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Pregled objav
ZBORNICA ZA POSLOVANJE Z NEPREMICNINAMI

16. 02. 2023 https://siol.net/ Stran/Termin: SLOVENIJA
Naslov: Kako pravilno zavarovati svoj dom? #nagradnaigra
Vsebina:  Vas dom, hisa ali stanovanje je pogosto ena vasih najdragocenejsih dobrin, zato jo morate skrbno
vzdrzevati in varovati, da lahko v njej bivate udobno, varno in brez skrbi. Ce pride do nepri¢akovanih
dogodkov, zaradi katerih nastane Skoda, se namrec lahko hitro soodite z visokimi stroski.
Avtor:
Gesla: ETAZNA LASTNINA
16. 02. 2023 Posavski obzornik Stran/Termin: 2 SLOVENIJA
Naslov: Investicijsko naravnan proracun
Vsebina: RