrajni, dragi in zapleteni postopki za
realizacijo terjatev, povzrocajo upravnikom vedno vecji izpad sredstev, kar slabi njihovo
uspesnost in likvidnost (Frelih, 2002, str. 118-121).

Novi Stanovanjski zakon (SZ-1, Uradni list RS, §t. 69/03) skupaj s Stvarnopravnim zakonikom
(SPZ, Uradni list RS, §t. 87/02), prinasa na stanovanjskem podro¢ju mnogo novosti in sistemskih
reSitev, ki naj bi olajSale upravljanje, sprejemanje odloc¢itev in omogocile kakovostnejSe
vzdrzevanje vec¢stanovanjskih his.

Izhodis¢a Ministrstva za okolje, prostor in energijo (MOP) so bila pri pripravi novega
stanovanjskega zakona, predvsem olajSati upravljanje in omogociti boljSe vzdrzevanje
stanovanjskega fonda, poenostaviti in poenotiti oblikovanje najemnin na strosSkovni ravni,
zagotoviti preglednost in varnost sredstev lastnikov stanovanj, na novo opredeliti socialne
korektive na stanovanjskem podrocju, podpreti interes lastnikov stanovanj za oddajo prostih
stanovanjskih povrsin, zagotoviti dodatne materialne spodbude za pogojno reCeno nadomestno
privatizacijo z moznostjo dodeljevanja nadomestnih najemnih stanovanj, utrditi vlogo
stanovanjske inSpekcije ter racionalizirati inSpekcijske postopke na stanovanjskem podrocju.
Novi zakon ureja tudi vrste stanovanjskih stavb, zbiranje sredstev lastnikov stanovanj za vecja
vzdrzevalna dela v rezervnem skladu, razSirja dejavnost Stanovanjskega sklada Republike
Slovenije, zagotavlja zas¢ito kupcev novozgrajenih stanovanj in vzpostavlja ustrezne evidence
na stanovanjskem podro¢ju (Novak, 2002, str. 8-15).



Delo MOP je bilo v preteklih dveh letih usmerjeno tudi v pripravo Zakona o nepremi¢ninskem
posredovanju (ZNPosr, Uradni list RS, $t. 42/03), Zakona o graditvi objektov (ZGO-1, Uradni
list RS, $t. 110/02) in Zakona o urejanju prostora (ZUreP-1, Uradni list RS, §t. 110/02). Poleg teh
na podrocje poslovanja z nepremi¢ninami posega tudi Zakon o zemljiski knjigi (ZZK-1, Uradni
list RS, st. 58/03), ki je zasnovan kot sistemsko zaokrozena ureditev vseh pravil zemljisko-
knjiznega prava.

Ugotovimo lahko, da se pocasi zakljucujejo aktivnosti pri urejanju razmer na stanovanjskem in
nepremicninskem podrocju. Poleg ze sprejetih so v pripravi Se Stevilni novi pravilniki, uredbe,
smernice in strategije, ki bodo vsebinsko zaokrozili zakonodajo tega podrocja.

Doseganje ciljev na podro¢ju upravljanja pa je seveda odvisno tudi od stroke, torej od dela
upravnikov. Novi stanovanjski zakon prinasa upravnikom na tem podro¢ju mnogo novih del in
nalog, pooblastil ter moznosti za zagotovitev ustreznega upravljanja z vecstanovanjskimi in
poslovnimi stavbami ob hkratni vzpostavitvi primernega bivanja v njih. Zaradi novih zahtev se
bo gotovo pocistil tudi upravniski trg. V konkurenc¢nem boju bodo preziveli le tisti upravniki, ki
bodo s svojimi kadri in tehni¢no, programsko in drugo podporo, sposobni zagotoviti hitre in
kvalitetne storitve, sprejemljive za vecino lastnikov in najemnikov ter skladne z zakonodajo.
Upravniki nikakor niso le za posiljanje poloznic, kot je bilo dostikrat v preteklosti slisati kritike
na racun slabega dela nekaterih upravnikov, obtozbe pa so metale slabo lu¢ na vse upravnike. Po
starem stanovanjskem zakonu je imel upravnik zelo malo moznosti za dobro opravljanje svojega
dela, ¢e so bili etazni lastniki popolnoma neaktivni in niso hoteli sodelovati niti med seboj niti z
upravnikom (Kopusar, 2003a, str. 2). Zavedamo se, da so le dobro sodelovanje z lastniki
stanovanj, nadzor lastnikov nad delom upravnika, predlaganje dobrih strokovnih reSitev
lastnikom s strani upravnika in korekten odnos vseh pogodbenih strank, zagotovilo za uspesno
delovanje upravnikov in za izboljSanje kakovosti opravljanja vseh storitev na stanovanjskem
podro¢ju.

Pri izbiri teme diplomske naloge me je vodila Zelja, kar najbolje spoznati in uporabiti dolocila
nove zakonodaje, Se posebej SZ-1 in dolo¢b o etazni lastnini iz SPZ, v praksi in sodelovati pri
seznanjanju svojih sodelavcev in komitentov podjetja Terca d.o.o. Sentrupert z novostmi, ki nam
jih je prinesla zakonodaja.

Vsebinsko sem nalogo razdelila v tri sklope. V prvem na kratko predstavljam podjetje Terca
d.o.0. Sentrupert, v katerem sem zaposlena e 12 let, in ZdruZenje za poslovanje z
nepremicninami, katerega ¢lanica je. V drugem delu sem se dotaknila etazne lastnine, njenega
razvoja pri nas in doloc¢il SPZ. NajobS$irnejsi in najpomembnejsi del naloge pa sem namenila
predstavitvi dolo€il SZ-1, zlasti novostim, ki jih prinasa, njegovemu vplivu na poslovanje in delo
upravnika in uporabi v praksi ter na koncu podala Se svojo oceno vpliva uvedbe zakona na
poslovni rezultat podjetja. Poudariti moram, da gre zgolj za oceno, ki temelji na osebni presoji in
vzorénih podatkih, saj se dejanskega vpliva uvedbe zakona na poslovanje podjetja, pred
pricetkom glavnih aktivnosti, ne da povsem realno in z gotovostjo ovrednotiti.



2. PREDSTAVITEV UPRAVNISKEGA PODJETJA
2.1. ZDRUZENJE ZA POSLOVANJE Z NEPREMICNINAMI

Zdruzenje za poslovanje z nepremi¢ninami deluje v okviru Gospodarske zbornice Slovenije
(GZS) in sodi med najSibkejsa zdruzenja, ki delujejo v njenem okviru, vendar njegov pomen Se
zlasti v zadnjem casu raste in se utrjuje. V letu 2002 je imelo 1100 ¢lanov, med katerimi so
prevladovale majhne pravne osebe, aktivnih je bilo le 520 Clanic in le 56 od teh je svoj Clanski
prispevek plac¢evalo mesecno (Kozar, 2002, str. 66-67).

Med mati¢nimi ¢lani zdruZenja so praviloma organizacije, katerih glavna dejavnost je po
Standardni klasifikaciji dejavnosti razvrS¢ena v razred K70 — poslovanje z nepremi¢ninami,
najem in poslovne storitve in razred J — finan¢no posrednistvo. Obvezni ¢lani, teh je po zdajSnjih
podatkih GZS 1.135, so upravitelji veclastniSkih objektov, druzbe, ki poslujejo z lastnimi
nepremi¢ninami, druzbe za promet z nepremicninami, stanovanjske zadruge, neprofitne
stanovanjske organizacije, skupnosti lastnikov, ki so registrirane kot pravne osebe, samostojni
podjetniki in drugi. Neobvezni ¢lani so lastniki stanovanj in poslovnih prostorov za najem,
obcinski stanovanjski skladi, Slovensko nepremic¢ninsko zdruzenje — Fiabci Slovenija, strokovna
drustva, raziskovalne institucije in drugi.

Clani zdruZenja imajo dolo¢ene pravice in dolZnosti: sodelujejo v organih in pri delu zdruZenja,
uporabljajo storitve zdruzenja, odlo¢ajo o ustanovitvi, preoblikovanju in prenehanju zdruzenja, o
njegovih pravilih, izpolnjevati pa morajo obveznosti po statutu GZS in pravila zdruzenja,
placevati Clanarino in drugo. Med organe zdruzenja sodijo delovna telesa, strokovna sluzba
zdruZenja in upravni odbor, v njem ima svojega ¢lana tudi Terca d.o.o. Sentrupert. Sredstva za
delo zdruzenja so Clanarina, placila za opravljene storitve, namenska sredstva ¢lanov za posebne
naloge in kotizacije. V okviru zdruzenja delujejo: sekcija nepremicninskih posrednikov, sekcija
lizing druzb za premicnine in nepremicnine, sekcija Fiabci, upravniki in druzba za upravljanje.

Naloge zdruZenja so organiziranje izobrazevanja, povezovanje izvajalcev s podrocja poslovanja
z nepremi¢ninami v RS, zastopanje njihovih interesov v okviru GZS in drzavnih institucij,
oblikovanje in vzdrzevanje informacijske baze podatkov o ¢lanih zdruZenja, razvoj in promocija
dejavnosti in stroke, svetovanje, povezovanje nepremicninske dejavnosti, sklepanje panozne
kolektivne pogodbe, sodelovanje z lokalnimi organi, ki se ukvarjajo s problemi stanovanjske
oskrbe, sodelovanje z vladnimi institucijami, predvsem z MOP (Clani zdruzenja aktivno dajejo
pripombe in predloge na novo zakonodajo, predvsem na podzakonske akte, ki jih mora izdati
ministrstvo), organiziranje letnega posveta (Ze 14. strokovno sretanje, Drzava, drzavljani,
stanovanja v okviru nasega zdruzenja, je potekalo 13. in 14.11.2003 v Portorozu.), priprava
poklicnih standardov, priprava kodeksa dobrih poslovnih obicajev, delo po sekcijah in drugo.

Poslovanje z nepremic¢ninami je nakup, prodaja, zakup in zamenjava nepremicnin, oddaja v
najem, opravljanje posredniskih storitev pri prometu, upravljanju, vrednotenju nepremicnin,
investicijski inZeniring in storitve v zvezi z obratovanjem objektov.
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Poslovanje z nepremic¢ninami obsega:
1. Poslovanje z lastnimi nepremiéninami:
1.1. Organizacija izvedbe nepremicninskih projektov za trg:

- dejavnost zbiranja finan¢nih, tehni¢nih in fizi¢nih sredstev za realizacijo nepremic¢ninskih
projektov za kasnejSo prodajo.
1.2. Trgovanje z lastnimi nepremi¢ninami:

- nakup in prodaja nepremicnin za svoj ra¢un — stanovanjskih blokov in hi§ z zemljis¢em,
nestanovanjskih zgradb z zemljis§¢em, posameznih stanovanj in etaz, zemljis¢ za
stanovanjsko gradnjo in drugih nezazidanih zemljis¢.

2. Dajanje lastnih nepremicnin v najem:
2.1. Dajanje lastnih nepremi¢nin v najem ali zakup drugim in upravljanje z njimi:

- stanovanjskih blokov in stanovanj, nestanovanjskih zgradb in tudi razstavis¢nih

cev v

3. Poslovanje z nepremic¢ninami za placilo ali po pogodbi:
3.1. Dejavnost agencij za posredni$tvo v prometu oziroma tregovanje z nepremicéninami:

- posredovanje pri nakupu, prodaji, najemu in oddaji nepremicnin (zgradb in zemljis¢),
- trgovanje (prodaja, nakup, oddaja) nezazidanih zemljisc,
- ocenjevanje nepremicnin (objektov in nezazidanih zemljisc).

3.2. Upravljanje z nepremi¢ninami za pladilo ali po pogodbi:

- upravljanje stanovanjskih nepremicnin,
- upravljanje poslovno — industrijskih, ve¢namenskih zgradb, kmetijskih posesti,
- agencije za pobiranje najemnine (spletna stran GZS).

Zelo na splosno bi lahko v okviru poslovanja z nepremi¢ninami lahko locili dve veliki skupini -
nepremi¢ninske posrednike in upravnike. Druzba Terca d.o.0. Sentrupert deluje na trgu
upravnikov, njena osnovna dejavnost je upravljanje stanovanjskih in poslovnih stavb.

2.2. PREDSTAVITEV PODJETJA TERCA D.0.0. SENTRUPERT

“Terca” vzdrzevanje stanovanj in poslovnih prostorov ter promet z nepremic¢ninami d.o.o.,
Sentrupert, s skrajsanim imenom Terca d.o.o. Sentrupert, je bila ustanovljena 13.06.1991 kot
druzba z omejeno odgovornostjo. Njena ustanoviteljica je Stanovanjska zadruga Sentrupert.
Sedez podjetja je Sentrupert 124, Sentrupert, podjetie pa ima svoje poslovne enote v Sevnici,
Novem mestu, Litiji, Metliki in Crnomlju.

2.2.1. Dejavnost druzbe

Osnovna dejavnost podjetja Terca d.o.o. Sentrupert je upravljanje z nepremiéninami za placilo

ali po pogodbi, ki se uvrsca v Sifro 70.32 Standardne klasifikacije dejavnosti. Druzba skladno z

registracijo opravlja naslednje dejavnosti:

- upravljanje stanovanj, stanovanjskih hi§, pomoznih, spremljajoc¢ih in poslovnih objektov,

- opravljanje inzeniringa za preureditev stanovanj, stanovanjskih hi§, pomoznih, spremljajoc¢ih
in poslovnih objektov,



- opravljanje dogovorjenih del pri vzdrzevanju ali prenovi stanovanj, stanovanjskih hi§ in
pomoznih ter spremljajocih objektov in poslovnih objektov,

- opravljanje storitve vpisa etazne lastnine v zemljisko knjigo,

- obracunavanje, pobiranje in izterjava najemnin za lastnike stanovanj,

- upravljanje s kotlovnicami in izvajanje ogrevanja,

- posredovanje pri sklepanju zavarovanj lastnikov stanovanj in poslovnih objektov,

- strokovni nadzor nad gradnjo objektov in izvajanjem ostalih investicijskih projektov,

- zastopanje v pravnih zadevah in priprava raznih pogodb,

cev v

S sprejetjem Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, §t. 18/91 in 21/94) so bili postavljeni pravni
temelji za delovanje podjetij na podro¢ju upravljanja s stanovanji in stanovanjskimi enotami
(Ude, 1994, str. 17-20, str. 67), v te namene je bila ustanovljena tudi druzba Terca d.o.o.
Sentrupert. Drzava je s sprejetiem zakona omogodila privatizacijo in odprodajo druzbenih
stanovanj in postavila temelje za upravljanje in vzdrZevanje vecstanovanjskih stavb z vec
lastniki. Zaradi Stevilnih pomanjkljivosti stanovanjskega zakona, ki so se pokazale v casu
njegove veljavnosti, je bila njegova sprememba nujna in pricakovana.

2.2.2. Organizacija podjetja in zaposleni

Podjetje Terca d.o.o. Sentrupert sodi med majhne gospodarske druzbe. Svoj sedeZ in upravo ima
v Sentrupertu, v obéini Trebnje, poleg tega pa ima tudi pet poslovnih enot in sicer v obé&inah
Novo mesto, Metlika, Crnomelj, Sevnica in Litija, s svojim delovanjem pa sega tudi na podro&je
ob&in Semi¢, Zuzemberk in Lasko, kar pomeni geografsko zelo veliko podrodje.

Organizacija podjetja je preprosta, saj ima podjetje organizirane le tri oddelke: racunovodsko-
finan¢ni oddelek, tehni¢no sluzbo in pravno sluzbo. Poslovne enote so del tehni¢nega oddelka,
vendar sodelujejo in pripravljajo informacije tudi za ostala oddelka. Naloge in delo oddelkov so
med seboj tesno povezane, zato je pomembna medsebojna koordinacija in sodelovanje med
zaposlenimi. Podjetje ima 21 zaposlenih, vodi ga direktor v sodelovanju z vodji oddelkov (vodja
racunovodstva, tehni¢ni direktor in vodja pravne sluzbe). Na upravi je poleg vodstvene strukture
Se pet knjigovodij in referent za pravne zadeve ter vodja vzdrzevanja. Enote upravljajo vodje
enot, na posameznih enotah pa so zaposleni Se pomocniki vodij enot, vzdrzevalci, hi$niki in
kurjaci (interni podatki druzbe).

2.2.3. Strategija podjetja

Podjetje je vstopilo na trg v prvi polovici leta 1992 z izjemno nizko ceno svojih storitev, saj se je
sreCevalo z mocno konkurenco, predvsem s podjetji, ki so se preoblikovala iz prej$njih
stanovanjskih skladov in s komunalnimi podjetji, na katere so ob¢ine prenesle svoja stanovanja.
Najmocnejsi konkurent je Se vedno stanovanjsko podjetje Zarja d.d. iz Novega mesta. Delovalo
je v dveh smereh, na eni je ponujalo svoje storitve lastnikom vecjega Stevila stanovanj, ki so bili
bolj obcutljivi na ceno (Ob¢ine, ZPIZ, MORS, MNZ, Lisca), na drugi pa pridobivalo v
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upravljanje vecstanovanjske hiSe z vec lastniki. Po letu 1993 je podjetje svojo dejavnost zacelo
Siriti tudi na upravljanje poslovno trgovskih centrov (TPC Novi trg, Novo mesto). Pogodbe o
upravljanju vecstanovanjskih his, ki so Se v veljavi, so bile sklenjene na osnovi enotne cene
upravljanja na stanovanjsko enoto in z loCevanjem na posle upravljanja in obratovanja, za
poslovne centre pa se je cena oblikovala na m2 poslovnega prostora, vendar ne manj od
minimalno dolo¢enega zneska na enoto. Danes ima podjetje v upravljanju okrog 5500
stanovanjskih, 500 poslovnih enot in 14 kotlovnic ter sodi med vec¢ja upravniska podjetja pri nas.

Ceno svojih storitev podjetje v vecstanovanjskih stavbah zaenkrat Se oblikuje skladno s
prvotnimi pogodbami in se ni odlocilo za dvig cen upravljanja v letu 2000, ki so ga omogocile
podzakonske spremembe, metodologija za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih je v
strukturi najemnine priznala 0,3% od vrednosti stanovanja za stroSke upravljanja na letnem
nivoju, izkoristilo pa tudi veliko upravnikov. SZ-1 nalaga upravnikom mnogo novih zadolZitev,
zato je za nadaljnji obstoj in rast podjetja izjemno pomembno, da na njegovi osnovi sklene nove
pogodbe z visjimi cenami upravnine, saj bo le na ta nacin lahko opravilo z zakonom povecani
obseg storitev in izboljSalo njihovo kvaliteto. Visji prihodki bodo pozitivno vplivali tudi na
likvidnost podjetja, ki Zeli s poslovnimi partnerji, ki niso le dobavitelji podjetja, ampak predvsem
osebe s katerimi sodelujemo v imenu in za racun etaznih lastnikov, ohraniti dobre poslovne
odnose, ki so povezani tudi z redno poravnavo vseh obveznosti.

2.2.4. Priprave na novo zakonodajo

V drugi polovici leta 2003 je podjetje zacelo z intenzivnimi pripravami na nov stanovanjski
zakon. Skupaj z drugimi upravniki in Zdruzenjem za poslovanje z nepremi¢ninami se je
vkljucilo v oblikovanje nove stanovanjske zakonodaje, predvsem preko dajanja predlogov in
pripomb k novim podzakonskim aktom, ki jih pripravlja MOP, s sodelovanjem v projektni
skupini v okviru zdruzenja za pripravo osnutka pogodbe o medsebojnih razmerjih, pri
sooblikovanju informatorja za etazne lastnike, ki ga v okviru projekta Stanujemo skupaj, izdajajo
SPL Ljubljana, Dom Nova Gorica, Domplan Kranj, Staninvest Maribor, Alpdom Radovljica in
Terca Sentrupert. Namen projekta informiranja etaznih lastnikov je olajSati spoznavanje
zakonskih dolo¢il in drugih zadev, ki se dotikajo skupnega bivanja lastnikov, ki so nam zaupali
upravljanje svoje stavbe in na ta nacin tudi olajSati delo upravnika. Izredno pomemben del
aktivnosti je izobrazevanje vodstva preko seminarjev in sodelovanja z drugimi upravniki, ter
seveda interno izobrazevanje vseh zaposlenih v podjetju. Zastavili smo tudi nov projekt,
postavitev svoje spletne strani, preko katere bomo obvescali komitente o storitvah druzbe,
predstavljali novosti in odgovarjali na vpraSanja, sprejemali podatke, ki so pomembni za obracun
obveznosti posameznih komitentov (spremembe Stevila oseb, podatki o porabi vode in drugo) in
komunicirali s svojimi komitenti, dobavitelji in javnostjo, ki jo zanima poslovanje podjetja. Ta
projekt bo dokoncan predvidoma v februarju 2004.

Uveljavitev SZ-1 predstavlja prelomnico na podroc¢ju upravljanja, saj daje stroki dober okvir za
kvalitetnejSe opravljanje upravniskih storitev. Zakon upravnikom sicer nalaga vec dela, vodenje
in obraCunavanje sredstev rezervnega sklada, priprava nacrta vzdrzevanja, oStevilCenje
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stanovanj, poro¢anje etaznim lastnikom o svojem delu in drugo, vendar njihovo delo tudi
olajsuje. Se posebej v veéstanovanjskih in poslovnih objektih, kjer je bila zainteresiranost
lastnikov za sodelovanje z upravnikom zelo majhna, njegova vloga pa ponekod omejena le na
zaracunavanje stroskov upravnine in organizacijo izvedbe nujnih vzdrzevalnih del, ponuja nov
zakon razli¢ne postopke, s katerimi upravnik lahko dobi narocilo za izvedbo del, ki bi jih bilo
potrebno opraviti v stavbi, pa se lastniki ne morejo dogovoriti za njihovo izvedbo.

V prvi vrsti je naloga upravnika pomo¢ etaznim lastnikom pri urejanju medsebojnih razmerij v
vecstanovanjskih in poslovnih objektih. Temelj teh je lastninska pravica na delih stavb vpisana v
zemljisko knjigo in pa dogovor solastnikov o upravljanju skupne lastnine. Ve€ina vpisov v
zemljisko knjigo je bila za posamezne dele, stanovanja in poslovne prostore, v nasem upravljanju
7e narejena, razen v obCini Litija, kjer se sreCujemo s tezavi, ko je izbrani izvajalec razglasil
stecaj, medtem ko pogodb, ki bi urejala medsebojna razmerja, prakti¢no ni, oziroma so jih etazni
lastniki ob pomoci upravnika sklenili le v poslovnih objektih. Prva naloga upravnika je torej
pomo¢ etaznim lastnikom pri ¢imprejSnji pripravi in sklenitvi teh pogodb, saj je zakonski rok za
njihovo sklenitev, 1.1.2004, Ze potekel. Zaradi prekratkega roka po zagotovilu MOP inSpekcije
vsaj pol leta ne bodo kaznovale krSiteljev. S pogodbami se bodo uredila lastninsko pravna
razmerja med etaznimi lastniki in dolo¢ili kriteriji, ki jih bodo pri izvajanju svojih nalog morali
upostevati upravniki, sluzile pa naj bi tudi za vpis skupnih delov v zemljisko knjigo.

3. ETAZNA LASTNINA

3.1. ZGODOVINSKI RAZVOJ ETAZNE LASTNINE

Pred drugo svetovno vojno je na nasem ozemlju obstajala stanovanjska lastnina le v Primorju, ki
je bilo pod takratno Italijo. Dolocbe o etazni lastnini so bile vsebovane v italijjanskem civilnem
zakoniku. Po osvoboditvi je bilo prepovedano ustanavljanje posebnih zemljiskih vlozkov in
vknjizevanje samostojne lastninske pravice za fizi¢ne dele zgradb.

Leta 1949 je Prezidij ljudske skups¢ine FLRJ s posebnim ukazom dolo€il, da se sme v primerih,
ko pridobi drzava na neki zakonski podlagi (nacionalizacija, konfiskacija) lastninsko pravico na
dolocenem delu zgradbe, izjemoma ustanoviti poseben zemljiSkoknjizni vlozek in vpisati
samostojno lastninsko pravico na fizi¢nih delih zgradb v korist drzave, kot tudi v korist lastnika
ostalega dela zgradbe. Z uredbo o zidanju stanovanjskih hi§ delavcev in usluzbencev leta 1951 je
bila izrecno dopuscena zasebna lastnina delavcev in usluzbencev na posameznih stanovanjih kot

.....

ey v

posameznih delih zgradb in omogocila promet s stanovanji in poslovnimi prostori. Z Zakonom o
lastnini na delih stavb (Uradni list FLIR, §t. 16/59) in njegovi dopolnitvi (Uradni list SFRJ, §t.
43/65, 57/65) je bilo doloceno, da so posamezni deli stavbe lahko drzavljanska ali pa druzbena
lastnina. Na skupnih delih veéstanovanjske hiSe, ki sluzijo hisi kot celoti ali samo nekaterim
posameznim delom, so imeli lastniki stanovanj trajno pravico uporabe teh delov stavbe izhajajoc
iz pravic, ki so jih imeli lastniki na posameznih delih.
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Po letu 1971 je etazna lastnina presla v pristojnost republiSke zakonodaje. Leta 1976 smo v
Sloveniji dobili Zakon o pravicah na delih zgradb (Uradni list SRS, §t. 19/76), ki je urejal
pripadajo tem stavbam, pravice in obveznosti lastnikov in imetnikov pravice uporabe
posameznega dela stavbe in vzajemna razmerja med njimi, predkupno pravico na posameznih
delih stavb in vknjizbo pravic na teh delih stavb. Po zakonu so na stavbi v druzbeni lastnini imeli
etazni lastniki na skupnih delih stavbe skupno trajno pravico uporabe. Ce stavba ni bila v
druzbeni lastnini, so bili skupni deli stavbe, skupna lastnina etaznih lastnikov. Etazni lastnik je
imel pravico trajne uporabe tudi na funkcionalnem zemljis¢u, na katerem je stavba stala.
Medsebojna razmerja med lastniki posameznih delov zgradbe so se urejala s sploSnimi predpisi
in s pogodbo o medsebojnih razmerjih. Splo$ne pogoje o vzajemnih razmerjih je dolodila, na
predlog takratne samoupravne stanovanjske skupnosti, ob¢inska skupscina.

Stanovanjski zakon iz leta 1991 (Uradni list RS, st. 18/91, 19/91, 13/93, 9/94, 21/94, 22/94,
29/95, 23/96, 24/96, 44/96) pa je dolocbe prejsnjih zakonov v celoti razveljavil.

3.2. ETAZNA LASTNINA PO STVARNOPRAVNEM ZAKONIKU

Pri opredelitvi pojma etazne lastnine poznamo v teoriji dva pravna pristopa. Po unitaristi¢ni
teoriji, ki je zastopana v germanskem sistemu, pravica na posameznem delu izhaja iz
solastniSkega deleza, ki ga ima posameznik na stavbi kot enotnem pravnem objektu. V
romanskem sistemu, po dualisticni teoriji, pa gre pri etazni lastnini za dvoje pravnih razmerij, za
izkljucno lastninsko pravico na posameznem delu stavbe (primerljivo z lastninskim razmerjem
na enotni stvari), s katero pa je nelocljivo povezano solastninsko razmerje na tistih delih z etazno
lastnino razdeljene stvari (skupni deli), ki sluzijo vsem ali ve¢ posameznim delom. V Sloveniji je
uveljavljena dualisti¢na teorija (Rijavec, 2000, str. 1466-1477).

Stvarnopravni zakonik gradi in izhaja iz temeljev Zakona o temeljnih lastninskih razmerjih
(ZTLR, Uradni list SFRJ §t. 6/80, 36/90) in postavlja etazno lastnino na jasne stvarnopravne
temelje ter jo umesca v sistem stvarnega prava. Osnovno izhodisce te ureditve je, da je etazna
lastnina posebna vrsta delitve lastninske pravice na nepremicnini, ki temelji na enakih osnovah
kot prenos lastninske pravice ter ustanovitev in prenos omejenih stvarnih pravic. Za nastanek sta
torej potrebna veljaven pravni naslov in vpis v zemljiSko knjigo (Tratnik, 2002, str. 29).

3.2.1. Osnovni pojmi

SPZ opredeljuje etazno lastnino kot lastnino posameznega dela zgradbe in solastnino skupnih
delov (105. ¢len SPZ). Posamezni del zgradbe mora predstavljati samostojno funkcionalno

celoto, primerno za samostojno uporabo, kot so zlasti stanovanje, poslovni prostor ali drug
samostojen prostor. Skupni deli zgradbe so deli, ki so namenjeni skupni rabi etaznih lastnikov in

zemljisCe, na katerem zgradba stoji. Solastnina vseh etaznih lastnikov na skupnih delih je
neloCljivo povezana z lastnino na posameznem delu in se ji ni mogoce odpovedati oziroma
zahtevati njene delitve.



3.2.2. Nastanek etazne lastnine

SPZ dolo¢a dopustnost oblikovanja etazne lastnine pri vsakem objektu, ne glede na njegov
namen (SZ je dolocil, da lahko etazna lastnina nastane le na vecstanovanjski hisi in povzrocil
delno pravno praznino glede poslovnih stavb — analogna uporaba SZ za etazno lastnino na
poslovnih stavbah ni bila sploSno sprejeta, novi SPZ pa to delno praznino nedvoumno odpravlja),
¢e so tehnicne lastnosti objekta taksne, da omogocajo uporabo posameznih delov ob hkratni
uporabi skupnih delov (Jenull, 2002, str. 16-19). To pomeni, da je mogoce stavbo oziroma objekt
razdeliti na posamezne dele, ki morajo predstavljati samostojno funkcionalno celoto, primerno za
samostojno uporabo (stanovanje, poslovni prostor ali drug samostojen prostor) - pomembna je
funkcionalna povezava, ki ni nujno tudi prostorska. Bistven in nujni skupni del pri oblikovanju
etazne lastnine je zemljisS¢e. Za zemljisSkoknjizni vpis etazne lastnine mora obstajati zgradba,
razdeljena na posamezne dele, ki se vpiSe v zemljisko knjigo, skupaj z zemljiS€em, na katerem
stoji. Za skupne dele se Stejejo vsi gradbeni elementi, prostori in drugo, ki je namenjeno skupni
rabi vseh ali nekaterih lastnikov posameznih delov.

SPZ izrecno poudarja, da je oblikovanje etazne lastnine predvsem pravno dejanje, ki je posledica
volje lastnika ali solastnikov zemljiSke parcele z zgradbo, ki je tehnicno primerna za
vzpostavitev posebnega pravnega razmerja etazne lastnine. EtaZna lastnina je posebna oblika
lastninskega razpolaganja, zato ne more nastati na podlagi zakona, pa¢ pa le kot posledica
lastninske volje, ki se manifestira skozi pravni posel: sporazum o delitvi solastnine v etazno
lastnino, Ce je zemljiSka parcela z zgradbo v solastnini, ali enostranski pravni posel, s katerim
lahko edini lastnik nepremicnine, razdeli svojo lastninsko pravico na njej v etazno lastnino.
Sporazum o delitvi solastnine v etazno lastnino mora vsebovati imena etaznih lastnikov,
zemljisko knjizno oznac¢bo nepremicnin, natancen opis posameznega dela zgradbe v razmerju do
ostalih delov, opis skupnih delov in dolocitev solastniskih delezev na skupnih delih ter
pogodbeno ureditev medsebojnih razmerij med etaznimi lastniki. Vsak solastnik nepremicnine
lahko zahteva, da sodiSce v nepravdnem postopku razdeli solastnino na nepremic¢nini v etazno
lastnino, ¢e med solastniki v skladu s splosnimi naceli urejanja solastnine ni mogoce doseci
soglasja glede delitve. Tudi sodna odlocba mora vsebovati vsaj najnujnejSe elemente sporazuma
o delitvi (Juhart, 2002, str. 48-51).

Z vidika lastninskih razmerij je pomembna predvsem dolocitev posameznih in skupnih delov ter
dolocitev solastniSkega deleza na skupnih delih, ki je po nacelih solastnine tudi klju¢ za
dolocanje koristi in bremen v zvezi s skupnimi deli. Nacin dolo¢anja solastniskega deleza
vsakokratnega etaznega lastnika posameznega dela je predmet avtonomnega odlocanja strank
sporazuma o delitvi in se lahko opira na vrednost, povrsino, volumen ali drugo primerno merilo.
Upravniki so v preteklosti vecinoma uporabljali za izracun solastniSkega deleza v
vecstanovanjskih hiSah vrednost izracunano na podlagi zapisnika o toCkovanju stanovanj, za
poslovne objekte pa povrsino iz prodajnih pogodb. Nekateri lastniki ve¢stanovanjskih hi§ se niso
strinjali s tak$nim nac¢inom delitve, ampak jim je bila blizja bruto povrSina stanovanja. Kaksen
kriterij bo dejansko uporabljen, je odvisno od etaznih lastnikov, ki bodo svojo voljo izrazili v
pogodbi o medsebojnih razmerjih, zato je ta bistvenega pomena.
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3.2.3. Razmerja med etaZnimi lastniki

Pravice in obveznosti etaznih lastnikov na skupnih delih so po 115. ¢lenu SPZ sorazmerne

njihovim solastniSkim delezem, ¢e zakon ali pogodba ne dolo¢a drugace. Razmerja med etaznimi
lastniki urejajo odnose lastnikov posameznih delov na skupnih delih zgradbe. Gre za posebno
obliko solastninskega razmerja, zato zanje veljajo splosna pravila o solastnini (65.-68. ¢len SPZ).
Za solastnino je znacilno, da ima vsak od solastnikov na nerazdeljeni stvari svoj idealni delez
(izraza se z ulomkom), doloCen v razmerju s celoto. Velikost solastninskega deleza je odlocilna
za doloCanje notranjega razmerja med solastniki glede koristi in bremen, saj so solastniki
upraviceni, da v skladu s svojim delezem izvrSujejo posest stvari, uzivajo njene plodove in
skupaj sprejemajo odlocitve, ki se nanaSajo na stvar.

Pri upravljanju stvari lo¢imo med posli rednega upravljanja in posli, ki ta okvir presegajo. Posli
rednega upravljanja so tisti posli, ki so nujni za obratovanje in vzdrzevanje stvari za doseganje

njenega namena. O njih se odlo¢a z navadno vecino po idealnih delezih, sprejeta odlocCitev pa
bremeni vse solastnike. SPZ omogoca, da solastnik, ki ne uspe s svojim predlogom, zahteva
odlocitev sodisca v nepravdnem postopku o nujnosti izvedbe vzdrzevalnega dela, ne glede na
nasprotovanje vecine po idealnih delezih. Za posle, ki presegajo okvire rednega upravljanja, kot

so zlasti razpolaganje s celotno stvarjo, doloCitev nac¢ina rabe in dolocitev upravitelja stvari (to ni
upravnik), je potrebno soglasje vseh solastnikov. Novost SPZ je tudi izrecna dolocba, da lahko
solastniki predlagajo, da se nedosegljivemu solastniku postavi skrbnik za poseben primer, kar naj
omogoc¢i odloCanje v zadevah upravljanja. Vsi sklepi, ki jih solastniki sprejmejo, imajo stvarni
ucinek tudi v korist in breme njihovih pravnih naslednikov.

Dolocitev solastniSkega deleza je bistven element pravnega razmerja etazne lastnine in njegov

nujen pogoj, ki izvira iz pravnega temelja, s katerim nastane etazna lastnina. SPZ v 116. ¢lenu
uvaja obveznost etaznih lastnikov, da sklenejo pogodbo, s katero uredijo medsebojna pravna
razmerja. Gre predvsem za dolocitev pravil, ki odstopajo od sploSnih nacel urejanja solastnine.

Pogodba o medsebojnih razmerjih ureja zlasti:

- opredelitev stroskov in obveznosti, ki bremenijo etazne lastnike, Ce se ti ne delijo v skladu s
solastniskimi delezi;

R

e

- morebitne posebne omejitve pri uporabi posameznih delov v etazni lastnini;

- nacin uporabe skupnih delov;

- namen uporabe posameznih delov v etazni lastnini;

- nastopanje etaznih lastnikov v pravnem prometu;

- nacin upravljanja skupnih delov;

- uporabo posameznih delov v etazni lastnini v posebne namene;

- zavarovanje zgradbe kot celote;

- pooblastila upravnika, ¢e ta odstopajo od pooblastil, ki jih ima upravnik po zakonu.
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Med pomembnejse nove mehanizme, ki jih uvaja SPZ, je potrebno Steti dolocbo o obveznem

oblikovanju rezervnega sklada, za kritje bodocih stroskov rednega upravljanja v zgradbah.

Taks$no ureditev poznajo mnoge evropske drzave, po katerih se zgleduje tudi nasa zakonodaja. Z
vplacili mesecnih prispevkov etaznih lastnikov se bodo zagotavljala finan¢na sredstva za
vzdrzevanje. VzdrZevanje skupnih delov Se zlasti v ve¢jih skupnostih predstavlja velik problem,
pogosto je potrebno za vecje storitve (rekonstrukcija strehe, kotlovnice) placati izvajalcu
predujem za nabavo materiala. Upravnik niti nujnih popravil ne more narociti brez zagotovljenih
sredstev, saj nacelno ni dolzan zalagati svojega denarja namesto etaznih lastnikov, Ceprav se v
preteklosti temu ni dalo izogniti. Zbiranje sredstev rezervnega sklada v razli¢nih razliCicah
uporabljajo tudi v tujini. Rezervni sklad se oblikuje v skupnostih etaznih lastnikov, ki morajo po
zakonu imenovati upravnika, zato je upravnikova naloga tudi zbiranje, gospodarjenje in
razpolaganje s sredstvi rezervnega sklada, vendar le za namene placila vzdrzevalnih del,
izboljSav in za odplacevanje posojil, najetih v te namene. Ker gre za strogo namenska sredstva,
imajo polozaj lo¢enega premozenja in predstavljajo skupno premozenje etaznih lastnikov, etazni
lastniki tudi ne morejo zahtevati vracila vplacanih zneskov, izvzeta so iz steCajne mase
upravnika, ta pa jih mora voditi tudi na loCenem oziroma posebnem racunu rezervnega sklada in
z njimi skrbno in varno gospodariti (Rijavec, 2003, str. 1-6).

Preprecevanju in odpravi slabih medsebojnih odnosov med etaznimi lastniki je namenjen institut
izkljuCitvene tozbe. Gre za pravico in moznost etaznih lastnikov, da se uprejo ravnanjem

posameznika, ki onemogoc¢a normalno delovanje skupnosti etaznih lastnikov s svojimi ravnanji,
kot so neprimerna raba posameznih in skupnih delov, neplaevanje bremen, ki izhajajo iz
skupnih delov, grobo krSenje hisSnega reda in podobno. SPZ v 123. ¢lenu doloca, da lahko
solastniki, ki imajo ve¢ kot polovico solastniskih deleZzev na skupnih delih, sprejmejo sklep, da
se kriilec opomni. Ce kljub opominu nadaljuje s svojim ravnanjem, lahko etazni lastniki
sprejmejo sklep, da se vlozi tozba za njegovo izkljucitev in prodajo njegovega posameznega
dela. Ce sodis¢e zahtevku ugodi, se posamezni del proda na javni drazbi v skladu z doloé¢bami, ki
urejajo izvrSbo na nepremicnine. Izkljucitvena tozba pomeni mocan poseg v lastninsko pravico,
vendar je nujen za zagotavljanje sozitja skupnosti etaznih lastnikov. V hisah, kjer je sobivanje
skoraj nemogoce, jo bodo lastniki verjetno tudi uporabili (Juhart, 2002, str. 51-54).

SPZ v 118. ¢lenu tudi znizuje merila za dolocitev upravnika, njegova dolocitev je obvezna za

zgradbe, ki imajo ve¢ kot dva etazna lastnika in ve¢ kot osem posameznih delov. Dolocitev
upravnika sodi med posle rednega upravljanja, kar pomeni z ve¢ino po solastniskih delezih. Ce
upravnik ni dolocen, lahko vsak lastnik predlaga njegovo dolocitev v nepravdnem postopku.
Upravnik mora pri svojem delu upostevati interese etaznih lastnikov. Njegova pooblastila po
SPZ so naslednja: izvajati sklepe etaznih lastnikov, skrbeti za redno vzdrzevanje in obratovanje
skupnih delov, poskrbeti za porazdelitev in izterjavo obveznosti, upravljati z rezervnim skladom
in skupnim denarjem, zastopati etazne lastnike v poslih upravljanja in v imenu preostalih
lastnikov vloziti izkljuéitveno tozbo ter tozbo za placilo stroSkov in obveznosti, ki bremenijo
etaznega lastnika, tem pa stanovanjski zakon dodaja Se druga.
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4. STANOVANJSKI ZAKON (SZ-1)

Novi Stanovanjski zakon prinaSa na stanovanjskem podro¢ju mnogo novosti in dobrih resitev.
Njegova ureditev v celoti izhaja iz SPZ, v katerem je etazna lastnina urejena kot sploSen institut,
ki se uporablja za vse oblike nastanka etazne lastnine, ker pa ima etazna lastnina v
vecstanovanjskih stavbah poseben druzben pomen, je nujno, da to podrocje ureja poseben zakon.
Razmerje med SPZ in SZ-1 je potrebno razlagati kot odnos med splosnim in posebnim zakonom,
oba skupaj pa dajeta osnovo za usklajeno in celovito urejanje vseh stvarnopravnih razmerij na
stanovanjskem podrocju.

Prej veljavni Stanovanjski zakon, sprejet v letu 1991, je bil trikrat spremenjen in dopolnjen,
dozivel pa je tudi Stevilne presoje Ustavnega sodiSc¢a Republike Slovenije, ki je razveljavilo
nekatere njegove doloc¢be, predvsem v delu, ki je urejal najemninsko podrocje in razmerja med
lastniki in najemniki denacionaliziranih stanovanj (Stari¢ Strajnar, 2003, str. 13-14).

Glede na te spremembe in sprejeti Nacionalni stanovanjski program (Uradni list RS, §t. 43/00),
Zakon o javnih skladih (Uradni list RS, §t. 22/00) in kon€ane postopke privatizacije stanovanj,
ter predvsem zato, ker so posegi v besedilo zakona tako celoviti in obsezni, bi bile spremembe in
dopolnitve obstojeCega zakona nesmiselne, saj bi bilo tako zakonsko besedilo nepregledno in
tezko uporabno. Edina moZnost je bila sprejetje novega zakona, ki je bil objavljen v Uradnem
listu RS, §t. 69/2003, dne 16.7.2003, uporabljati pa se je pricel s 14.10.2003.

Osrednji cilji novega stanovanjskega zakona so naslednji (éinkovec, Tratar, 2003, str. 40-41):

- opredelitev vrste stanovanjskih stavb;

- ozivljanje gradnje in prenove ter boljSe vzdrZzevanje stanovanjskega fonda;

- vzpostavitev identifikacijskih oznak stavb in stanovanj zaradi vzpostavitve, vodenja in
izmenjave podatkov iz katastra stavb in registra stanovanj;

- ucinkovitejSe upravljanje vecstanovanjskih stavb;

- preglednost in varnost sredstev lastnikov;

- zbiranje sredstev za vecja vzdrZevalna dela v rezervnem skladu;

- usposobljenost lokalnih skupnosti za izvajanje nalog na stanovanjskem podrocju in razvijanje
razli¢nih oblik zagotavljanja najemnih in lastnih stanovanj;

- poenostavitev in poenotenje neprofitnih najemnin na stroskovni ravni;

- 1izpopolnitev sistema socialnih korektivov na stanovanjskem podrocju;

- za$cita kupcev novozgrajenih stanovanj in vzpostavitev katastra stavb.

4.1. VPLIV DOLOCB SZ-1 NA POSLOVANJE UPRAVNIKA

SZ-1 ureja vrste stanovanjskih stavb, pogoje za njihovo vzdrzevanje, pogoje za nacrtovanje
stanovanj, lastninskopravna razmerja in upravljanje v vec€stanovanjskih stavbah, stanovanjska
najemna razmerja, gradnjo in prodajo novih stanovanj, pomo¢ pri pridobitvi in uporabi
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stanovanja, pristojnosti in naloge obc¢in in drzave na stanovanjskem podro¢ju, registre in
inSpekcijsko nadzorstvo nad uresnicevanjem zakona in postavlja nove temelje upravniski stroki.
Stanovanjski zakon iz leta 1991 je bil opredeljen ozje, urejal je predvsem upravljanje v
vecstanovanjskih hiSah, stanovanjska najemna razmerja, lastninska razmerja so bila opredeljena
pomanjkljivo, zakon je dodatno urejal Se lastninjenje in privatizacijo stanovanj in stanovanjskih
hi§ v druzbeni lastnini. Njegova slabost je bila, da so se medsebojna razmerja med lastniki
urejala skupaj z upravljanjem, v SZ-1 pa je to loCeno. Urejanje medsebojnih razmerij med
etaznimi lastniki je izklju¢no v njihovi pristojnosti, pogodba med njimi se sklene s soglasjem,
odlocitev o izbiri upravnika pa je prepuScena volji veCine po solastniskih delezih. Pogodbe o
upravljanju sklenjene po SZ so bile premalo doreCene in obvezujoce za lastnike stanovanj, ki se
Se vedno ne zavedajo obveznosti, ki jim jih prinaSa lastniStvo. Novi zakon odpravlja tudi
pomanjkljivo razmejitev ukrepov in posegov v vecstanovanjsko hiso, ki potrebujejo soglasje
vseh oziroma za katere zadostuje soglasje vecine solastnikov.

Dolocbe SZ-1 se nanasajo na dvo- in vecstanovanjske ter stanovanjske stavbe za posebne
namene (zacCasna bivalisCa, namenjena zaCasnemu reSevanju stanovanjskih potreb socialno
ogrozenih oseb). Ce so v stavbi poleg stanovanjskih tudi poslovni prostori in je veé¢ kot polovica
povrSine namenjena stanovanjem, je takSna stavba stanovanjsko-poslovna in zanjo veljajo
dolocbe SZ-1. Za poslovno-stanovanjske, poslovne in ostale nestanovanjske stavbe veljajo
dolocbe SPZ, za poslovne pa Se dolocbe Zakona o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih
(Uradni list SRS, st. 18/74, 34/88, Uradni list RS, st. 32/00, 102/02-odlocba US).

Vedstanovanjske stavbe so sestavljene iz posameznih in skupnih delov. Posamezni deli so

stanovanjske enote (stanovanja ali bivalne enote), poslovni prostori ter drugi individualno
odmerjeni prostori (klet, shramba, garaza, atrij stanovanja), s tem da ni nujno da so med seboj
prostorsko povezani, pomembna je funkcionalna povezava. Skupni deli vecstanovanjske stavbe

je enoten izraz za skupne prostore, zemljisCe, skupne gradbene elemente ter skupne instalacije,
naprave in opremo. Skupni deli stavbe so najbolj tipic¢en primer skupne posesti (Juhart, 1999, str.
1053-1060). SZ-1 lo¢i med tistimi skupnimi deli, ki so v solastnini vseh solastnikov — skupni
deli, in tistimi, ki so v solastnini le nekaterih etaznih lastnikov — posebni skupni deli, kar dolo¢ijo
lastniki s pogodbo o medsebojnih razmerjih, s katero dolocCijo tudi solastniske deleze na takih
posebnih skupnih delih. O upravljanju takSnega posebnega dela odlocajo njegovi lastniki in tudi
sami krijejo stroske njegovega vzdrzevanja. Ce sluzi doloden gradbeni element tako
posameznemu kot skupnim delom, se Steje za skupni del, ¢e se z njim zagotavlja funkcija stavbe
kot celote (primer pohodne terase, ki sicer spada k posameznemu delu, hkrati pa je streha
vecstanovanjske stavbe — pohodni del krije lastnik terase, ostale stroske solastniki hise).

SZ-1 v 7. in 8. ¢lenu povsem na novo predpisuje identifikacijske oznake stavb in stanovanj za

potrebe vzpostavitve, vodenja in izmenjave podatkov iz katastra stavb in registra stanovanj.
Oznacevanje podrobneje dolo¢a Uredba o oznacevanju stanovanj in stanovanjskih enot (Uradni
list RS, st. 134/03), opraviti pa ga bo moral upravnik, ¢e ima stavba upravnika.
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SZ-1 v 9. ¢lenu opredeljuje upravljanje kot sprejemanje in izvrSevanje odlocitev ter nastopanje v
pravnem prometu in postopkih pred pristojnimi organi z namenom obratovanja, vzdrzevanja in
ohranjanja bistvenih lastnosti vecstanovanjske stavbe. Poudarek je na obstoju stavbe, njenem
vzdrzevanju in ohranjanju njenih lastnosti (etazni lastnik ne more prosto razpolagati z lastnino,
ampak je omejen s solastnino drugih in ne sme pustiti stvari propasti), poudarek je tudi na
vestnem, poStenem poslovanju in skrbnem gospodarju. Po starem zakonu je upravljanje obsegalo
stanovanjske storitve, vzdrzevanje in obratovanje vecstanovanjske hiSe, vzdrZevanje
funkcionalnega in skupnega funkcionalnega zemljis¢a, skrb za varstvo bivalnega okolja in drugo.
Stanovanjske storitve so se delile na organizacijsko-administrativna, tehni¢no-strokovna,
finan¢no-raCunovodska in knjigovodska in pravno-premozenjska opravila. Upravljanje ne
pomeni rabe ali uporabe (s katero se uresniCujejo individualni interesi), z upravljanjem se
uresnicujejo skupni, kolektivni interesi. Vzdrzevanje zajema vlaganja, ki ohranjajo uporabne
vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb ves C€as njihove uporabe. Obratovanje stanovanjske
hiSe pa zajema storitve v zvezi z uporabo skupnih prostorov, delov in naprav stanovanjske hise
in funkcionalnega zemljisc¢a in stroske, ki nastajajo s tem v zvezi, predvsem pa stroske ¢iS€enja
in elektrike skupnih prostorov, porabljene vode in ogrevanja, ker so obi¢ajno vsa stanovanja
vezana na skupen Stevec, obratovanje drugih naprav in vse druge skupne stroske. V pogodbi o
medsebojnih razmerjih etazni lastniki opredelijo delitev obratovalnih in drugih stroskov, ki
odstopajo od splosne delitve obveznosti na skupnih delih.

Ze po Ustavi naj bi drzava ustvarjala moZnosti, da si drzavljani lahko pridobijo primerno
stanovanje (78. ¢len Ustave). SZ-1 v 10. ¢lenu definira primerno stanovanje kot tisto stanovanje,
ki je v tak$ni eno- ali ve€stanovanjski hisi, ki je zgrajena v skladu z minimalnimi tehni¢nimi
pogoji za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj in je zanjo v skladu s predpisi o graditvi
objektov izdano obrtno dovoljenje, razen pri garsonjeri, mora imeti locen spalni in bivalni del in
mora ustrezati stanovanjskim potrebam lastnika oziroma najemnika in z njim zivecih druZinskih
¢lanov. Po starem zakonu ponujeno stanovanje ni smelo pomeniti poslabSanja razmer
uporabnikov stanovanja, nova definicija pa izhaja predvsem iz gradbenih okoli§¢in in
stanovanjskih potreb lastnika oziroma najemnika in je kot taka bolj uporabna.

4.1.1. LASTNINSKA RAZMERJA V VECSTANOVANJSKI HISI (12.-24. ¢len)

V tem delu stanovanjski zakon podrobno ureja vsa razmerja v vecstanovanjski stavbi (novi
zakon uporablja termin stavba, stari zakon pa je govoril o hisi), ki izhajajo iz lastninske pravice
posameznih delov, s katero je nelocljivo povezan solastniski delez na nedeljivih skupnih delih
stavbe, posebej pa je urejeno tudi razmerje med lastnikom in najemnikom stanovanja.

1. Lastninskopravna razmerja na posameznih delih v etaZni lastnini

Zakon pravi, da je veCstanovanjska stavba lahko v etazni lastnini le pod pogoji, ki jih doloca
stvarnopravni zakonik. Osnovni pojmi, nastanek etazne lastnine in druga dolocila SPZ o etazni
lastnini so pojasnjena v poglavju o etazni lastnini v razdelku 3.2. Etazni lastniki v
vecstanovanjski stavbi morajo lastninsko pravico na posameznem delu izvrSevati na nacin, ki
najmanj moti etazne lastnike drugih posameznih delov in skupno rabo skupnih delov v etazni
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lastnini (13. ¢len SZ-1). Nihée ne sme svoje pravice izkoris¢ati v Skodo drugih, vsakemu
etaznemu lastniku pa mora biti omogocena raba njegove lastnine v skladno z njeno naravo in
namenom (stanovanje, klet, drvarnica). Etazni lastniki morajo tudi upoStevati potrebe in namen
vecstanovanjske stavbe kot celote in zagotoviti rabo njenih skupnih delov ter prispevati za
pokrivanje stroSkov in vseh drugih bremen povezanih z njimi (dvigalo, centralno ogrevanje,
stopnisce). TakSne omejitve lastnika so nujne, saj izhajajo iz prostorske tesne blizine sosedov v
doloceni stavbi (Sinkovec, Tratar, 2003, str. 71-75).

Podobno velja tudi za izvedbena dela v posameznem delu, saj ta ne smejo omejevati drugih

solastnikov pri uporabi svoje in skupne lastnine. Ce ta pomenijo tudi poseg v skupne dele, mora
etazni lastnik pridobiti ve¢ kot polovi¢no soglasje etaznih lastnikov. Dela morajo biti izvedena v
skladu s predpisi o graditvi objektov in omogocen strokovni nadzor (15. ¢len SZ-1).

Za opravljanje dovoljene dejavnosti v delu stanovanja, mora lastnik pridobiti soglasje etaznih

lastnikov, katerih solastniski delezi presegajo polovico etazne lastnine, dejavnost ne sme motiti
stanovalcev pri mirni rabi stanovanja in ne sme povzrocati prekomerne obremenitve skupnih
delov vecstanovanjske hise in okolja. Na tej podlagi lahko etazni lastnik ali najemnik pridobi pri
pristojni upravni enoti dovoljenje za opravljanje take dejavnosti, ¢e je dejavnost skladna z
odlokom obcine. Ob¢ine lahko z odlokom opredelijo dejavnosti, ki se lahko opravljajo v delu
stanovanja. Etazni lastniki se lahko v pogodbi o medsebojnih razmerjih ze vnaprej dogovorijo,
ali in za kakSne namene bodo dovoljevali opravljanje dovoljene dejavnosti v delu stanovanja.
Opravljanje dejavnosti brez dovoljenja ali v nasprotju z dovoljenjem je po zakonu sankcionirano.

Povsem nova je dolocba o solidarni odgovornosti etaznega lastnika ali najemnika s

povzrociteljem Skode, in sicer za Skodo, ki jo na posameznih delih ali skupnih delih povzrocijo

osebe, ki pridejo v vec¢stanovanjsko stavbo s povabilom ali pozivom najemnika oziroma lastnika
in oseb, ki z njim prebivajo (16. ¢len SZ-1). Skoda je lahko materialna, ¢e pride do nezmoznosti
uporabe dolocene stvari, ali tudi nematerialna, ¢e gre za nedopustno jakost hrupa ali podobno. Po
starem zakonu upravniki niso imeli podlage za ukrepanje, Ceprav so lastniki poznali
povzrocitelja Skode na skupnih delih in napravah, po tej dolocbi pa bo lahko upravnik stroske
odprave povzrocenih poskodb na skupnih delih in napravah zaracunal lastniku oziroma
najemniku stanovanja ali pa ju opozoril na krSitve hiSnega reda, ¢e Skoda ni materialna. V
preteklosti smo se pogosto srecevali tudi z dejstvom, da se lastniki niso Zeleli izpostavljati in
prijaviti povzrocitelja, ali bo ta dolo¢ba po novem zazivela v praksi, je torej odvisno predvsem
od njih samih in njihove pripravljenosti za soudelezbo pri poravnavi stroskov popravil za
sanacijo povzrocene Skode.

Etazni lastnik, ki proda stanovanje ali z drugim pravnim poslom prenese lastninsko pravico,
mora takoj, najkasneje pa v 30 dneh od dneva, ko ima pridobitelj pravico predlagati vpis
lastninske pravice v zemljiSko knjigo, o spremembi lastniStva obvestiti upravnika, ta pa

geodetsko upravo. Z obvestilom o spremembi lastninske pravice mora predloziti kopijo
dokumenta, iz katere so razvidni vsi podatki o spremembi lastniStva in o novem lastniku (17.
¢len SZ-1). O tej dolznosti lastnika smo komitente obves€ali v prvem informatorju Stanujemo
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skupaj, ki je priloga 1. Upravnik mora biti tekoCe obvescen o vseh spremembah, tako lastniStva
kot najema, in vseh drugih zadevah, ki so potrebne za pravilno razmejevanje obveznosti in
pravic etaznih lastnikov ali najemnikov.

2. Lastninska razmerja na skupnih delih v etazni lastnini

Skupni deli ve¢stanovanjske hise so v solastnini vseh etaznih lastnikov, njihov solastniski delez
se dolo¢i s pogodbo o medsebojnih razmerjih. Etazni lastniki jih morajo uporabljati na nacin, da
pri tem ne omejujejo drugih etaznih lastnikov. S pogodbo o medsebojnih razmerjih lahko
solastniki doloc¢ijo posebne skupne dele, ki so lahko skupni prostori ali skupne naprave in sluzijo
le posameznim lastnikom, ki med seboj dolocijo solastninski delez, nacin uporabe posebnega
skupnega dela in razdelitev stroskov povezanih z njim. Preoblikovanje skupnega dela v posebni
skupni del ali obratno je moZzno samo s soglasjem vseh etaznih lastnikov.

SZ-1 v 23. ¢lenu ureja problem skupnih delov vecstanovanjske hise, ki se nahajajo na drugi
nepremicnini, oziroma skupnih delov, ki kot skupni del sluzijo ve¢ ve€stanovanjskim hiSam
(primer je skupna kotlovnica, hidrofor). Tak del se mora izlo¢iti iz sploSnega rezima hise v kateri
je in dolociti kot poseben skupni del in kot tak se tudi vpiSe v zemljiSko knjigo. Upravljanje teh
skupnih delov je preneseno na upravnike vecstanovanjskih his, ki jim ta del sluzi. Upravniki in
pooblascenci se morajo dogovoriti o vseh poslih upravljanja, predvsem pa o nacinu delitve
stroskov, povezanih z uporabo tega skupnega dela. Ti stroSki bremenijo vse skupne lastnike.
Glede tega obstajajo v praksi tudi drugacne ureditve. Podjetje, ki se ukvarja izklju¢no z
izvajanjem ogrevanja za ve¢stanovanjske hiSe v doloCeni soseski, je ta posel pridobilo na podlagi
veljavno sklenjene pogodbe o upravljanju in obratovanju skupne kotlovnice, ki je v lasti
solastnikov ve¢ vecstanovanjskih hiS. Na podlagi te pogodbe izvaja ogrevanje iz skupne
kotlovnice in o tem poroca kurilnemu odboru, ki je predstavnik lastnikov, to pomeni da
obratovanje kotlovnice normalno tece, pojavlja pa se drug problem, ki je povezan z
vzdrzevanjem kotlovnice tako v dobi njene koristnosti kot po njenem poteku, ko bo potrebno
izvesti rekonstrukcijo. Nosilci teh stroskov so vsi solastniki kotlovnice, zato bi stanje kotlovnice
morali dobro poznati tudi upravniki stavb, ki jim ta kotlovnica sluzi in imeti tudi vpogled v
oblikovanje cene ogrevanja, saj le tako lahko zastopajo interese lastnikov in jim o tem porocajo.

3. Razmerje lastnik — najemnik (24. ¢len SZ-1)

Lastnik stanovanja lahko posamezen del odda v najem s sklenitvijo najemne pogodbe. V njej
lahko prenese izvrSevanje pravic, ki jih ima kot etazni lastnik, na najemnika, ki nastopa do
drugih lastnikov kot zastopnik lastnika, ¢e ga ta pisno pooblasti in o tem obvestiti upravnika.

Delitev stroskov med lastnikom in najemnikom — dolznik vseh stroskov vzdrzevanja skupnih
delov je lastnik stanovanja ne glede na to, kakSen je dogovor med njim in najemnikom. Drugi
etazni lastniki in upravnik lahko nadomestilo za stroske zahtevajo neposredno od etaznega
lastnika, ta pa jith mora potem terjati od najemnika. Glede stroSkov obratovanja pa je osnovni
dolznik najemnik, seveda ¢e ni z najemno pogodbo dogovorjeno drugace, in tudi za placilo teh
stroskov odgovarja lastnik stanovanja (Juhart, 2003, str. 24-25). To pomeni, da mora upravnik
za placilo obratovalnih stroskov najprej terjati najemnika kot osnovnega dolznika, in ¢e najemnik
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ne placa in zamuja s placilom, za placilo odgovarja lastnik. Ta subsidiarna odgovornost lastnika
velja le za sluzbeni in trzni najem, ne pa tudi za stanovanja oddana v neprofitni najem, ki jim je
SZ-1 podelil poseben status (gotovo bo zahtevana ustavna presoja te doloc¢be). Lastnik lahko
najemniku, ki ne placuje najemnine ali stro§kov, iz krivdnih razlogov odpove najemno pogodbo.
Etazni lastnik mora o spremembi oziroma sklenitvi najemne pogodbe takoj obvestiti upravnika
in mu sporo€iti ime najemnika in Stevilo oseb, navedenih v najemni pogodbi. Do trenutka
obvestila je dolznik vseh terjatev iz naslova upravljanja stavbe etazni lastnik. V preteklosti se je
zelo pogosto dogajalo, da upravnik o sklenitvi najemnega razmerja ni bil obvescen in je moral na
osnovi naknadno sporoc¢enih podatkov, popravljati svoje obracune za nazaj. Ker zakon jasno
dolo¢a obveznost lastnika, bo vse terjatve do najemnika iz naslova prepozno sporocenih
sprememb, po novem moral uveljavljati lastnik sam skupaj z najemnino.

4.1.2. UPRAVLJANJE VECSTANOVANJSKE STAVBE (25.-67. ¢len SZ-1)

Dolocbe starega stanovanjskega zakona o upravljanju vecstanovanjskih hi§ so bile premalo
doreCene in preohlapne, zato je bilo izredno tezko priti do veljavnega sklepa o izvedbi
vzdrzevalnih del, etazni lastniki pa se niso in se Se vedno ne zavedajo obveznosti, ki jih prinasa
lastniStvo. SZ-1 je mocno razsiril posle, za katere je dovolj soglasje lastnikov, ki imajo ve¢ kot
polovico solastniSkih delezev (posli rednega upravljanja), poenostavil je tudi odloCanje etaznih
lastnikov in omogocil, da o izvedbi vzdrzevalnega posla, odlo¢i sodis¢e v nepravdnem postopku.
Te dolocbe naj bi olajsale upravljanje in vzdrzevanje stavb v etazni lastnini.

Med posle rednega upravljanja sodijo (25.-27. ¢len SZ-1):

- posli obratovanja in vzdrzevanja vecstanovanjske stavbe;

- dolocitev in razreSitev upravnika in nadzornega odbora;

- oddajanje skupnih delov v najem (v preteklosti se je za te posle zahtevalo soglasje vseh
solastnikov, kljub mnenju MOP, da to ni potrebno, saj je oddaja skupnih prostorov v najem
povezana s pridobivanjem dohodkov od premoZzenja in je kot taka zavezana obdavcitvi z
dohodnino vsakega posameznega lastnika);

- vgradnja dodatnih merilnikov, delilnikov ali odStevalnih Stevcev, ki omogocajo posredno
dolocanje delezev za porabljeno toploto, toplo in hladno vodo;

- sprejem nacrta vzdrzevanja (1-5 let),

- sprejem hiSnega reda in podobno.

Pravilnik o nacinu delitve in obradunu stroskov za toploto v stanovanjskih stavbah z vec
odjemalci (Uradni list RS, §t. 49/03) omogoca, da se etazni lastniki odlo¢ijo za vgradnjo
dodatnih Stevcev, ki omogocajo posredno merjenje porabljene toplote v posameznem delu.
Obicajno se ti stroski delijo glede na velikost stanovanja, kar pa je lahko razlog za spore, saj se
vsi lastniki ne obnasajo enako var¢no. Pravilnik doloca, da se od 55 do 75% stroSka za ogrevanje
razdeli med posamezne enote glede na porabniSke delezZe, ki so doloceni s Stevci, preostanek pa
se razdeli sorazmerno z velikostjo ogrevalne povrsSine. Podobno se lahko delijo tudi stroski tople
in hladne vode. Zaradi moznosti zlorab odstevalnih Stevcev, komunalna podjetja v preteklosti
niso pristala na delitev hladne vode po Stevcih, razen s soglasjem vseh solastnikov. Pri

17



odcitavanju so problem zlasti zamiki v od¢itavanju posameznih odstevalnih Stevcev in glavnega
Stevca ter izgube, do katerih prihaja skoraj v vseh stavbah. Ta izguba se razdeli po Stevilu oseb v
stanovanju, medtem ko se od¢itana poraba zaracuna po Stevcih. Opozoriti je potrebno tudi na to,
da v doloc¢enih stavbah vgradnja dodatnih merilnikov v praksi ni mogoca, saj imajo posamezni
deli tudi po ve¢ odjemnih mest in bi bilo potrebno preurediti instalacije na objektu, kar je
povezano z velikimi stro$ki. Pri merjenju porabljene toplote pa lahko pride do tega, da bi tisti, ki
se ze tako ali tako slabo ogrevajo iz skupnega sistema, morali placevati Se vec, tisti, kjer je zaradi
dobre lege stanovanja ogrevanje bistveno boljSe, pa bi placevali $e manj kot doslej, Ceprav se
ravno ti stanovalci obi¢ajno obnasajo najmanj varcno (Ba. P., 2003, str. 28-29).

4.1.2.1. Nacrt vzdrzevanja

V nacrtu vzdrZevanja, ki ga pripravi upravnik za obdobje 1-5 let, se dolo¢ijo vzdrzevalna dela,
ki se bodo opravila, oceni vrednost teh del in okviren nacin zagotavljanja sredstev z vplacili v
rezervni sklad. Rok za pripravo nacrtov vzdrzevanja po SZ-1 je osem mesecev od sprejetja
zakona. Po starem zakonu je sodila izdelava programa vzdrZevalnih del med tehni¢no strokovna
opravila, ki jih je bil dolZan opravljati upravnik. Plani vzdrzevanja so se obicajno pripravljali za
vsako posamezno leto, le redko so bili finan¢no ovrednoteni, etazni lastniki pa jih najveckrat
niso potrdili, zato se je vzdrzevanje ve¢inoma omejilo na nujna, neodlozljiva vzdrzevalna dela.

4.1.2.2. Rezervni sklad (41.—47. ¢len SZ-1)

Obvezno zdruzevanje sredstev etaznih lastnikov v rezervnem skladu je novost, ki je obvezna za
stavbe v etazni lastnini Ze po SPZ, njegovo viSino pa podrobneje dolo¢a poseben pravilnik.
Zaradi dolocenih nejasnosti glede meril za dolocitev prispevka bo obstoje¢i Pravilnik o merilih
1.8.2003 objavljen v Uradnem listu RS, §t. 75/2003, spremenjen, zato bo prislo do zamika pri
vplacevanju sredstev v rezervni sklad, s katerimi naj bi se prvotno pric¢elo v januarju 2004. O
vsebini pravilnika, viSini minimalnega prispevka v rezervni sklad in uporabi teh sredstev smo
etazne lastnike obvescali z drugim informatorjem Stanujemo skupaj, ki predstavlja prilogo 2.

Po zdaj$njem pravilniku se za dolocitev minimalnega prispevka v rezervni sklad upoSteva viSina
neprofitne najemnine, starost nepremicnine v etazni lastnini, ki dolo¢a uvrstitev v enega izmed
Stirih starostnih razredov (do 10 let, nad 10-30 let, nad 30-60 let in nad 60 let) in rekonstrukcija
nepremicnine. Lo¢imo celovito rekonstrukcijo, ki pomeni, da so bila na stavbi opravljena Ze vsa
potrebna investicijska vzdrzevalna dela (na strehi, ogrevalnem sistemu, vodovodnih, elektri¢nih
in drugih instalacijah, zamenjavi fasade in toplotni izolaciji), in delno rekonstrukcijo, ¢e sta bili
na stavbi opravljeni vsaj dve od naStetih investicijskih del. Pri celoviti rekonstrukciji se uposteva,
da je starost nepremicnine v letu po rekonstrukciji 5 let, pri delni pa 20 let. Minimalni znesek
prispevka v rezervni sklad je dolocen v odstotku od neprofitne najemnine in sicer za prvi razred
v visini 0%, drugi 5%, tretji 8% in Cetrti 10%. Novi pravilnik, ki je Se v pripravi, naj bi kot
osnovo za izracun mesecnega prispevka, uporabil velikost stanovanja in ceno za posamezni
starostni razred doloc¢il v EUR/m2 (0, 0.25, 0.30 oziroma 0.35 EUR/m2).
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Ker za sprejem nacrta vzdrzevanja zadostuje soglasje lastnikov, ki imajo ve¢ kot polovico
solastniskih delezev, je tudi za odlocitev o vi§jih zneskih vplaevanja v rezervni sklad od
minimalno dolo¢enih, dovolj soglasje etaznih lastnikov, ki imajo nad polovico solastniskih
delezev, seveda tak vis§ji znesek vplacil velja le v obdobju veljavnosti nacrta vzdrzevanja (41.
¢len SZ-1). Vi§ji znesek se lahko dolo¢i tudi v pogodbi o medsebojnih razmerjih.

V skupni rezervni sklad so dolzni zdruzevati sredstva vsi etazni lastniki, razen obcin, drzave,
javnih stanovanjskih skladov in neprofitnih stanovanjskih organizacij, ki lahko oblikujejo
rezervne sklade v okviru svojih namenskih sredstev. O tem so dolzne obvestiti upravnika z
listinami, ki dokazujejo obstoj rezervnega sklada in viSino zbranih sredstev. O oblikovanju
rezervnega sklada sta nas obvestila Ze Stanovanjski sklad RS in Stanovanjski sklad PIZ.
Zakonodajalec s to izjemo postavlja lastnike v neenakopraven polozaj, obenem pa bo povzrocil
upravnikom tezave pri evidentiranju in porabi sredstev rezervnega sklada za predvidena
vzdrzevalna dela. Zaradi te dolo¢be se bodo morala zbrana sredstva odStevati za namene
vzdrzevanja le od stroskov vzdrzevanja tistih lastnikov, ki bodo svoja sredstva morali zdruzevati
v rezervnem skladu pri upravniku. Ob koriS¢enju teh sredstev pa bodo morali lastniki, ki bodo
sredstva zdruZevali sami, upravniku poravnati pripadajo¢ znesek vzdrzevanja v celoti in pravilno
evidentirati porabo svojih sredstev iz rezervnega sklada. Menim, da bi zakonodajalec v tem
primeru moral ravnati bolj racionalno in upostevati tudi mnenje in pripombe stroke (tudi ta
dolocba bo verjetno predmet ustavne presoje).

Upravnik mora voditi vsa vplacila etaznih lastnikov v rezervni sklad na posebnem
transakcijskem racunu, ki ga je moral odpreti do konca leta 2003. V te namene lahko odpre
poseben transakcijski racun za vsako stavbo v etazni lastnini, kar bo verjetho mozno pri
upravnikih, ki upravljajo z eno ali manjSim Stevilom stavb, zaradi nepreglednosti in tezav pri
poslovanju z velikim $tevilom racunov, pa bodo ve¢ji upravniki gotovo izkoristili moznost enega
samega racuna. Zbiranje sredstev bo lahko potekalo preko rednih upravnikovih poloznic in s
prenakazili prejetih vplacil iz upravnikovega rednega raCuna na racun rezervnega sklada,
najkasneje v roku desetih dni od prejema placil, ali pa z direktnim vplaevanjem teh sredstev
preko posebnih poloZnic, ki jih bo upravnik izdajal za ta namen, poleg svojih rednih mese¢nih
obra¢unov oziroma posebnih poloznic za stroske povezane z upravljanjem vecstanovanjskih in
poslovnih stavb. Po pogovorih z drugimi upravniki, se bo ve€ina odloc¢ila za vplacila na svoj
racun in prenakazovanje na racun rezervnega sklada, tako bodo imeli 10 dni na voljo vec
likvidnih sredstev. Nase podjetje se je odlocilo za lo¢eno vplacevanje tekocih obveznosti in
rezervnega sklada in v ta namen Ze odprlo poseben transakcijski racun. Po pogovoru z
direktorjem SPL d.d. smo izvedeli, da se je za tak na¢in poslovanja odlocila tudi njihova druzba.

Sredstva rezervnega sklada za posamezno stavbo mora upravnik voditi knjigovodsko lo¢eno,
prepovedano je prelivanje oziroma posojanje sredstev med posameznimi stavbami. Zbrana
sredstva so vezana na stavbo, ker se zbirajo za ohranitev njenega namena, zato etazni lastnik tudi
ne more zahtevati vracila vplacanih zneskov. Menim, da bodo v primeru prodaje stanovanja, tudi
proracunski uporabniki morali namenska sredstva rezervnega sklada nakazati v skupni fond
vecstanovanjske hise, v kateri so bili solastniki.
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Sredstva rezervnega sklada so strogo namenska, zato se lahko uporabijo le za poravnavo
stroSkov vzdrzevanja in potrebnih izboljSav v skladu z nacrtom vzdrzevanja, za nujna
vzdrzevalna dela in za odpladilo v ta namen najetih posojil. Visino mesecnega prispevka
etaznega lastnika v rezervni sklad je dolzan upravnik izracunati enkrat letno in o tem obvestiti
etaznega lastnika. O stanju sredstev rezervnega sklada mora upravnik mesecno porocati etaznim
lastnikom, kar bo potekalo z izdajo obracuna prispevka v rezervni sklad, potrebno pa bo
zagotoviti ¢imbolj pregledno obliko.

Upravnik je dolzan etaznega lastnika, ki ne vplacuje prispevka v rezervni sklad, pisno pozvati k
vplacilu, Ce ta tega ne poravna, se poziv upravnika Steje za verodostojno listino po Zakonu o
izvrsbi in zavarovanju (Uradni list RS, §t. 75/02) in je tako podlaga za izterjavo obveznosti. Ker
je izterjava obveznosti povezana s stroski postopka, bo verjetno upravnik tisti, ki bo zalagal ta
sredstva, ob placilu pa bo dobil povrnjene stroSke, izterjani prispevek skupaj s pripadajocimi
obrestmi pa se bo nakazal na rezervni sklad stavbe v etazni lastnini.

Upravnik mora s sredstvi rezervnega sklada upravljati kot dober gospodar. Zaradi varnosti jih
lahko naloziti samo v depozite pri bankah, ki imajo ustrezno dovoljenje, v nakup obveznic
drzave ali vrednostnih papirjev centralne banke. Za varnost je dodatno poskrbel 45. ¢len SZ-1, ki
omejuje izvrsbo na sredstva rezervnega sklada posamezne vecstanovanjske hiSe za placilo
obveznosti iz pravnih poslov le za namene, za katere je predviden rezervni sklad. Premozenje
rezervnega sklada ne more biti del upravnikove stecajne mase in nanj ne morejo poseci
upravnikovi upniki. Dodatno varnost pri porabi teh sredstev lahko etazni lastniki v skladu z
dolo¢bami zakona dogovorijo v pogodbi o upravljanju in sicer z dolocilom, da lahko upravnik
sredstva rezervnega sklada dviguje le skupaj z enim od etaznih lastnikov. V praksi bo to doloc¢bo
skoraj nemogoce izvesti, ker vecino poslov pla¢ilnega prometa poteka v elektronski obliki na
sedezu upravnika in ker je nemogoce dolociti sopodpisnika placilnih nalogov za vsako stavbo,
saj bo nase podjetje vsa sredstva vodilo na enem samem racunu rezervnega sklada, banka preko
katere se odvija placilni promet pa v vodenje teh sredstev nima vpogleda. S tega vidika je
kontrola upravnika omejena in pri tem bodo morali etazni lastniki imeti dolo¢eno mero zaupanja
v njegovo delo. Pooblastilo za dvig sredstev mu bodo lahko dali s pogodbo o medsebojnih
razmerjih ali s pogodbo o upravljanju ali s pisnim pooblastilom za vsak posamic¢ni dvig.

4.1.2.3. HiSni red

Sprejetje hiSnega reda je bistveno za prijetno bivanje in soZitje v vecstanovanjski hiSi. Njegov
namen je ureditev pravil obnaSanja in ravnanja etaznih lastnikov in drugih uporabnikov, npr.
spoStovanje no¢nega reda in miru, prepoved uporabe pralnih strojev v tem cCasu, uporabe
balkonov za shranjevanje stvari, iztepanja preprog, oblacil in posteljnine na balkonih, takoj$nje
sporocanje okvar na kakrSnihkoli skupnih napravah pristojnim osebam, prepoved postavljanja
anten na zunanje zidove in balkone, uporaba shramb in kleti v skladu z njihovim namenom in
drugo. Ker gre za posle rednega upravljanja, se sprejme z ve€ino po solastniskih delezih, njegove
dolocbe pa morajo spostovati tudi tisti etazni lastniki, ki niso sodelovali pri njegovem sprejetju.
Krsitev pravil hiSnega reda, ki so v njem opredeljena kot groba krsitev, je lahko razlog za
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vlozitev izkljucitvene tozbe (52. ¢len SZ-1) pod pogoji in po postopku, ki ga dolo¢a SPZ. S
prodajo posameznega dela na javni drazbi se etazni lastnik izlo€i iz stavbe v etazni lastnini.
Primer hiSnega reda je razviden iz priloge 3. Pravila sosedskih odnosov so bila v hisnih redih
opredeljena tudi v preteklosti, vendar je smiselno vkljuciti tudi dolo¢be novega zakona, zato kot
upravnik ponujamo lastnikom pripravo novega hiSnega reda, ki bo jasneje opredeljeval pravila
obnasanja v stavbi in hujSe krsitve, ki so lahko razlog za vlozitev izkljucitvene tozbe.

Odlocba, ki nadomeséa sklep glede rednega upravljanja - Ce etazni lastniki glede posla rednega

upravljanja, ne morejo sprejeti sklepa, posel pa je nujen za vzdrzevanje stvari, lahko katerikoli
etazni lastnik predlaga, da o izvedbi posla odloc¢i sodiS¢e v nepravdnem postopku, zaasno do
njegove odlo¢itve pa lahko naért dolo¢i tudi stanovanjska inspekcija. Ce postopka ne sprozi
nih&e od lastnikov v 30 dneh od nesprejetja sklepa, je to dolzan v 15 dneh storiti upravnik. Ce
etazni lastnik uspe s svojim predlogom pred nepravdnim sodis¢em, gredo stroski postopka v
breme tistih, ki so glasovali proti predlogu in tistih, ki se glasovanja niso udelezili in s tem
posredno povzrocili, da sklep o nujnem vzdrzevanju ni bil sprejet (28. ¢len SZ-1).

Posli, ki presegajo okvir rednega upravljanja, so (29. ¢len SZ-1):

- spremembe v razmerju med skupnimi in posameznimi deli,

- posebne omejitve rabe skupnih delov,

- izboljSave, ki se ne Stejejo za vzdrzevanje — tisto investicijsko vzdrzevanje, ki posega v
konstrukcijo objekta, spreminja njegovo zmogljivost, velikost, namembnost, zunanji videz.
Taksna izboljSava se lahko izvede brez soglasja, stroske izvedbe pa krijejo lastniki, ki Zelijo
izboljSavo, in s tem ne ovirajo izvrSevanja lastninske pravice drugih.

Ce etazni lastniki v teh poslih ne doseZejo soglasja, lahko etazni lastniki, ki imajo ve¢ kot

polovico solastniskih delezev predlagajo, da o poslu odloci sodis¢e v nepravdnem postopku.

Delitev stroskov upravljanja — etazni lastniki so odgovorni za placilo stroskov upravljanja in

drugih stroskov v skladu s solastniSkimi delezi, ¢e pogodba o medsebojnih razmerjih ne doloca
drugace. Ker ni smotrno, da bi se vsi obratovalni stroski delili na ta nacin, je nujno, da se etazni
lastniki o tem natan¢no dogovorijo z medsebojno pogodbo.

4.1.2.4. Pogodba o medsebojnih razmerjih (32.-33. ¢len SZ-1)

Novi stanovanjski zakon je prinesel Stevilne spremembe in med drugim v srediS¢e postavil
ureditev medsebojnih razmerij med etaznimi lastniki (KopuSar, 2003, str.2). Pogodba o
medsebojnih razmerjih je temelj za vzpostavitev vseh lastninskopravnih odnosov na stavbi v
etazni lastnini. SPZ je sploSen predpis, ki ureja njene temelje, SZ-1 pa te temelje nadgrajuje na
tistth mestih, kjer je to nujno potrebno zaradi doseganja posebnih namenov, znacilnih za
stanovanjsko podro&je. Ze stari stanovanjski zakon je predvideval, da lastniki med seboj sklenejo
pogodbo, v kateri bodo uredili medsebojna razmerja, vendar je takSnih pogodb zelo malo, po
ocenah le okrog 10% v celi Sloveniji, ker pa ve¢inoma niso podpisane s strani vseh lastnikov,
kot take tudi niso veljavne. Sklenitev pogodbe v pisni obliki je obvezna tako po SPZ kot SZ-1,
zakon pa za nesklenitev predvideva tudi sankcije.
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V razmerju med etaznimi lastniki se mora predvsem urediti fizicna in pravna delitev

nepremicnine. Fizi¢na delitev pomeni dolocitev posameznih in skupnih delov stavbe, pravna
delitev pa dolocitev solastniSkega deleza vsakokratnega lastnika vsakega posameznega dela na
skupnih delih. Pogodba naj bi urejala zlasti tisto, kar odstopa od splosne ureditve — gre torej za
urejanje medsebojnih razmerij drugace, kot jih ureja zakon. S tega vidika bi bila pogodba za
stavbe, kjer se za medsebojna razmerja uporabljajo zakonska dolocila, nepotrebna, vendar pa je
zakonodajalec dolocil obvezno sklenitev pogodbe, razlog je v tem, da so etazni lastniki v
vecstanovanjskih hiSah praviloma prava neuke stranke. Pogodba o medsebojnih razmerjih naj bi
jim zato sluzila kot pojasnilo njihovega pravnega polozaja v skupnostnem razmerju. Pogodba o
medsebojnih razmerjih naj zato predvsem ponovi najpomembnejSe zakonske dolocbe, ki
doloc¢ajo vsebino notranjega pravnega razmerja, in jih v izognitev sporom prilagodi znac¢ilnostim
vsake stavbe v etazni lastnini. Vsekakor pa mora pogodba dolociti vse tiste elemente, kjer volja
etaznih lastnikov odstopa od zakonskega modela (Juhart, 2003a, str. 112—-114).

Vecina upravnikov se zaveda, da je sklenitev te pogodbe, ki je sicer v izkljuéni pristojnosti
etaznih lastnikov, zanje prezahteven projekt, zato so jim ponudili pomoc¢ pri njeni pripravi.
Projektna skupina v okviru ZdruZenja za poslovanje z nepremi¢ninami se je v septembru lotila
priprave osnutka pogodbe o medsebojnih razmerjih. Pripravljeni osnutek je vseboval ve¢ kot
devetdeset ¢lenov, ki so povzele vse dolo¢be SPZ in SZ-1 in jih nadgradile z dolo¢bami, ki
odstopajo od zakonskih, vendar je bila ta pogodba preobsirna in prezahtevna za veino etaznih
lastnikov. Njeno vsebino smo predelali in jo prilagodili stavbam v etazni lastnini, s katerimi
upravlja nase podjetje. Primer pogodbe o medsebojnih razmerjih je priloga 4.

Hkrati s pripravo osnutka pogodbe o medsebojnih razmerjih, pa so s strani upravnika tekle tudi
aktivnosti informiranja etaznih lastnikov in sicer preko skupnih sestankov in informatorja
(prilogo 5 predstavlja informator iz meseca novembra, ki etazne lastnike seznanja s sklenitvijo
pogodbe o medsebojnih razmerjih). Nasa druzba je o novostih zakona obvestila komitente tudi s
kraj$im dopisom in na njegovi podlagi sklicala informativne sestanke za vse veCstanovanjske
hiSe v naSem upravljanju. Ti sestanki so potekali od druge polovice novembra do konca
decembra 2003, na njih pa smo kratko predstavili novosti SPZ in SZ-1 ter vsebino, obveznost in
pomembnost sklenitve pogodbe o medsebojnih razmerjih. Etazni lastniki v stavbah v naSem
upravljanju so pripravo teh pogodb vecinoma narocili pri nas, hkrati jim bomo pripravili hi$ni
red in jim v podpis ponudili tudi novo upravnisko pogodbo, ki bo usklajena z novo zakonodajo.

Sklenitev pogodbe med etaznimi lastniki v pisni obliki je obvezna po 116. ¢lenu SPZ in u¢inkuje
tudi proti vsakemu novemu etaznemu lastniku, torej proti nasledniku osebe, ki je pogodbo
sklenila. Vsebini iz SPZ (glej razdelek 3.2.3.), SZ-1 dodaja Se nacin uporabe posebnih skupnih
delov, storitve, ki presegajo okvire obratovanja, nastopanje etaznih lastnikov v pravnem prometu
in nacin obveSCanja etaznih lastnikov v poslih upravljanja. Oba zakona zlasti opozarjata na
pravice in obveznosti etaznih lastnikov na skupnih delih. Ce zakon ali pogodba ne doloda
drugace, so sorazmerne njihovim solastniSkim deleZem. SolastniSki delez se bo v praksi
vecinoma izracunaval tako kot v preteklosti, torej na podlagi vrednosti stanovanja, doloceni po
zapisniku o ugotovitvi vrednosti stanovanja, v razmerju do skupne vrednosti nepremicnine,
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dolo¢ene na enak nacin, za tiste vecstanovanjske hise, kjer so ti zapisniki izdelani, ali na osnovi
bruto povrSine posameznega dela v etazni lastnini razvidne iz prodajne pogodbe, v razmerju do
skupne povrSine vseh posameznih delov. Etazni lastniki pa lahko v pogodbi o medsebojnih
razmerjih dolo¢ijo tudi kakrSenkoli drug kriterij. Zelo pomembno je, da pogodba opredeli tiste
stroske in obveznosti, ki odstopajo od te delitve.

Med stroske, ki se ne delijo po solastniSkem delezu, gotovo sodijo vsi obratovalni stroski. V
praksi se za delitev porabljene vode, skupne elektrike, ¢iS€enja skupnih prostorov uporablja
najpogosteje Stevilo oseb, ki prebivajo v stanovanju, stroski ogrevanja se delijo po ogrevalni
povrsini, deratizacija po Stevilu stanovanjskih enot in drugo. Od kriterija solastniSkega deleza
odstopajo tudi nekatera vzdrZevalna dela, ki jih je mogoce povezati z vsakim posameznim
delom, kot so montaza domofona, vzdrzevanje skupnih anten in drugo, ¢e ima vsako stanovanje
en priklju¢ek. Vsi ti kriteriji morajo biti opredeljeni v pogodbi o medsebojnih razmerjih, v
preteklosti pa so bili ti kriteriji sestavni del pogodbe o upravljanju. Pogodb o medsebojnih
razmerjih v vecstanovanjskih hiSah v preteklosti prakti¢no ni bilo, ¢eprav jih je predlagal Ze stari
zakon, niso pa bile predpisane sankcije v primeru nesklenitve. Ponekod so bile pogodbe delno
podpisane, ker pa stari zakon ni vseboval moznosti za nadomestitev volje lastnikov, ki je niso
podpisali, v nepravdnem postopku, niso bile veljavne, saj ni bilo dosezeno soglasje vseh
pogodbenih strank. Etazni lastniki lahko v pogodbi o medsebojnih razmerjih opredelijo tudi visji
znesek mesecnih vplacil v rezervni sklad od minimalnega, na tako potrebo kaze predvsem
ocenjena vrednost vzdrzevalnih del po sprejetem nacrtu vzdrzZevanja.

Etazni lastniki lahko v pogodbi doloCijo morebitne posebne omejitve pri uporabi posameznih
delov v etazni lastnini. Generalno pravilo je, da mora etazni lastnik stvari uporabljati skladno z
njihovo naravo in namenom. Kleti, ki so del posameznega dela, so namenjene shranjevanju
ozimnice in orodja, nikakor pa v njih ne smemo kopiciti stvari katerim niso namenjene, saj to
lahko povzro¢i zdravstveno ali poZarno ogrozenost ali drugace moteCe vpliva na druge
solastnike. V njej lahko dolocijo, kakSne dejavnosti in pod katerimi pogoji se lahko opravljajo v
delu posameznega stanovanja, lahko pa tudi prepovedo opravljanje kakrSnekoli dejavnosti v
posameznih delih. Omejitve se dolocajo v interesu vseh etaznih lastnikov, zato da se zagotovi
normalno Zivljenje v vecstanovanjski hisi. Dolocila glede hrupa nasploh, glasnosti radia in TV
sprejemnikov, uporaba posebnih naprav in drugo se lahko dolocijo tudi v hiSnem redu, lahko pa
se vsa njegova pravila sosedskega obnasanja etaznih lastnikov in njihovih najemnikov vkljucijo
tudi v pogodbo o medsebojnih razmerjih.

Tudi glede uporabe skupnih delov in posebnih skupnih delov se v prvi vrsti poudarja njihov
namen. NihcCe si na teh stvareh ne sme prilaS¢ati posebnih pravic, saj sluZijo stavbi kot celoti in
so dane glede na skupne potrebe in namen. Zagotoviti je potrebno njihovo varno in nemoteno
delovanje in uporabo, kar je naloga upravnika. Etazni lastniki se lahko dogovorijo tudi za
opravljanje drugih storitev, ki presegajo posle obratovanja (posebno varovanje, sprejemna sluzba
v bloku), kar pa je povezano z dodatnimi stroski, ki jih nosijo etazni lastniki oziroma njihovi
najemniki.
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Etazni lastniki lahko doloc¢ijo na¢in zavarovanja skupnih delov in naprav vecstanovanjske stavbe
in delitev stroskov zavarovalnih premij. 1z preteklih izkuSenj ugotavljamo, da bi dolocilo o
sklenitvi zavarovanja vsaj v minimalnem obsegu moralo biti sestavni del vsake pogodbe o
medsebojnih razmerjih. Na ta nacin lastniki zmanjSujejo rizike vsak posebej in tudi skupaj za
stavbo kot celoto. Nasim komitentom smo tudi za leto 2004 pripravili ponudbe zavarovalnic
Tilia, Triglav, Adriatic in Generali. Zavarovanje obsega pozarno zavarovanje z izlivom vode,
strojelomno zavarovanje z odkupom ali brez odkupa odbitne franSize in zavarovanje civilne
odgovornosti. V preteklosti je pristopil lastnik stanovanja k zavarovanju s podpisom posebne
izjave o sklenitvi zavarovanja. Za navedene nevarnosti je tako zavaroval svoj solastniSki delez na
skupnih delih in napravah in svoje stanovanje brez opreme v njem. V kolikor bo dolocilo o
zavarovanju vsebovala pogodba o medsebojnih razmerjih, bo upravnik lahko sklenil zavarovanje
za stavbo kot celoto in strosek razdelil med vse solastnike po solastniSkem delezu. Ker pa imajo
nekateri lastniki ze sklenjene individualne police preko zavarovalnih zastopnikov, bo potrebno
do njihovega poteka to upostevati in te lastnike ob predlozitvi dokaza o sklenjenem zavarovanju,
izlo€iti iz skupnega zavarovanja. Prednost zavarovanja preko upravnika je tudi pri prijavi in
povrnitvi Skode s strani zavarovalnice, ker gre za eno samo polico in iz vsakega Skodnega
primera le za en odskodninski zahtevek. Upravnik pri zavarovalnici zaradi velikega Stevila
zavarovanih stanovanj dosega tudi boljSe cenovne in placilne pogoje.

V pogodbi se etazni lastniki dogovorijo tudi o dodatnih pooblastilih upravnika, o nacinu
obvescanja etaznih lastnikov o zadevah upravljanja (lahko se dogovorijo, da jih upravnik o
delitvi stroskov in drugem pomembnem, obvesca preko oglasne deske v vecstanovanjski stavbi,
za kar mora upravnik imeti pisno privoljenje etaznih lastnikov zaradi dolocb Zakona o varstvu
osebnih podatkov) in drugem (Marinsek, 2003, str. 33-59 in Zaljetelj, 2003, str. 11-32).

4.1.2.5. Nacin odlo¢anja v poslih upravljanja (34.—40. ¢len SZ-1)

SZ-1 ponuja bistveno boljsi model odlocanja, ki bo omogocal ucinkovito upravljanje tudi v
stavbah, kjer so bili lastniki v preteklosti pasivni. Zakon za odloCanje o poslih rednega
upravljanja doloca dve osnovni moznosti:

1. Zbor lastnikov:

skli¢e ga lahko upravnik, etazni lastniki, ki skupaj dosegajo eno petino solastniskih delezev

ali nadzorni odbor;

- sklicatelj dolo¢i dnevni red zbora in predloge sklepov, o katerih naj bi se glasovalo;

- sklic¢e se s pisnim vabilom vsaj 14 dni pred zborom (vabilo se pusti v predalcku za posto in
objavi na oglasni deski);

- upravnik je dolzan sklicati zbor lastnikov najmanj enkrat letno;

- praviloma vodi zbor lastnikov upravnik;

- namesto etaznega lastnika se lahko udelezi zbora tudi njegov pooblas¢enec;

- najveckrat za veljavno odloCanje zadosca vecina po solastniskih delezih;

- 0 odlo¢anju zbora lastnikov se vodi zapisnik, ki ga podpiSeta dva izbrana predstavnika
etaznih lastnikov; v njem je potrebno navesti predloge sklepov, o katerih je zbor odlocal, in
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vecino s katero je bil predlagan sklep sprejet ali zavrnjen; zapisnik se objavi na nacin, kot se
sklicuje zbor lastnikov;

- Ce zbor ni sprejel ustreznih sklepov, se seja zbora ponovi, na tem zboru pa se glasuje o
predlogih z vec¢ino navzocih lastnikov po solastniSkih delezih. Za ponovni sklic veljajo enaka
pravila kot za prvi, vendar z opozorilom, da bo zbor lastnikov o predlogih, ki se nanasajo na
redno upravljanje, na ponovljenem zasedanju sklepal z vecino navzocih lastnikov po
solastniskih delezih. To dolocilo bo prisililo etazne lastnike, da se udelezujejo zbora
lastnikov, sicer bodo o njihovi solastnini odlocali drugi .

2. Podpisovanje listine s predlogi sklepov:

v bistvu gre za to, da glasovanje pride k lastnikom, ker se ti ne udelezujejo zborov;

- s podpisovanjem zacnejo osebe, ki so dolocene kot sklicatelj zbora lastnikov;

- na pisni list se zapiSe predlog sklepa in njegova obrazlozitev ter navede ve€ina, ki je potrebna
za sprejetje sklepa;

- etazni lastniki o predlogu odlo¢ajo tako, da ob svojem imenu podpiSejo listino in navedejo,
ali glasujejo za ali proti predlogu ter datum podpisa;

- odloc¢anje s podpisovanjem je uspesno, ¢e se doseze potrebna vecina v roku treh mesecev od

dneva prvega podpisa listine.

Nadzorni odbor je poseben organ etaznih lastnikov, ki je namenjen vzpostavitvi odnosa med
etaznimi lastniki in upravnikom, nadzor se nanasSa predvsem na opravljanje upravniskih storitev,
ki izhajajo iz pogodbe o upravljanju, predlaga predloge sklepov, o katerih se glasuje s
podpisovanjem listine, in daje pobude upravniku. Obicajno ima tri ¢lane, ki jih imenujejo etazni
lastniki po pravilih, ki veljajo za posle rednega upravljanja. Nadzor lahko opravlja tudi en sam
etazni lastnik, kar bo v praksi verjetno pogosteje, to funkcijo pa bodo tako kot doslej
najverjetneje opravljali predsedniki zbora lastnikov (39. ¢len SZ-1), ki jim je upravnik Ze doslej
omogocal vpogled v obracune mesecnih obveznosti in pogodbe sklenjene v imenu in za racun
vecstanovanjske stavbe. Zakon o varovanju osebnih podatkov je povzrocil dolocene tezave pri
utecenem poroc¢anju upravnika lastnikom, saj se je to izvajalo mese¢no preko oglasnih desk, ker
gre pri tem za uporabo osebnih podatkov pa bi moral upravnik pridobiti soglasje vseh etaznih
lastnikov, da bi lahko posredoval taksna porodila, zato smo to porocanje opustili.

4.1.2.6. Upravnik veéstanovanjske stavbe (48.—67. ¢len)

Zakon znizuje merila za obvezno dolocitev upravnika, njegova doloCitev je obvezna v
vecstanovanjskih stavbah z ve¢ kot osmimi posameznimi deli in ve¢ kot dvema etaznima
lastnikoma (prej ve¢ kot deset posameznih delov). Dolocitev upravnika je posel rednega
upravljanja, torej z vecino po solastniskih delezih. Upravnik je lahko pravna ali fizi€na oseba
registrirana za to dejavnost ali eden od etaznih lastnikov v ve¢stanovanjski hisi, za upravljanje z
stavbo pa se lahko ustanovi tudi skupnost lastnikov kot pravna oseba. Za sprejetje takega sklepa
je potrebno soglasje vseh solastnikov, saj so c¢lani take skupnosti solidarno odgovorni za
obveznosti skupnosti do tretjih oseb, kar pomeni da lahko upnik od vsakega izmed njih terja
placilo celotnega dolga. Zaradi solidarne odgovornosti in zato, ker mora taka skupnost lastnikov
opravljati vse naloge po SZ-1, tak$nih skupnosti lastnikov skoraj ne bo.
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Za novozgrajene objekte velja, da mora investitor v 60 dneh po dokoncanju gradnje dolociti
upravnika (122. ¢len SZ-1), gre za povsem novo dolocbo zakona. Rok za dolocitev upravnika v
vecstanovanjskih hiSah brez upravnika je Sest mesecev od uveljavitve SZ-1, torej do 14.4.2004.
Vsak etazni lastnik lahko predlaga, da upravnika doloci sodis¢e v nepravdnem postopku.

Pooblastila upravnika, ki jih dolo€ata 50. ¢len SZ-1 in 118. ¢len SPZ, so:
- izvaja sklepe etaznih lastnikov;

- skrbi za redno vzdrzevanje in obratovanje skupnih delov;

- poskrbi za porazdelitev in izterjavo obveznosti;

- upravlja z rezervnim skladom in s skupnim denarjem;

- zastopa etazne lastnike v poslih upravljanja, v imenu etaznih lastnikov vlozi izkljucitveno
tozbo ter toZbo za placilo stroskov in obveznosti, ki bremenijo etaznega lastnika;

- zastopa etazne lastnike pred upravnimi organi v zadevah izdaje dovoljenj in soglasij v
geodetskih poslih v zvezi z ve¢stanovanjsko stavbo in zemljis¢em;

- pripravi nacrt vzdrzevanja in terminski plan izvedbe tega nacrta ter skrbi za njegovo izvedbo;

- poroca etaznim lastnikom o svojem delu in jim izstavi mesecne in letne obracune;

- sprejema placila etaznih lastnikov na podlagi mesecnega obracuna in placuje obveznosti iz
pogodb sklenjenih s tretjimi osebami,

- poda letno porocilo o upravljanju vecstanovanjske stavbe;

- opravi oStevilcenje in oznalitev stanovanj in drugih prostorov, zbira podatke potrebne za
prijavo vpisa registrskih podatkov v kataster stavb;

- zbira, vodi in obdeluje osebne podatke, ki jih je dolzan posredovati pristojnim organom Vv
skladu s stanovanjskih zakonom,

- s pogodbo o medsebojnih razmerjih lahko etazni lastniki doloc¢ijo Se druga pooblastila in
obveznosti upravnika.

Upravnik mora tekoce skrbeti za izvedbo rednih vzdrZevalnih del manjSe vrednosti na skupnih

delih stavbe in za to ne potrebuje sklepa etaznih lastnikov, ki jih bremenijo ti stroski, vendar

mora o izvedenih delih porocati na zboru lastnikov (51. ¢len SZ-1).

Razmerje lastniki — upravnik

Pravno razmerje med upravnikom in etaznimi lastniki se vzpostavi s sklenitvijo pogodbe o
opravljanju upravniskih storitev (priloga 6 predstavlja vzorec pogodbe o upravljanju). Podlaga je
sklep etaznih lastnikov o izboru upravnika, ki lahko za sklenitev pogodbe pooblastijo enega ali
veC etaznih lastnikov oziroma nadzorni odbor. Druga moznost je, da pogodbo z upravnikom
podpiSe toliko etaznih lastnikov, da je zagotovljena vecina po solastniSkih delezih. Veljavno
sklenjena pogodba ucinkuje proti vsem etaznim lastnikom in njihovim pravnim naslednikom.

Vsebina pogodbe o upravljanju je dolo¢ena v 54. ¢lenu SZ-1 in obsega:

- pooblastila in obveznosti upravnika;

- mesecno placilo, ki pripada upravniku za opravljanje storitev, in rok njegove zapadlosti (v
okviru viSine neprofitne najemnine je upravniku po novem priznan kalkulativni strosek v
visini 0,4% od vrednosti stanovanja, prej 0,3%, s tem da se lahko etazni lastniki dogovorijo
za kakrSnokoli viSino placila. Vi§ji znesek je priznan zaradi poveCanega obveznega obsega
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dela, ki ga upravniku prinasa novi zakon — priprava nacrta vzdrzevanja, vodenje rezervnega
sklada, oStevilCenje stanovanj);

- Cas, za katerega je sklenjena pogodba;

- dan zacetka veljavnosti pogodbe.

Ob sklenitvi pogodbe o upravljanju se upravniku izro¢i besedilo pogodbe o medsebojnih
razmerjih skupaj z dopolnjujoc¢imi sklepi, ki jo pregleda in predlaga spremembe za dosego
najprimernejSih pogojev za upravljanje vecstanovanjske hiSe. Trenutno je situacija pri nas ravno
obratna, pogodbe o upravljanju so ze sklenjene, pogodbe o medsebojnih razmerjih pa Sele v
pripravi. Ta situacija je za etazne lastnike zelo neugodna, saj bi upravniki morali z novim letom
priceti z obracunavanjem stroskov po solastniskih delezih do prejema pogodbe o medsebojnih
razmerjih. Za nekatere stroske bi bila taka delitev nezivljenjska, zato bomo v nasi druzbi za
delitev obveznosti v hiSah, kjer so nam etazni lastniki narocili pripravo pogodb, v katerih naj bi
uporabili enake kriterije kot smo jih za delitev stroSkov uporabljali doslej, do kon¢ne sklenitve
teh pogodb, uporabljali stare kriterije, za kar so nas etazni lastniki tudi pisno pooblastili.

Odpoved pogodbe - Etazni lastniki lahko odstopijo od pogodbe pisno z odpovednim rokom

najmanj treh mesecev od dneva vrocitve odpovedi upravniku, v katerem morajo tudi izbrati
novega upravnika, v primeru upravnikove krsitve zakona ali pogodbe pa brez odpovednega roka.
Upravnik lahko pogodbo odpove s trimesecnim odpovednim rokom, ki za¢ne teci, ko sporoci
upravnik svojo odloc€itev na zboru lastnikov. Na dan prenehanja pogodbe mora upravnik izdelati
kon¢no porocilo, obrac¢un in opraviti predajo poslov novemu upravniku, tako da mu izro€i vse
listine, ki se nanaSajo na upravljanje stavbe, in obvesti dobavitelje in izvajalce storitev o predaji,
ter prenesti sredstva rezervnega sklada na racun novo izbranega upravnika.

Porocanje upravnika etaznim lastnikom (64. ¢len SZ-1) — Upravnik mora vsaj enkrat letno

porocati etaznim lastnikom o svojem delu. Navodilo za izdelavo porocila o upravnikovem delu
bo pripravil minister, pristojen za stanovanjske zadeve. Etaznim lastnikom mora biti omogocen
vpogled v pogodbe sklenjene s tretjimi osebami glede poslov obratovanja in vzdrzevanja stavbe,
stanja rezervnega sklada, vendar najvec enkrat mesecno (65. ¢len SZ-1).

Zbiranje ponudb (58. ¢len SZ-1) — s pogodbo o upravljanju se lahko doloci koliko ponudb mora

zbrati upravnik za sklepanje pogodb s tretjimi osebami, vendar najmanj dve za posle, ki po
ocenjeni vrednosti presegajo desetino vrednosti za oddajo narocil male vrednosti v skladu s
predpisi s podrocja javnih naro€il, torej najmanj dve ponudbe za dela nad 2 mio SIT.

Upravnik mora vsakemu etaznemu lastniku oziroma najemniku mese€no izstaviti obracun
stroskov (66. ¢len SZ-1). V njem mora loCeno izkazati vsak stroSek vzdrZevanja in obratovanja,
strosek upravnine, viSino mesecnega prispevka v rezervni sklad ter stanje rezervnega sklada za
celotno stavbo. Pri izstavitvi obraCuna mora upostevati tudi racunovodske standarde in davéno
zakonodajo. Racuni za konéne potrosnike morajo vsebovati vse podatke, ki jih doloc¢a 35. ¢len
Zakona o davku na dodano vrednost (ZDDV, Uradni list RS, §t. 89/98), vsebino racuna izdanega
davénim zavezancem pa predpisuje 34. ¢len ZDDV. StroSke opravljenih storitev oziroma
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dobavljenega blaga, ki so jih izvedle oziroma dobavile tretje osebe, upravnik le razdeli etaznim
lastnikom na podlagi prejetih racunov skladno z dogovorjenimi kriteriji delitve v pogodbi o
medsebojnih razmerjih. V obdobju do leta 2007 se za vzdrZevanje stanovanj in stanovanjskih
prostorov uporablja znizana dav¢na stopnja, kar po veljavni zakonodaji pomeni 8,5% stopnjo
davka na dodano vrednost, uporablja pa se za vse gradbene storitve, ki so po Standardni
klasifikaciji dejavnosti uvrscene v skupine F/45.21, F/45.22 in F/45.4 (Uradni list RS, §t. 34/94).
Poglavje o upravljanju je zelo obSirno in natan¢no ureja vsa razmerja in posle upravnika, s tem
da upravniku nalaga bistveno ve¢ dela, za kar je upravicen tudi do visjega placila.

4.1.2.7. Razmerja med etaznimi lastniki in tretjimi osebami (68.-71. ¢len SZ-1)

Upravnik je oseba preko katere etazni lastniki izrazajo svojo voljo. Sklepanje pogodb z
dobavitelji blaga in izvajalci storitev je tako pristojnost upravnika, vendar ta v pravnem prometu
nastopa v imenu in za racun etaznih lastnikov (68. ¢len SZ-1). Posel je sklenjen v imenu in za
racun etaznih lastnikov, ¢e vsebuje navedbo: Etazni lastniki .... z natancno navedbo
vecstanovanjske hiSe, na katero se opravljeni posel nanasa. Ob sklenitvi pravnega posla, ki ga
upravnik sklepa kot pooblas¢enec etaznih lastnikov, mora drugi pogodbeni stranki izrociti
seznam etaznih lastnikov in delilnik stroskov med lastniki. Doslej teh podatkov dobaviteljem
nismo posredovali, ker se vecina poslov s tretjimi osebami opravlja Se na podlagi starih pogodb.

Vsak etazni lastnik v celoti in samostojno odgovarja samo za svoje obveznosti iz naslova etazne
lastnine in nikakor ne odgovarja za obveznosti drugih lastnikov v isti stavbi (70. ¢len SZ-1).
Svojo obveznost, sorazmerno solastninskemu delezu ali drugemu delitvenemu kljucu
dogovorjenemu med etaznimi lastniki, placa etazni lastnik upravniku, ta pa izvr$i placilo
dobavitelju. Ce eden od etaznih lastnikov ne placa, lahko dobavitelj zahteva plagilo
manjkajocega dela samo od tistega etaznega lastnika, ki svoje obveznosti ni placal. Na zahtevo
dobavitelja mu mora upravnik posredovati vse podatke o neplacanih obveznostih etaznih
lastnikov potrebnih za vlozitev izvrsbe. To pomeni, da mora upravnik etaznega lastnika, ki ni
placal svojega dela obveznosti, jasno identificirati, dobavitelju tako posreduje podatke o imenu
in priimku, o stanovanju, zaposlitvi in drugem pomembnem za vlozitev izvrsbe.

V preteklosti smo kot upravnik vsem tretjim osebam placevali ratune v celotnem znesku.
Nekateri upravniki so jim ze pred sprejetjem SZ-1 placevali le tiste zneske, ki so jih za placilo
njihovih racunov prejeli od etaznih lastnikov. Dobavitelji so skuSali dolgovane zneske izterjati
neposredno od upravnika z vlozitvijo izvrSbe na njegov racun ali premoZenje, ali pa so se
posluzili zaCasnega odklopa vecstanovanjske stavbe, kjer racuni niso bili poravnani v celoti.
Sodna praksa je pokazala, da upravnik ni pravni naslov, ki bi moral dobaviteljem poravnati
zneske, za katere je prejel raCune v imenu in za racun etaznih lastnikov ter jih razdelil po
veljavnem delitvenem kljucu. Novi zakon jasno doloca, to kar je izoblikovala pravna praksa, da
upravnik ni dolzan kriti manjkajoc€a sredstva iz svojih virov, niti jih ne sme vzeti iz kakSnega
drugega vira. Zacasni odklop ali motena oskrba pa predstavlja poseg v lastninsko pravico vseh
solastnikov, zato dobavitelji ne smejo izvajati ukrepov, s katerimi bi motili posest etaznih
lastnikov, ki so svoje obveznosti poravnali (sklep Vrhovnega sodis¢a RS, Ips 259/99).
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O novih dolo¢bah smo v dopisu z dne 06.10.2003 obvescali izvajalce oziroma dobavitelje in jim
predlagali sklenitev pogodbe o medsebojnem sodelovanju (priloga 7). V tej pogodbi se dogovori
odnos med dobaviteljem, ki izvaja storitve oziroma dobavlja blago v vecstanovanjske stavbe,
kjer je upravnik Terca d.o.0. Sentrupert. Upravnik bo ratune, prejete v imenu in za raéun etaznih
lastnikov, razdelil med lastnike oziroma najemnike skladno s pogodbo o medsebojnih razmerjih
in pogodbo o upravljanju, dobavitelju pa v roku 30 dni po prejemu racuna placal znesek racuna v
celoti in na ta nacin prevzel nase dobaviteljeve terjatve. Pooblastilo dobavitelja daje upravniku
podlago za opominjanje in izterjavo neplacanih zneskov od etaznih lastnikov. Za prevzem
obveznosti, riziko neizterljivosti in vodenje postopkov izterjave, se dobavitelj in upravnik
dogovorita za ustrezno placilo. Provizije, ki jih dosegamo iz tega naslova, se gibljejo med 5% in
8% na znesek racunov. Vzorec pogodbe o medsebojnem sodelovanju je priloga 8§ te naloge.

4.1.3. NAJEMNA RAZMERJA, NAJEMNINA IN SUBVENCIONIRANJE NAJEMNIN
(83.-121. ¢len SZ-1)

Slovenija je glede na Stevilo oziroma delez najemnih stanovanj v skupnem stanovanjskem fondu
na evropskem dnu, s prenizkim delezem najemnih stanovanj pa so povezane Stevilne tezave
predvsem z zagotavljanjem zadostnega Stevila stanovanj (Kriznik, 2003, str. 6-7). Razmerje med
lastnimi in najemnimi stanovanji je po konc¢ani privatizaciji 88%:12%, ve€ina evropskih drzav pa
ima to razmerje precej nizje (delez lastniskih stanovanj v Belgiji je 61%, Danski 51%, Nemciji
38%, Spaniji 77%, Franciji 54%, Italiji 67%). V Sloveniji je trenutno okrog 84.000 najemnih
stanovanj, v lasti ob¢in je 23.652 stanovanj, ki so vec¢inoma opredeljena kot neprofitna (17.224)
ter socialna (5.236). Glede na zastavljeni Nacionalni stanovanjski program nam manjka
predvsem socialnih stanovanj, ki sodijo po novem v kategorijo neprofitnih stanovanj, tukaj ima
pomembno vlogo drzava prek izrazitejSe proracunske podpore in tudi lokalne skupnosti.
Najemninska politika mora imeti pred seboj dva cilja, spodbujati vlaganja v stanovanjsko
graditev in prenovo in hkrati ostati socialno vzdrzna (Sinkovec, Tratar, 2003, str. 35-36).

Podrocje najemninske politike okvirno doloca stanovanjski zakon, ki naj bi na novo uredil sistem
neprofitnih najemnin in subvencioniranja najemnin, ki se bosta zacela uporabljati s 1.1.2005. Na
njegovi podlagi je ze bila izdana Uredba o metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih
stanovanjih ter merilih in postopku za uveljavljanje subvencioniranih najemnin (Uradni list RS,
St. 131/2003). Do konca leta 2004 se bo za oblikovanje najemnin Se vedno uporabljal Odlok o
metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih (Uradni list RS, §t. 23/00), ki je
precej zahteven in neenoten, saj je za izracun najemnine potrebno uporabiti eno izmed tabel, ki
razdeljuje najemodajalce v ve¢ skupin, podro¢je subvencij pa je urejeno Se z zakonom o
socialnem varstvu in s to metodologijo. To pomeni, da imamo po zdaj$Snjem zakonu dve vrsti
subvencij. Drzava regulira najemninsko politiko samo pri neprofitnih stanovanjih, ostale
kategorije stanovanj pa so prepuSene trznemu mehanizmu oziroma zakonu ponudbe in
povpraSevanja po najemnih stanovanjih (Hocevar Frantar, 2003, str. 98-103).
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SZ-1 v 83. ¢lenu doloca §tiri osnovne tipe najemnih razmerij:
- neprofitna najemna stanovanja, ki se oddajajo za neprofitno najemnino (v tej kategoriji so po

novem zdruZena neprofitna in socialna stanovanja);
- trzna najemna stanovanja, ki se prosto oddajajo na trgu, najemnina je prosto oblikovana, ne

sme pa biti oderuska, kar pomeni, da ne sme za ve¢ kot 50% presegati povprecne trzne
najemnine v ob¢ini za podobna stanovanja);
- sluzbena najemna stanovanja, ki se oddajajo v najem zaradi zadovoljevanja sluzbenih potreb

in sicer le za ¢as sluzbovanja pri najemodajalcu;
- namenska najemna stanovanja, ki so namenjena institucionalnemu varstvu starejSih oseb,

upokojencem ali posebnim skupinam odraslega prebivalstva.

Odlocitev glede sklenitve najemnega razmerja sodi med tista lastninska upravic¢enja, o katerih
lahko odlo¢a samo lastnik nepremicnine. Pravice in obveznosti glede stanovanja uredita
najemodajalec in najemnik z najemno pogodbo, ki mora biti sklenjena v pisni obliki, vendar ta ni
povsem prepuscena pogodbeni svobodi strank. Temeljna najemodajalc¢eva obveznost je izrocitev
stanovanja najemniku v uporabo, temeljna obveznost najemnika pa placevanje najemnine za
najeto stanovanje. Najemna pogodba se lahko sklepa za dolofen ali nedoloen cas, kar je
odvisno od pogodbene volje obeh strank, za neprofitna stanovanja pa mora biti skladno z 90.
¢lenim SZ-1 vedno sklenjena za nedolocen cas.

Oddaja neprofitnih stanovanj v najem mora potekati preko javnega razpisa za dodelitev
stanovanj. Do dodelitve teh stanovanj, ki so bodisi v lasti ob¢ine, drzave, javnega stanovanjskega
sklada ali neprofitne stanovanjske organizacije, so upraviceni drzavljani RS, ki izpolnjujejo
pogoje in merila, dolocena s pravilnikom o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, ki ga
izda minister. V njem se predpiSejo sploSni pogoji, ki jih morajo izpolnjevati prosilci, kriteriji in
merila za ocenjevanje stanovanjskih in socialnih razmer, kriteriji za morebitno placilo lastne
udeleZbe in var$¢ina za uporabo stanovanja ter mozni zavezanci zanju (ob¢ina lahko razpise dve
listi, eno brez in eno z lastno udelezbo), povrSinski normativi in napotki glede njihove uporabe
ter postopek dodeljevanja teh stanovanj. Ta pravilnik je Se v pripravi (Ude, 2003, str. 108-111).

Ekonomski lastnik stanovanja v Casu trajanja najemnega razmerja je najemodajalec, zato ga
bremenijo tudi vsi stroSki vzdrZevanja stanovanja in skupnih delov. Stroski obratovanja primarno
bremenijo najemnika in lastnik stanovanja subsidiarno odgovarja za te stroske samo, ¢e gre za
trzni ali sluZzbeni najem. Ta dolocba je verjetno v neskladju z ustavo, saj lahko neplacevanje
obratovalnih stroSkov povzro€i, da hiSa ne more normalno obratovati (delne zapore vode,
temperiranje ogrevanja ali celo nezmoznost dobave kurilnega olja, ker pri dobavitelju ne bodo
poravnane obveznosti), obenem pa so lastniki stanovanj postavljeni v neenakopraven poloZzaj. Po
neuradnih podatkih je Ze podana ustavna pritozba.

Obveznosti lastnika stanovanja predpisuje 92. ¢len SZ-1:

- izrocitev stanovanja najemniku;
- vzdrZzevanje stanovanja med najemom Vv stanju, ki omogoc¢a normalno uporabo stanovanja,
torej v skladu s pravilnikom o vzdrZevanju stanovanj;
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- prijava pogodbe pri pristojnem davénem organu in registracija pri pristojnem registrskem
organu v 30 dneh od sklenitve najemne pogodbe ali aneksa k njej;

- obvestilo upravniku o sklenitvi pogodbe (Do tega obvestila je ekonomski nosilec vseh
stroskov lastnik, ki je upravniku dolzan sporociti ime in priimek najemnika in Stevilo oseb, ki
bodo bivale z njim v stanovanju.).

Stanovanjska inSpekcija lahko odredi lastniku izvedbo tistih del, ki so potrebna za zagotavljanje
normalne uporabe stanovanja in skupnih delov. Ce tega ne opravi lastnik, lahko dela izvede

najemnik in stroske pobota z najemnino, ki jo placuje za najeto stanovanje.

Pravice in obveznosti najemnika stanovanja (94. ¢len SZ-1):

- uporaba stanovanja v skladu z najemno pogodbo;

- odgovarja za Skodo, ki je nastala pri nepravilni ali malomarni rabi stanovanja;

- dopustiti lastniku na njegovo zahtevo vstop v stanovanje najve¢ dvakrat letno;

- placevati najemnino in stroske, ki se placujejo poleg najemnine;

- vzdrZevati stanovanje v obsegu, ki po pravilniku odpade na najemnika;

- pridobiti soglasje za bivanje oseb v stanovanju ve¢ kot 60 dni, ki niso navedene v najemni
pogodbi — sklenitev aneksa (Ce ne prosi za soglasje, je to odpovedni razlog);

- pridobitev soglasja za posege najemnika v stanovanje (lastnik ne more odrec¢i soglasja za
posege, ki jih opredeljuje 97. ¢len SZ-1).

Odpoved najemne pogodbe s strani najemodajalca je odvisna od tipa najemnega razmerja in
razlogov, zaradi katerih se odpoved uveljavlja. 103. ¢len SZ-1 doloca dvanajst krivdnih
odpovednih razlogov. V utemeljenih okolis¢inah najemniku neprofitnega stanovanja ni mogoce
odpovedati najemne pogodbe, v primeru nekrivdnih razlogov pa mora lastnik najemniku
priskrbeti drugo primerno stanovanje.

Z najemno pogodbo se predpiSe tudi viSina najemnine, ki bo od 1.1.2005 oblikovana na nivoju
stroskovne najemnine, kar pomeni, da bo pokrivala vse stroske uporabe. Neprofitna najemnina
bo pokrivala stroske vzdrZevanja stanovanja in skupnih delov ter zavarovanja (1,11 % od
vrednosti za stanovanja stara do 60 let, za starejSa najve¢ 1,81%, na letnem nivoju), stroske za
opravljanje upravniskih storitev (najve¢ 0,4% od vrednosti stanovanja letno), amortizacijo v
zivljenjski dobi 60 let (1,67% do 60 let, za starejsa od 60 let ni amortizacije, ampak 0,97% za
amortizacijo vlaganj potrebnih za podaljSevanje dobe koristnosti, na letnem nivoju), stroske
financiranja sredstev, vlozenih v stanovanje in pripadajoce skupne dele ter zemljisce
stanovanjske stavbe (1,5% letno). Sestevek dovoljenih stopenj posameznih elementov najemnine
je zgornja letna stopnja najemnine in se izraza v odstotku od vrednosti stanovanja (najvec
4,68%). Obcina bo lahko na svojem obmocju dolocila vpliv lokacije na viSino najemnine, ki bo
lahko znaSal najve¢ do 30% najemnine (izraZal pa se bo s koli¢nikom od 1 do 1,3).

Vrednost stanovanja kot osnova za izracun neprofitne najemnine je produkt petih elementov:

Stevilo tock x vrednost tocke (po novem 2,63 EUR) x uporabna stanovanjska povrsina x vpliv
velikosti stanovanja (korekcijski faktor) x vpliv lokacije stanovanja.
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Vecino podatkov dobimo v toCkovalnih zapisnikih, ki so sestavljeni na podlagi Pravilnika o
merilih in nacinu za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih his ter sistema tockovanja
(Uradni list RS, §t. 25/81, 65/99). Dvig najemnin se bo izvedel postopoma v letih 2005 in 2006,
v povprecju naj bi se najemnine pove€ale za dobrih 22%. Najemnine, ki bodo v letu 2004
presegale stopnjo 4,68% letno od vrednosti stanovanja, se bodo s 1.1.2005 morale znizati,
povprecno bo to znizanje doseglo 7,9%. Metodologija za izra€un neprofitnih najemnin doloca le
najvisje dovoljene meje najemnin, ki jih lastniki neprofitnih stanovanj lahko zaracunajo svojim
najemnikom, seveda pa lahko dolocijo nizje najemnine, predvsem tam, kjer so slabi materialni
pogoji oziroma manjSa kupna moc prebivalstva (Hocevar Frantar, 2003, str. 98-103).

Subvencioniranje najemnin doloca 121. ¢len SZ-1. Po novem bodo subvencije lahko znaSale celo
do 80% neprofitne najemnine, v novi subvenciji pa bosta zdruZeni obe dosedanji obliki
subvencije - stanovanjske subvencije, ki predstavljajo dodatek za placilo najemnine, ki ga Se
ureja zakon o socialnem varstvu, in znizano najemnino, ki jo je vpeljala novela stanovanjskega
zakona iz leta 2000. Subvencije se bodo lahko izracunavale najve¢ do primerne povrSine
stanovanja, povrSinske normative pa bo predpisal pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovan;j
v najem. V okolis¢inah, ki kazejo na dolgotrajno nezmoznost placevanja najemnine in drugih
stroSkov, ki se placujejo poleg najemnine, lahko obCina najemnika preseli v drugo primerno
neprofitno stanovanje ali pa v bivalno enoto, namenjeno zacasnemu reSevanju stanovanjskih
potreb socialno ogrozenih oseb. Nov sistem subvencioniranja naj bi zahteval manj sredstev, saj
se bo moc¢no zmanjsalo Stevilo socialnih upravi¢encev, predvidoma iz 30.000 na 12.000,
vsekakor pa bo pravicnejs$i od veljavnega sistema, ki pozna le eno mejo za upravi¢enost do
zniZzanja najemnine.

Druzba Terca d.o.o. Sentrupert po pogodbah o opravljanju upravniskih storitev izradunava in
pobira najemnine za vegje §tevilo lastnikov stanovanj, kot so Ob¢ina Sevnica, Metlika, Crnomelj
in Semic¢, Ministrstvo za obrambo RS, Nepremicninski sklad PIZ, Stanovanjski sklad RS, Lisco
Sevnica in druge. Nasa naloga je tudi priprava najemnih pogodb, opominjanje in izterjava
neplacanih obveznosti najemnikov v imenu in za raun lastnikov, vlaganje tozb na izselitev
najemnika in drugo v skladu s pogodbami, zato moramo najemninska razmerja in nacin
obraCunavanja najemnin ter tudi subvencioniranja, da lahko pomagamo najemnikom z nasveti,
ko se znajdejo v tezki gmotni situaciji, dobro poznati.

Varstvo pravic najemnikov v obliki sveta za varstvo pravic najemnikov prepusca SZ-1
obcinskim svetom, ki lahko ustanovijo svet na ravni ob¢ine (136.-137. ¢len SZ-1). Ti sveti se
zdruzujejo v nacionalni svet za varstvo pravic najemnikov, ki zastopa interese najemnikov na
drzavni ravni, ¢e obravnavajo problematiko stanovanjske politike (138. ¢len SZ-1).

SZ-1 v 139. in 140. ¢lenu dolo¢a moznost zdruzevanja javnih stanovanjskih skladov, neprofitnih
stanovanjskih organizacij, lastnikov najemnih stanovanj in izvajalcev stanovanjskih storitev v
Stanovanjsko zbornico Slovenije. Gre za samostojno strokovno zdruzenje s predvsem svetovalno
in servisno funkcijo ter funkcijo vzpostavitve dobrih poslovnih obicajev.

32



4.1.4. DRUGE DOLOCBE SZ-1

4.1.4.1. InSpekcijsko nadzorstvo (124. — 135. ¢len SZ-1)

Stanovanjska inSpekcija izvrSuje nadzor nad uresniCevanjem javnega interesa na stanovanjskem
podrocju, kamor sodi zagotavljanje takSnega stanja vecstanovanjske stavbe, da je omogocena
njena normalna raba in zagotavljanje pogojev za u¢inkovito upravljanje vecstanovanjskih stavb.

InSpekcijski organ z odlocbo odredi, katera dela je treba izvesti in primeren rok za njihovo
izvedbo in jo vro¢i upravniku, ki mora o izdaji odlo¢be obvestiti etazne lastnike in v okviru
svojih pooblastil storiti vse, kar je potrebno za njeno izvrSitev. Pristojen je tudi za izdajo odlocbe
lastniku, ki ne zagotovi popravila v lastnem stanovanju, za prisilno izvrSitev te odlocbe, za
zaCasno doloCitev upravnika, prepoved opravljanja dejavnosti v stanovanju, Ce se ta izvaja v
nasprotju z dovoljenjem ali brez dovoljenja. Upravnik in etazni lastniki morajo inSpekciji
omogociti nemoten inSpekcijski nadzor, le ta pa odloca po skrajSanem postopku. Stroske
postopka trpi zavezanec, za katerega se je postopek neugodno konéal. Ze v preteklosti smo se
upravniki posluzevali stanovanjske inSpekcije takrat, kadar za dolo¢eno delo v stavbi ni bilo
mogoce doseCi nad polovicnega soglasja. Dogajalo se je, da je zaradi dotrajanosti strehe
zamakalo v stanovanja v gornjem nadstropju, ostali stanovalci pa pri zamenjavi kritine sploh
niso Zeleli sodelovati in so se izmikali svojim obveznostim. V izogib tezavam pri dokazovanju
nujnosti opravljenih del, smo se obracali na stanovanjsko inSpekcijo, ki je na osnovi
inSpekcijskega pregleda, izdala odlocbo o izvedbi del, ki smo jih kot upravnik izvedli, stroske pa
razdelili med etazne lastnike po kljucu solastniskega deleza.

4.1.4.2. Pristojnosti drzave in ob¢in (141. - 160. ¢len SZ-1)

Med naloge in pristojnosti drzave na stanovanjskem podrocju po 141. ¢lenu SZ-1 sodijo:

- dolocanje stanovanjske politike v razvojnem in prostorskem nacrtu drzave;

- dolocanje nacionalnega stanovanjskega programa in zagotavljanje sredstev za izvedbo;
- skrb za razvojno raziskovalno dejavnost na stanovanjskem podrocju;

- spremljanje viSine najemnin po vrstah najemnih stanovanj v regijah in drzavi;

- ustanovitev in imenovanje stanovanjskega sveta ter njegovih ¢lanov;

- vodenje evidenc in registrov za spremljanje in izvajanje stanovanjske politike;

- ustanovitev nacionalnega sveta za varstvo pravic najemnikov.

Najpomembnejsa pristojnost drzave je opredelitev nacionalnega stanovanjskega programa, ki ga
Drzavni zbor sprejema za uresni¢evanje ustavne dolocbe, da drzava ustvarja moznosti, da si
drzavljani pridobijo primerno stanovanje in je podlaga za dolocCitev stanovanjske politike in
delovanja vseh organov drzave na stanovanjskem podrocju. Stanovanjski sklad RS uresnicuje
nacionalni stanovanjski program predvsem na podrocju gradnje stanovanj in zagotavljanja
sredstev za pridobivanje, prenovo in vzdrzevanje stanovanj. Njegove naloge opredeljuje 148.
¢len SZ-1. Najpomembnejsa vloga sklada je poleg investiranja v gradnjo vloga kreditiranja in
zagotavljanja spodbud za dolgoro¢no stanovanjsko varéevanje (Juhart, 2003, str. 68-69).
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Namen nacionalne stanovanjske varcevalne sheme, ki se je pricela izvajati v letu 1999, je
vzpodbujati dolgoro¢no (petletno in desetletno varCevanje) in namensko varcevanje ter tako
reSevati stanovanjsko problematiko. Po preteku varcevalnega obdobja ima namre¢ varcevalec
pravico uporabiti privar¢evana sredstva nenamensko, hkrati pa je upravien do najema
stanovanjskega posojila do viSine 2,2 kratnika privar¢evanih sredstev. Prvo var¢evalno obdobje
naj bi se izteklo v drugi polovici leta 2004 in naj bi imelo ugoden vpliv na gospodarstvo, zlasti
na sektor gradbeniStva, seveda ¢e bo priSlo do povefanega povprasevanja po novogradnjah
oziroma adaptaciji starejSih stanovanj in ne zgolj prelivanja sredstev znotraj Ze obstojeCega
stanovanjskega fonda (Krizani¢, Oplotnik, 2002, str. 20-24).

Stanovanjskemu skladu RS je s poseganjem na investicijsko podrocje uspelo doseci umirjanje
cen m2 stanovanjske povrSine, kar je Se posebej pomembno v obdobju, ko pricakujemo
povecano povpraSevanje po stanovanjih. S sofinanciranjem je sklad dosegel ve¢ji zagon obcin in
njihovih stanovanjskih skladov in sicer tako, da se je v stanovanjske projekte vkljucilo ze ve¢ kot
40 obcin, kar bo prineslo ve¢ kot 720 novih oziroma prenovljenih stanovanj, odpira pa tudi
moznost pridobitve ve¢ tiso¢ stanovanj v drugih oblikah — s soustvarjanjem urbanisti¢ne in
zemljiske politike, v razli¢nih delih Slovenije (Hegler, 2003, str. 80-83). Stanovanjski sklad mora
torej igrati aktivno vlogo na strani ponudbe stanovanj, predvsem standardnih, manjsih
stanovanjskih enot, po katerih je povpraSevanje najvecje in so bolj dostopna ciljni populaciji v
okviru stanovanjsko - socialne politike ter prilagajati svojo vlogo razmeram na trgu, tudi z
razsiritvijo svoje dejavnosti in sodelovanjem s preostalimi akterji na trgu (Krizani¢, Oplotnik,
2003, str. 26-33).

Po 154. ¢lenu SZ-1 so pristojnosti in naloge ob¢in na stanovanjskem podroc¢ju naslednje:

- sprejemanje in uresni¢evanje ob¢inskega stanovanjskega programa;

- zagotavljanje sredstev za graditev, pridobitev in oddajanje neprofitnih stanovanj, namenjenih
zaCasnemu reSevanju stanovanjskih potreb socialno ogrozenih oseb;

- spodbujanje razli¢nih oblik zagotavljanja lastnih in najemnih stanovanj;

- zagotavljanje sredstev za subvencioniranje najemnin in izredno pomoc;

- zagotavljanje pogojev za razvijanje razlicnih oblik gradnje z ustrezno zemljisko in
normativno politiko;

- sprejemanje usmeritve za projektiranje, gradnjo in prenovo stanovanj, ki izhajajo iz njenih
lokalnih posebnosti, vklju¢no z zunanjim videzom stavb (na primer tip strehe, viSina stavbe,
fasada, prehod na nove nacine ogrevanja);

- doloc¢anje dovoljenih dejavnosti, ki se lahko izvajajo v delu stanovanja;

- vodenje registra stanovanj in drugih evidenc skladno z zakonom.

4.1.4.3. Kataster stavb in registri (161.-167. ¢len SZ-1)

Kataster stavb je kot posebno nepremicninsko evidenco uvedel Ze Zakon o evidentiranju
nepremicnin, drzavne meje in prostorskih enot (Uradni list RS, §t. 52/00, 87/02). Njegova
uvedba je pomembna zaradi povezave z zemljiSko knjigo, saj v obeh evidencah uporabljamo
enoli¢no identifikacijo stavb in njenih posameznih delov, ki so predmet lastninske pravice.
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Geodetska uprava RS (GURS) nas je v okviru projekta LREST - posodobitve evidentiranja
nepremicnin, vzpostavitve katastra stavb in registrskih podatkov, z dopisom, dne 29.9.2003,
pozvala k posredovanju vseh podatkov, ki jih imamo o vecstanovanjskih stavbah s katerimi
upravljamo, v zameno pa naj bi nam omogocili enkraten vpis v register upravnikov. Podatke smo
posredovali konec oktobra 2003, v mesecu novembru pa so preko njihovih terenskih pisarn
potekala tudi usklajevanja podatkov. Do 16.1.2004 naj bi nam GURS posredoval prve vmesne
rezultate projekta in izdal potrdila o registrskem vpisu v kataster stavb za vse uspesno vpisane
stavbe, dodan pa bo tudi seznam stavb, ki jih zaradi pomanjkljivosti podatkov ni bilo mogoce
vklopiti v njihovo bazo in jih bomo lahko dopolnili do 12.3.2004, ko naj bi dobili kon¢ne
rezultate. Po podatkih GURS so pridobili podatke 30 upravnikov, kar pomeni priblizno 70%
podatkov vseh upravnikov oziroma 8.125 hiSnih Stevilk, 115.519 delov stavb in 138.994
lastnikov oziroma najemnikov. Upravniki bodo za vpis registrskih podatkov po 189. ¢lenu SZ-1
morali posredovati geodetski upravi prijave na obrazcu R1 do 14.4.2004. V skladu s 43. ¢lenom
Pravilnika o vpisih v kataster stavb bo geodetska uprava pripravila poseben izmenjevalni format
za registrske podatke katastra stavb do 1.3.2004, ki ga bodo morali vloziti vsi ve¢ji upravniki (za
prijavo vecje koli¢ine podatkov). Geodetska uprava predlaga, da upravniki, ki so sodelovali v
projektu vzpostavitve registrskih podatkov, izpiSejo R1 obrazce in jih posredujejo lastnikom, ki
jih potrdijo ali dopolnijo, te spremembe in dopolnitve bo nato potrebno vnesti v izmenjevalne
formate in do 14.4.2004 potrjene obrazce in izmenjevalne datoteke posredovati pristojni
geodetski upravi. Isto€asno naj bi upravniki priceli z oznaevanjem bivalnih enot v skladu s 7.
¢lenom SZ-1. Najprej bo potrebno pripraviti naért oznacitve in sicer katera identifikacijska
Stevilka dela stavbe na katero stanovanje, nato bo potrebno izdelati oznacbo, fizicna oznacitev pa
naj bi potekala predvidoma do junija 2004. Na GZS so obljubili, da bodo preucili tudi problem
stroskov, ki so povezani z vpisom in oznafevanjem ter o tem poiskali mnenja pristojnih
ministrstev (Pogorel¢nik, 2003, str. 5-9).

Zdruzenje za poslovanje z nepremi¢ninami se z geodetsko upravo tudi pogovarja o nadaljnjem
sodelovanju pri azuriranju podatkov in sicer v smislu zagotovitve elektronskega dostopa do
podatkov iz katastra stavb in stanovanj za vse upravnike, ki bi to Zeleli. Evidence, ki jih zbira
GURS, bodo v prihodnosti podlaga za izracun davka na premozenje, ki bo pri nas uveden Se pred
vstopom v Evropsko unijo.

Za namene spremljanja stanja na stanovanjskem podro¢ju se vodijo naslednje javne evidence:
kataster stavb, register stanovanj, register upravnikov stavb in register najemnih pogodb.

Kataster stavb in centralni register stanovanj vodi GURS. V katastru stavb se za stavbe,
stanovanja in druge nestanovanjske dele vecstanovanjske stavbe vodijo podatki o Stevilu etaz
stavbe, letu zgraditve stavbe in letu zadnje prenove stavbe ali delov stavbe, komunalni
opremljenosti stavbe, materialu in nosilni konstrukeiji stavbe. V registru stanovanj vodijo obc¢ine
podatke za posamezna stanovanja prevzete iz katastra stavb in druge podatke, ki so jih obcCine
dodatno razsirile s svojim predpisom, ter se vpisujejo v register in so jih dolzni posredovati
etazni lastniki oziroma najemniki. Register upravnikov vodijo upravne enote. Predlog za vpis v
register upravnikov izkazuje upravnik s pogodbo o upravljanju upravniskih storitev, pristojni
organ mora odlocati o predlogu v 30 dneh od prejema (167. ¢len SZ-1). V register upravnikov se
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vpise identifikacijska oznaka iz katastra stavb, ulica in hiSna Stevilka vecstanovanjske hiSe, ime
in firma ter bivalis€e oziroma sedez upravnika, datum sklenitve pogodbe o upravljanju. Register
najemnih pogodb vodijo upravne enote oziroma mestne ob¢ine in se povezuje s katastrom stavb
oziroma registrom stanovanj, namenjen pa je predvsem vnosu podatkov o viSini najemnine
(predvsem z vidika varstva pravic najemnika v smislu zaraCunavanja oderuSke najemnine, ki jo
prepoveduje 119. ¢len SZ-1).

4.1.4.4. Kazenske, prehodne in kon¢ne dolocbe (168. - 197. ¢len SZ-1)

V poglavju o kazenskih dolocbah so dolocene visoke globe za krsitelje dolocb zakona, za etazne
lastnike, upravnike in najemnike, vendar se le-te nizje od dolo¢enih do 1.5.2005.

Prehodne in kon¢ne dolocbe so vsebinsko Siroke in urejajo pomembna vprasanja, kot so:

1. urejanje razmerij v stanovanjih, odvzetih po predpisu o podrzavljenju (to je eden najtr§ih
orehov, ker si stojijo nasproti interesi najemnikov denacionaliziranih stanovanj in lastnikov,
ki so jim bila le-ta vrnjena v denacionalizacijskih postopkih);

2. ohranjanje posebne pravice najemnika — prejSnjega imetnika stanovanjske pravice
(predkupna pravica);

3. postopnost pri dvigu najemnin (o tem v razdelku 4.1.3.);

4. vzpostavitev upravljanja in druge uskladitve organizacijske narave (doloCitev solastniskih
delezev, dolocitev upravnika, sprejem nacrta vzdrzevanja);

5. wvzpostavitev evidenc in druge upravne uskladitve (oStevil¢enje stanovanj, registracija stavb
in stanovanj, dolocitev zemlji$¢a, vpis nevpisanih stanovanj v zemljisko knjigo),

6. uporaba, prenehanje in zacetek veljavnosti.

Ce na kratko povzamemo roke, ki jih dolo¢a zakon, potem so roki:

- za dolocitev upravnika v ve€stanovanjskih hiSah brez upravnika do 14.4.2004 (6 mesecev od
uveljavitve stanovanjskega zakona);

- za odprtje posebnega transakcijskega racuna upravnika do konca leta 2003 (6 mesecev od
sprejetja pravilnika o rezervnem skladu);

- za sprejetje nacrta vzdrzevanja vecstanovanjske stavbe do 14.06.2004 (8 mesecev od SZ-1);

- za oStevil€enje in oznacitev stanovanj 6 mesecev od sprejetja uredbe GURS (junij 2004);

- za sklenitev pogodbe o medsebojnih razmerjih do konca leta 2003;

- upravnik mora takoj po sklenitvi pogodbe o medsebojnih razmerjih zaceti z vpisom stavbe v
zemljiSko knjigo oziroma poskrbeti za uskladitev morebitnih sprememb.

V veljavi ostanejo Se nekateri podzakonski akti in sicer do sprejetja novih, Pravilnik o
minimalnih tehni¢nih in drugih normativih in standardih za vzdrzevanje stanovanj, stanovanjskih
hi§ in poslovnih prostorov v stanovanjskih hiSah v druzbeni lastnini (Uradni list RS, §t. 39/83 in
3/94), Pravilnik o merilih in na¢inu ugotavljanja vrednosti stanovanj in stanovanjskih hi§ ter
sistemu tockovanja (Uradni list SRS, §t. 25/81, Uradni list RS, $t. 18/91, 65/99), Pravilnik o
posebnih pogojih delovanja neprofitnih stanovanjskih organizacij (Uradni list RS, §t. 64/93) in
Pravilnik o oddajanju neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS, §t. 20/95 in 31/97).
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4.1.5. PODZAKONSKI PREDPISI NA OSNOVI STANOVANJSKEGA ZAKONA

Dolocena podroc¢ja SZ-1 bodo podrobneje urejena s podzakonskimi predpisi, ki bodo omogocili

celovito in kakovostno izvajanje zakona, ki predvideva sprejem desetih podzakonskih predpisov:

l.
2.

e

9.

Uredbo o oznacevanju stanovanj in stanovanjskih enot;

Pravilnik o minimalnih tehni¢nih pogojih, ki jih morajo izpolnjevati stanovanjske stavbe za
posebne namene;

Pravilnik o minimalnih tehni¢nih pogojih za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj;
Pravilnik o vzdrzevanju vecstanovanjskih stavb;

Navodilo o izdelavi porocila o upravnikovem delu;

Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem,;

Pravilnik o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih his;

Uredba o metodologiji za izracun in uveljavljanje neprofitne najemnine ter merilih in
postopku za uveljavljanje subvencionirane najemnine;

Poslovnik o delu Stanovanjskega sveta;

10. Pravilnik o posebnih pogojih delovanja neprofitnih stanovanjskih organizacij.

Pri Sestih pravilnikih gre le za njihovo prenovo in uskladitev z zakonom, predpisi s podrocja

oznacevanja stanovanj, minimalnih tehni¢nih pogojih za stavbe za posebne namene, porocilo o

upravnikovem delu in poslovnik o delu Stanovanjskega sveta pa bodo oblikovani na novo.

. Uredba o oznalevanju stanovanj in stanovanjskih enot (7. ¢len SZ-1). Uredba o oznacevanju

stanovanj in stanovanjskih enot je bila objavljena 30.12.2003 v Uradnem listu RS, §t. 134/03.
Vsem stavbam se v okviru katastra stavb za potrebe vodenja in izmenjave podatkov, tako
tudi stanovanjskim stavbam in njihovim posameznim delom, dolocijo identifikacijske
Stevilke. To Stevilko sestavljata Stirimestna Sifra katastrske obcCine in petmestna Stevilka
stavbe v okviru katastrske obcine. Identifikacijska Stevilka stavbe se povezuje z registrom
prostorskih enot preko hiSne Stevilke, z zemljiskim katastrom pa se povezuje prek parcelne
Stevilke. GURS izvaja projekt vzpostavitve katastra stavb, pri tem si pomaga z obstojecimi
podatki o stavbah in delih stavb in s posredovanimi podatki upravnikov in iz baz drugih
podjetij, kot so Elektro, Telekom in drugi, ki razpolagajo s kakovostnimi in azurnimi podatki
(ze omenjeni projekt LREST). Vzpostavitev katastra naj bi bila izvedena do aprila 2004, ko
bo sledilo posiljanje obvestil lastnikom iz vzpostavljene baze, da bi se uskladile evidence.
Oznacevanje stanovanj po tem pravilniku bo predvidoma potekalo v maju in juniju leta 2004.

Pravilnik o minimalnih tehni¢nih pogojih, ki jih morajo izpolnjevati stanovanjske stavbe za

posebne namene (8. c¢len SZ-1). To bo nov pravilnik, ki izhaja iz Nacionalnega

stanovanjskega programa, ki izpostavlja potrebo po reSevanju stanovanjskih potreb ljudi, ki
se jim je njihov stanovanjski poloZaj nenadoma ali postopoma tako zelo poslabsal, da
zahteva nujno ukrepanje zaradi preprecitve oziroma omilitve njihove socialne izkljucenosti
in varstva oziroma ohranjanja druZzine.
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. Pravilnik o minimalnih tehni¢nih pogojih za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj (8.
¢len SZ-1). Novi pravilnik, ki je bil 16.12.2003 objavljen v Uradnem listu RS, §t. 125/03, se
bo uporabljal za novogradnje in pri prenovah obstojeCih stavb, ter bo skuSal odpraviti

pomanjkljivosti obstojeCega in zagotoviti minimalne standarde pri graditvi stanovanj in
stanovanjskih stavb.

. Pravilnik o vzdrzevanju vecstanovanjskih stavb (8. ¢len SZ-1). Novi pravilnik bo nagradil

starega, saj bo vkljuceval vrsto novih gradbenih elementov zaradi razvoja tehnologije v
gradbeniStvu, uposteval bo krajSo zivljenjsko dobo stavb (60 let, prej je bila 100 let),
neposredno bo mogoce dolociti nosilca stroSkov, lastnik ali najemnik, ko bo stanovanje
oddano v najem, opredeljeval bo obratovalne stroske. Uporabljali ga bodo upravniki pri
planiranju in izvajanju potrebnih vzdrzevalnih del, stanovanjska inSpekcija in lastniki ter
najemniki glede dolo€itve obveznosti enih in drugih pri vzdrzevanju stanovanj.

. Navodilo o izdelavi porocila o upravnikovem delu (64. ¢len SZ-1). Navodilo bo zagotovilo

enotno porocanje upravnikov o svojem delu, ki ga bodo ob zaklju¢ku vsakega poslovnega
leta posredovali lastnikom. Pravilnik bo predpisal osnovno vsebino porocanja in sicer o
letnih naértih vzdrZevanja in terminskih planih, stanju sredstev rezervnega sklada in
gospodarjenju z njimi, finanénem poslovanju stavbe, upravljanju objekta v tem letu,
pojasnila glede zbiranja ponudb izvajalcev, zastopanje lastnikov v sporih in drugem, v
predpisani obliki se bo prvi¢ uporabil za porocanje o delu upravnika v letu 2004.

. Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (87. ¢len SZ-1). V tem pravilniku bo

zdruzena vsebina treh sedanjih predpisov in sicer Pravilnika o oddajanju neprofitnih
stanovanj v najem, Pravilnika o merilih za dodeljevanje socialnih stanovanj v najem in
Pravilnika o normativih in standardih ter postopku za uveljavljanje pravice do socialnega
stanovanja v najem. Z njim bo doloc¢ena gornja meja dohodka gospodinjstva do upravic¢enosti
dodelitve neprofitnega stanovanja v najem in meja, ko najemnik ni ve¢ dolzan placati lastne
udelezbe ter povrSinski normativi za dodeljevanje stanovanj. Najemodajalci neprofitnih
stanovanj bodo v razpisu sami dolocali prednostne kategorije. Sestavni del pravilnika bo tudi
obrazec za ocenjevanje stanovanjskih in socialnih razmer (Ude, 2003, str. 108-111).

. Pravilnik o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih hi§ (116.¢len SZ-1).

Novi pravilnik, ki bo nadomestil in nadgradil Pravilnik o merilih in na¢inu za ugotavljanje
vrednosti stanovanj in stanovanjskih his ter sistema tockovanja, se bo uporabljal kot obvezna
podlaga za vrednotenje stanovanj in stanovanjskih stavb v postopku dolo¢anja neprofitnih
stanovanj ter za potrebe dolocanja prispevka v rezervni sklad. PretoCkovanje stanovanj naj bi
se po pravilniku izvajalo vsakih 5 let do starosti stanovanja 25 let, nato pa vsakih 10 let.

. Uredba o metodologiji za izracun in uveljavljanje neprofitne najemnine ter merilih in

postopku za uveljavljanje subvencionirane najemnine (117. ¢len SZ-1). Na podlagi starega

Odloka o metodologiji za oblikovanje stanovanj v neprofitnih stanovanjih se bodo v letu
2004 najemnine poviSale v povprecju za 6,4%, z letom 2005 pa se bodo zacele postopno
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dvigovati na podlagi nove uredbe, ki je bila 24.12.2003 objavljena v Uradnem listu RS, st.
131/03, in se bodo do konca leta 2006 povecale v povprecju za 22%, za najemnike v
denacionaliziranih stanovanjih pa do 84%, ker viSina teh najemnin zaostaja za drugimi
najemninami. Po zadnji uskladitvi naj bi najemnine predstavljale 4,68% od vrednosti
stanovanja, uredba pa bo dolocila tudi postopek ugotavljanja upravicenosti do
subvencionirane najemnine in v prilogi dolocila storitve, ki jih je dolzan opravljati upravnik.

9. Poslovnik o delu Stanovanjskega sveta (145. ¢len SZ-1). Stanovanjski svet je posvetovalno

telo, ki ga ustanovi minister zaradi spremljanja Nacionalnega stanovanjskega programa,
svetovanja in sodelovanja pri oblikovanju stanovanjske in prostorske politike ter razvoja.

10. Pravilnik o posebnih pogojih delovanja neprofitnih stanovanjskih organizacij (151. ¢len SZ-

1). Gre za nadgradnjo starega pravilnika, ki bo opredelil posebne pogoje delovanja

.....

Pri sooblikovanju podzakonskih predpisov s pripombami in predlogi sodelujejo obcine,
upravniki, stanovanjska inSpekcija, etazni lastniki in drugi, ki so si pridobili izku$nje z delom na
tem podroc¢ju. Ti akti naj bi omogocili u¢inkovitejSe izvajanje novih zakonskih resitev, ki jih
stanovanjski zakon na novo uveljavlja (Kandu¢, 2003, str. 104-107).

4.2. VPLIV SZ-1 NA POSLOVNI 1ZID UPRAVNIKA

Za nami so trije meseci od uveljavitve novega stanovanjskega zakona in leto dni od veljavnosti
stvarnopravnega zakonika. Ogromno podrocij, zlasti s podrocja stanovanjske zakonodaje, ostaja
Se odprtih. V pripravi ali prenovi je Se kar nekaj podzakonskih predpisov, ki jih predvideva SZ-1,
pravilnik o rezervnem skladu, ki ga doloa SPZ, pa je v svojih dolocbah nenatancen in bo bil
dopolnjen oziroma nov, najverjetneje v zelo kratkem casu. Zaradi teh dejstev je zelo tezko
predvideti, kakSen bo obseg dela, ki ga bo po novem moral opraviti upravnik, koliko bo imel
stroskov iz tega naslova, in tudi koliko se bodo dejansko povecali njegovi prihodki, predvsem iz
naslova vi§je cene upravnine, saj se bo ta morala prilagoditi cenam na trgu in konkurenci v
panogi. Moja ocena vpliva uvedbe SZ-1 na poslovni izid upravniS$kega podjetja Terca d.o.o.
Sentrupert, bo torej temeljila le na predvidevanjih in preteklih izku$njah, ki sem jih pridobila
med delom v tej druzbi, natan¢nost mojih predvidevanj pa bodo pokazale Sele prihodnje analize.

4.2.1. Terminski plan izvajanja novih nalog upravnika

Trenutno je najpomembnejSa naloga podjetja, da zacnemo s pripravo narocenih pogodb o
medsebojnih razmerjih, ki jih morajo skladno z zakonodajo med seboj skleniti etazni lastniki. V
bistvu gre za ,hisne” pogodbe, ki bodo natan¢no definirale odnose med etaznimi lastniki,
razdelitev njihov pravic in obveznosti na osnovi solastnine in dale upravnikom podlago za
ucinkovito upravljanje z vecstanovanjsko stavbo. V poslovnih stavbah, ki jih upravljamo, to ne
bo potrebno, saj so pogodbe med lastniki Ze sklenjene v skladu z dolo¢bami SPZ.
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Na informativnih sestankih v ve¢stanovanjskih hiSah smo etaznim lastnikom konec leta 2003
predstavili novo zakonodajo in vsebino medsebojne pogodbe. Vecina etaznih lastnikov nam je
narocila pripravo osnutka pogodbe, ki jih bomo zaceli posiljati v tem mesecu na usklajevanje
etaznim lastnikom, na podlagi le tega bomo pripravili tudi Cistopise teh pogodb in jih predali v
podpis vsem etaznim lastnikom. Za doloc€itev solastniSkih delezev bomo vecinoma uporabili
razpoloZzljive podatke in jih korigirali s podatki iz zemljiske knjige, kjer so stanovanja Ze vpisana
(informator za december 2003 je priloga 9).

V pogodbo so vklju¢ene vse dolocbe zakona, ki zavezujejo etazne lastnike, najve¢jo pozornost
pa bomo posvetili kriterijem delitve obratovalnih stroskov in stroskov vzdrzevanja, ki lastnike ne
bremenijo skladno s solastniskimi delezi. V vecini ob¢in $e ni narejena razdelitev funkcionalnega
zemljiSca, zato se bo ta del vpisa moral opraviti na podlagi pogodbe o medsebojnih razmerjih, ki
mora vsebovati tudi zemljiSkoknjizno dovolilo (za vpis bo potrebna overitev podpisov pri
notarju). Veliko tezav bo predvsem pri dolocitvi solastniskih delezev v stavbah, ki imajo skupno
kotlovnico, ki se nahaja v eni izmed njih. Vsi solastniki kotlovnice so dolzni prispevati svoj
delez za vzdrzevanje skupnih delov in naprav vecstanovanjske hise, kjer je kotlovnica, kot so
streha, fasada, skladno z njihovim solastniSkim delezem na tej kotlovnici, preracunano na delez
kotlovnice v tej stavbi. DolocCitev tega deleza bo tezavna, ker obi¢ajno Zelijo lastniki minimizirati
svoje obveznosti iz naslova vzdrzevanja.

Pri¢akujemo, da naj bi bila vecina pogodb dokon¢ana v prvem cetrtletju leta. Za pogodbe, ki jih
ne bodo podpisali vsi etazni lastniki, bomo morali predlagati nadomestitev volje nepodpisnikov v
nepravdnem postopku. Priakujemo, da bo vecina postopkov glede sklenitve pogodb o
medsebojnih razmerjih, zaklju€enih v prvi polovici leta, do takrat pa stanovanjska inSpekcija naj
ne bi izrekala denarnih kazni etaznim lastnikom brez pogodb (mnenje MOP, dopis z 26.9. 2003).

Etaznim lastnikom smo ponudili tudi pripravo hiSnega reda, ki jim ga bomo posredovali skupaj s
pogodbo o medsebojnih razmerjih. Ponudili jim bomo tudi nove upravniske pogodbe usklajene z
SZ-1 in z novo ceno upravnine, ki naj bi jo oblikovali v viSini 0,4% od vrednosti
veCstanovanjske stavbe na letnem nivoju, etazne lastnike pa bo bremenila v skladu s
solastniskimi delezi. Verjetno bo potrebno ceno upravnine do spremembe Kodeksa dobrih
poslovnih obicajev, katerega podpisnik je tudi naSe podjetje, uskladiti na priporoceno raven
0,3%, po spremembi kodeksa pa jo bomo lahko dvignili na predvideno raven. V primeru dviga
na 0,4%, bomo verjetno ceno upravnine, vsaj za nekaj casa navzgor omejili. Zavedamo se, da
lahko izgubimo nekaj stavb, ki jih upravljamo, vendar ta izpad naj ne bi bil vecji od 5%, saj smo
z etaznimi lastniki v preteklosti razvili trdne in zdrave poslovne odnose, obenem pa imamo danes
na obmocju, ki ga pokrivamo s svojimi upravnisSkimi storitvami, zelo malo konkurentov.

Vzporedno s temi akti, pa se pripravljamo tudi na druge obveznosti, ki jih SZ-1 in SPZ
postavljata pred upravnike. NaroCili smo Ze novo obliko obrazcev za tiskanje mese¢nih
obracunov, ki smo jo podaljsali §e z eno posebno poloZnico za placilo prispevka v rezervni sklad
in delom, kjer bomo lastnike obvescali o stanju rezervnega sklada na stavbi. Zaradi tezav pri
dolocanju namena vplacil etaznih lastnikov, ki niso redni placniki, in zaradi zahtev po varnosti
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sredstev rezervnega sklada, smo se odlocili za dvojne poloznice z loCenimi vplacili, prva
poloznica bo za plac¢ilo mesecnih stroSkov s potrebno prilogo, kot smo jo izdajali ze doslej, druga
pa bo namenjena prispevku v rezervni sklad in se bo vplaevala neposredno na njegov racun.
Lastniki lahko vse poloznice poravnavajo na nasih poslovnih enotah ali preko trajnega naloga pri
banki in se tako izognejo placilu provizije. Narocili smo tudi izdelavo programa, ki bo omogocal
obraCunavanje prispevka rezervnega sklada in bo povezan z naSimi dosedanjimi aplikacijami.
Predvidevamo, da bomo lahko takoj po sprejetju novega pravilnika, etazne lastnike obvestili o
minimalnem prispevku, ki ga bodo vplacevali v rezervni sklad v letu 2004. Novi pravilnik naj bi
bil drugacen od sedanjega, ker naj bi za dolocitev prispevka uposteval kvadraturo stanovanja,
razredi naj bi bili dolo¢eni tako kot v starem, glede na starost in prenovo nepremicnine, viSina
vplacila pa bo dolo¢ena v EUR po m2. Prvi prispevek v rezervni sklad naj bi etaznim lastnikom
obracunali takoj po ustanovitvi rezervnega sklada posamezne stavbe. Izdaja poloznic za rezervni
sklad in prejemanje vplacil naj bi potekalo avtomatizirano, ob prejetju placila etaznega lastnika
pa naj bi se ti zneski evidentirali na kartico rezervnega sklada stavbe. Mesecno naj bi se glede na
prejeta vplacila in stanje sklada, pripisovale tudi obresti na stanje sredstev rezervnega sklada
vsake posamezne stavbe. Kasneje bo potrebno dodelati tudi sistem koris¢enja teh sredstev. V
naslednji fazi in v povezavi s koriS¢enjem sredstev rezervnega sklada, naj bi v drugem Cetrtletju
leta 2004 potekale glavne aktivnosti za pripravo nacrtov vzdrzevanja in njihovo sprejetje na
zborih lastnikov. Predvidevamo, da bodo ti zbori potekali v mesecu aprilu in maju 2004. Nacrti
vzdrzevanja sicer niso novost, ker pa jih je potrebno tudi finan¢no ovrednotiti, bo to zahtevalo
vec¢ dela, kot smo ga v njihovo pripravo vlozili v preteklosti. Lastnikom bomo ob sprejetju nacrta
vzdrzevanja predlagali tudi uskladitev zneska vplacil v rezervni sklad, ¢e bodo za njegovo
izvedbo potrebna vecja sredstva.

Na podlagi pravilnika o ostevil¢enju stanovanj in na podlagi identifikacijskih podatkov, ki jih
bomo prejeli od GURS, bomo predvidoma v maju in juniju 2004 morali opraviti oStevilcenje
stanovanj. V povezavi z vzpostavitvijo katastra stavb bomo morali ze v marcu in aprilu
posredovati izmenjalne podatke za vpis v register. Prav gotovo bo vsaj do jeseni prihodnjega leta
sprejeto tudi navodilo o izdelavi poroCila o upravnikovem delu. V ta namen bo potrebno
posodobiti programske aplikacije v smislu nacrtovanja in spremljanja izvedbe vzdrzevalnih del,
tako koli¢insko kot tudi vrednostno, da bo priprava tega porocila ¢imbolj preprosta.

Do 1.1.2005 se bo potrebno pripraviti tudi na izvajanje nove uredbe za izracun neprofitne
najemnine in uveljavljanje subvencionirane najemnine, ker imamo z nekaterimi lastniki
stanovanj sklenjene pogodbe o zaracunavanju najemnine njihovim najemnikom. Novi pravilnik o
merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih hi§ bo od upravnikov zahteval tudi,
da na novo toc¢kujejo in ovrednotijo stanovanja, vendar to verjetno $e ne bo potrebno v letu 2004.
Del in nalog, ki ¢akajo upravnike v tem letu, je veliko, vendar naj bi se po preteku leta dogajanja
na stanovanjskem podro¢ju normalizirala in ustalila, vse nove naloge pa naj bi postale del
uteCenega dela upravnikov. Veliko pozornost bomo v podjetju posvetili tudi dostopnosti
informacij o nasem delu preko spleta, saj so nove komunikacijske poti nujne za izboljSanje in
utrditev sodelovanja s komitenti ter povecanje ugleda podjetja.
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4.2.2. Povecanje obsega dela in vpliv na stroske podjetja

Podani terminski plan jasno nakazuje, da se bo obseg dela pri upravniku moc¢no povecal, po
naSith ocenah celo za 50%, s tem pa je povezano tudi zaposlovanje novih kadrov oziroma
sodelovanje s podizvajalci. V letu 2003 smo za pokritje novih potreb dodatno zaposlili dva
delavca in sicer enega na poslovni enoti v Novem mestu, kjer imamo v upravljanju najvec stavb
in bo potrebno veliko ve¢ terenskega dela (zbori lastnikov, priprava nacrtov vzdrzevanja) in
enega na upravi v raCunovodstvu (dodatni obracun rezervnega sklada, oStevil¢enje stanovanj,
vodenje drugih evidenc za pripravo porocila o upravnikovem delu, povecanje obsega placilnega
prometa zaradi dvojnega racuna in drugo). Druge dodatne potrebe bomo skusali pokriti z delom
Studentov, ki naj bi nam pomagali pri pripravi pogodb o medsebojnih razmerjih, upravniskih
pogodbah in hisnih redov. Delavce na segmentu vzdrzevanja delno preusmerjamo na zbiranje
podatkov za pripravo nacrtov vzdrzevanja, za opravljanje vzdrzevalnih del pa se povezujemo z
zunanjimi izvajalci. Po nasih ocenah naj bi z ve¢jo angaziranostjo zaposlenih, ki jo bomo skusali
doseci z dodatnim nagrajevanjem, stroski dela v letu 2004 glede na leto 2003 narasli le za 25%,
kasneje pa naj bi se zmanjsali, tako da porast stroskov dela ne bi presegala 15%.

Celoten proces postopnega uvajanja novih nalog upravnika je povezan tudi z drugimi stroski,
materialni stroski - porast cene obrazcev in koliine pisarniSkega materiala, povecali naj bi se
stroSki ban¢nih provizij in vodenja racunov, stroski informiranja in drugi stroski povezani z
vecjim obsegom dela. Nastali bodo tudi stroSki nove programske in racunalniSske opreme, ki jo
bo potrebno posodobiti in nadgraditi, vendar se bodo ti stroski razmejevali v ve¢ letih. Po nasih
ocenah naj bi se povecali tudi stroski izterjave obveznosti in sicer predvsem zaradi izterjave
obveznosti iz naslova vplacevanja prispevka etaznih lastnikov v rezervni sklad, saj bo upravnik
verjetno moral zneske sodnih taks pokrivati do placila dolznika iz svojih sredstev. Stroski
izterjave za podjetje predstavljajo pomembno postavko v stroskih, saj so sodne takse visoke,
delovanje sodiS¢ pocasno, najslabSe pa je delo izvrSiteljev, ki so popolnoma neucinkoviti in
bistveno predragi. Celovita ocena povecanja stroSkov pri upravniku je tudi zaradi nedorecenosti
rokov in nacina izvedbe nalog upravnika v tem trenutku zelo tvegana in lahko precej odstopa od
dejanskih stroSkov, ki bodo nastopili pri upravniku. Da bi lahko na njeni osnovi izracunali
povecanje stroSkov v letu 2004, lahko o tem naredimo grobe ocene. Po nasih predvidevanjih naj
bi se porast stroskov gibal med 22% in 27% v letu 2004 glede na stroske v letu 2003.

4.2.3. Povecanje cene storitev in vpliv na prihodke podjetja

Cena upravnine, ki jo zaraCunavamo etaznim lastnikom, naj bi se z dvigom na raven 0,4 od
vrednosti stanovanja in ne ve¢ kot 2.500 SIT na enoto, v povpre¢ju povecala za 41%, vendar
takSen dvig verjetno ne bo mozen v prvi polovici leta 2004. Po dvigu cene upravnine lahko pride
tudi do odpovedi nekaterih pogodb o upravljanju, hkrati pa pricakujemo pridobitev upravljanja v
nekaterih stavbah, ki doslej niso imele upravnika, tako naj ne bi prislo do zmanjSanja Stevila
stavb v upravljanju. Zaradi novih zadolzitev delavcev v segmentu vzdrzevanja, naj bi prislo tudi
do zmanjsanja prihodkov od teh storitev, ki so v preteklem letu predstavljali 7% vseh prihodkov
podjetja, vendar ne za vec kot polovico.
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Na osnovi sklenjenih pogodb o medsebojnem sodelovanju z izvajalci storitev in dobavitelji
blaga, sklenili smo jih z vec¢ino izvajalcev, se nam bo iz tega naslova priteklo vsaj za polovico
ve¢ prihodkov kot v preteklem letu. 1z tega bo potrebno najprej pokriti stroSke neizterljivih
terjatev do najemnikov neprofitnih stanovanj, za katere je novi SZ-1 odrekel subsidiarno
odgovornost lastnika stanovanja za te stroske, Ceprav smo upravniki v pretekli v praksi dosegli,
da so nam lastniki teh stanovanj pokrili stroske, ki jih nismo mogli izterjati od najemnikov. Po
naSih ocenah naj bi povecanje prihodkov preseglo vrednost odpisov, celotni prihodki pa naj bi se
iz tega naslova povecali do 4%. Predvidevamo, da bo ocenjeno povecanje prihodkov v
prihodnjem letu doseglo med 30% in 36% in bo ugodno vplivalo na poslovni rezultat podjetja.

4.2.4. Vpliv na rezultat podjetja

Povecanje prihodkov ob hkratnem povecanju stroskov ima lahko razlicen vpliv na poslovni
rezultat podjetja. NaSa predvidevanja so, da bo ve¢je povecanje prihodkov glede na povecanje
stroSkov ugodno vplivalo na poslovni rezultat. Razlika med prihodki in odhodki se bo glede na
leto 2003 povecala od 3% do 11%, kar pomeni, da se bo dobicek povecal do dvakrat. Opozoriti
je potrebno, da ocena temelji na zelo grobih izracunih in na enem izmed moZnih scenarijev.

Nova zakonodaja naj bi pozitivno vplivala tudi na likvidnost podjetja, saj naj bi se preko
rezervnega sklada zagotavljala sredstva za vzdrzevanje. Moznost, da upravnik nakazuje
dobaviteljem le toliko sredstev, kot jih je prejel za placilo teh raCunov, pa naj bi likvidnost Se
izboljSala. Ker smo se v naSem podjetju odlocili, da placevanje dobaviteljem uredimo v
pogodbah o sodelovanju, bomo morali za placilo teh rac¢unov uporabiti tudi lastna sredstva.
Vseeno naj bi se likvidnost izboljSala in ostajala sredstva za nalozbe. Ob zaklju¢ku ocene vpliva
nove zakonodaje na poslovanje upravnika, ne morem mimo dejstva, da bo Sele analiza
zakljucnega racuna za leto 2004 pokazala v koliksni meri se bodo uresnicila naSa predvidevanja,
do takrat pa nas loci Se dolgo obdobje prilagajanja, ucenja in izvrSevanja novih nalog. Polozaj,
stabilnost in donosnost panoge pa se bodo utrdili oziroma povecali Sele v naslednjih letih.

5. SKLEP

Se nikoli v nobenem letu ni zadelo veljati toliko nove zakonodaje kakor v letu 2003, gre za
ogromen pravni in ekonomski projekt, ki ga je morala nasa drzava uzakoniti pred vstopom v EU.
K sprejetim zakonom pricakujemo Se nekaj podzakonskih aktov, kar pomeni Se veliko odprtih
vpras$anj, strokovnega dela in sodelovanja drzavnih organov (MOP) in nepremicninske stroke.

SPZ z dolo¢bami o etazni lastnini in SZ-1 sta postavila temelje za novo obdobje v upravljanju
stavb v etazni lastnini. Dolocbe o obvezni sklenitvi pogodbe o urejanju medsebojnih razmerij
med etaznimi lastniki, oblikovanju rezervnega sklada, pripravi nacrtov vzdrzevanja, porocanja
upravnika o svojem delu, institut izkljucitvene tozbe, nacini odloCanja etaznih lastnikov,
nadzorni odbor, najemninska politika in subvencioniranje najemnin, vzpostavitev registrskega
dela stavb in stanovanj in s tem povezano oStevil¢enje, postavlja pred lastnike in upravnike
mnogo zahtevnih in obseznih nalog, ki se jih je potrebno zaradi kratkih rokov lotiti takoj.
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SZ-1 se zgleduje po doloc¢bah in pravnih ureditvah drugih evropskih drzav, kjer sta stanovanjski
in nepremicninski trg dobro organizirana, in sloni na izkusnjah pridobljenih v ¢asu veljavnosti
starega zakona in se s svojo vsebino prvi¢ zares usmerja v prihodnost. Ob upoStevanju in
izvajanju njegovih doloc¢b, naj bi se povecevala kvaliteta stanovanjskega fonda, povecalo naj bi
se tudi Stevilo novozgrajenih stanovanj, predvsem najemnih stanovanj, ker je odstotek teh pri nas
izredno nizek, in izboljSalo naj bi se delo upravnikov, ki opravljajo upravnisSke storitve v
stanovanjskih in tudi poslovnih objektih. Pred stroko je zahtevna naloga ucinkovitega
zdruZevanja teorije s prakso, na to pot bomo v letu 2004 pravzaprav $ele stopili. Ce smo v letu
2003 upravniki predvsem spoznavali novo zakonodajo, potem nas v letu 2004 ¢aka uporaba
pridobljenega znanja na vseh podrocjih dela, veliko sodelovanja z etaznimi lastniki, dobavitelji
in drugimi upravniki, da bomo zagotovili kvalitetno in pravocasno izvedbo vseh novih nalog.

Vpliv SZ-1 na poslovanje posameznih upravnikov je v trenutni situaciji tezko oceniti. Vsa
upravniSka stroka se zaveda, da se bodo zaradi novih nalog vsem povecali stroski dela in drugi
stroSki povezani s povecanim obsegom nalog upravnika, kako velik bo ta porast, pa je odvisno
od velikosti in organiziranosti upravnika, po ocenah lahko to stroSke pri upravljanju celo
podvoji. Na drugi strani novi zakon upravnikom priznava vi§jo ceno za opravljene storitve, ali
bodo upravniki svojo ceno dvignili do 0,4% od vrednosti stanovanj oziroma stanovanjskih stavb
na letnem nivoju, pa je odvisno predvsem od njihove konkurence, pa tudi od gospodarskih,
socialnih in drugih razmer, ki so znacilne za podrocje njihovega delovanja. Veliko upravnikov se
bo zaradi mo¢ne konkurence odlocilo za pocasen prehod na novo ceno, ponekod pa bodo Se
nekaj Casa obdrzali sedanje cene opravljanja upravniskih storitev. Zakon utegne imeti predvsem
za manjSe upravnike, ki se soocajo s hudo konkurenco, zelo negativne posledice, ki lahko
privedejo do izstopa iz trga, vecji upravniki pa verjetno ne bodo imeli takSnih tezav.

Podjetje Terca d.o.o. Sentrupert deluje na podroéju, kjer je konkurenca sorazmerno $ibka, zato je
odlocitev o povisanju cene opravljanja upravniskih storitev s pri¢etkom izvajanja novih nalog po
zakonu, sorazmerno logicna poteza, ki izhaja tudi iz dejstva, da se cene teh storitev niso
uskladile v letu 2000, ko je to storila vecina upravnikov, ampak so ostale na nivoju nizjih cen
upravljanja v Sloveniji. Povecanju stroSkov bo tako sledilo povecanje prihodkov in to za vec,
tako da naj bi bil vpliv na poslovni rezultat podjetja ugoden. Podjetje je doslej vsa leta poslovalo
z minimalnim dobi¢kom, zato se je ob velikem Stevilu nepla¢nikov in rednem poravnavanju
obveznosti, tudi do tretjih oseb, v zadnjih letih, predvsem v ¢asu ogrevalne sezone, srecevalo z
obcasnimi likvidnostnimi tezavami (racuni so se poravnavali z najve¢ deset dnevnim zamikom),
s sprotnim zagotavljanjem sredstev za vzdrzevanje v okviru rezervnega sklada in vecjimi
prihodki oziroma z ve¢jim dobi¢kom, pa bi se placilna sposobnost podjetja morala izboljsati.

Prihodnost bo seveda prinesla Se kar nekaj novosti na tem podroc¢ju, najtezji del bo seznanjanje
in privajanje etaznih lastnikov na ze sprejeto zakonodajo in novosti. Prvi rezultati pri upravnikih
bodo vidni Sele ob koncu leta 2004, kakSen bo vpliv na stanovanjski fond v Sloveniji, pa se bo
verjetno pokazalo Sele ¢ez leta, ko bomo lahko na podlagi ugotovljenih dejstev odgovorili, kaj in
koliko dobrega je prinesla nova stanovanjska zakonodaja.
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Stari¢ Strajnar Barbara, Kopa¢ Janez: Stanovanjski zakon s predgovorom in uvodnimi
pojasnili. Ljubljana: Uradni list RS, 2003. 176 str.

Sinkovec Janez, Tratar Bostjan: Komentar Stanovanjskega zakona in Zakon o graditvi
objektov, Zakon o urejanju prostora, Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju z vzorci
pogodb s podro¢ja gradbenisStva. Lesce: ZaloZzba Oziris, 2003. 1000 str.

Tratnik Matjaz: Stvarnopravni zakonik z uvodnimi pojasnili in stvarnim kazalom.
Ljubljana: Uradni list RS, 2002. 271 str.

Ude Lojze: Stanovanjski zakon z uvodnimi pojasnili. Ljubljana: Uradni list RS, 1994.
116 str.

Ude Lojze: Dodeljevanje neprofitnih stanovanj in kriterij lastne udelezbe. Zbornik
referatov za letni posvet DrZzava, drZavljani, stanovanja. Portoroz: GZS, Zdruzenje za
poslovanje z nepremi¢ninami, 2003, str. 108-111.

Zaljetelj Ana: Kraj$i vzorec pogodbe o medsebojnih razmerjih. Gradivo seminarja.
Ljubljana: GZS, ZdruZenje za poslovanje z nepremi¢ninami, 19.12.2003, str. 11-32.
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ve¢ odjemalci (Uradni list RS, §t. 49/03).
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Spletna stran GZS in ZdruZenja za poslovanje z nepremi¢ninami. [URL:
http//www.gzs.si/DRNivo3.asp?Dpm=442,446,449,6815,7532, 1.12.2003.
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Priloga 9

SpOZNAMmao

NOV
STANOVANJSKI
ZAKON

TERCA pob. SOLASTNISK] DELE?I,

DELITEV STROSKOV

SENTRUPERT

DOLOCITEV SOLASTNISKIH DELEZEV

Do sklenitve pogodbe o medsebojnin razmerjih bomo za
dolocitev solastniskih delezev (kot dosle]) v praksi upostevali
naslednjimetodi:

e vrednost stanovanja, doloCeno po zapisniku ©
ugotovitvi vrednosti stanovanja, v razmerju do skupne
vrednosti nepremicnine, dolocene na enak nacin
(velia za stavbe, kjer so izdelani zapisniki o ugofovitvi
vrednosti stanovanjaj,

e bruto povr§ina (po kupoprodajni pogodbi]
posameznega dela v efazni lastnini v razmerju do
skupne povrsine vseh posameznih delovv etazni lastnini
(velia za stavbe, kier zapisniki o ugorovitvi vreanasti
stanovanjaniso izdelani).

VGRADNJA DODATNIH MERILNIKOV

Stanovanjski zakon v 25. élenu doloca, da se za redno
upraviianje Steje fudi vgradnja dodatnih - deliinikoy,
meriinikov ali odétevalnin stevcev (v nadaljevanju: stevel),
ki omogocajo posredno dolo¢anje delezev za porablieno
toplofo, foplo in hladne vodo v posgmezni obracunski
enoti v skiadu s posebnim praviinikom. Ce se etaznilastniki,
katerin solastniski delezi skupaj presegajo 50%, odlocio za
vgradnjo navedenih $tevcev, se za obracun sfroskov
upoétevajo dolocila pravinika.

PRIPRAVIL DECEMBER 2003

SENTRUPERT TERCA
www.stanujemo-skupaj.com

DELITEV STROSKOV
Etazni lastiki so odgovomni za placilo vseh stroskov
upravijanja ter drugin stroskow, ki izvirajo iz vedstanovanjske
sfavbe, v skladu s svojimi solastniskimi deleii, ¢e
pogodba o medsebojnih razmerjin ne dolo¢a drugace.

To 50 stroski, ki se nanasajo na

o Vvzdizevanje stavbe,

« Upravniske storitve,

« obratovanje stavbe
(npr. zagotavijanje dobav in storitev za skupne dele
in fudi za posamezne dele stavbe, ¢e naprave
stavbe ne omogocajo individucinega odiema in
obracuna,
varstvo pred pozarom in zagotavijanje drugih
ukrepov za zascito in reSevanje, CisCenje skupnin
prostorov, hisniska opravila, deratizacija in
podaobno),

» Vpis v zemljisko knjigo,

» nepravdne postopke pred sodisci idr.

Opozarjamo vas, da so zakonska doloGila za vse tiste, kine
boste pravocasno imeli pogodbe o medsebojnih
razmerjih, rok za sklenitev je 01.01.2004, zelo neugodna,
tako zaradi kazni, kot tudi zaradi uporabe novih kriterijev za
delifev vseh sfroskov. Za efaine lastnike, ki so izdelavo
pogodbe o medsebojnih razmerjih Ze narocilu upravniky,
bomo do konéne skienitve pogodoe uporabliali stare

kriterije.
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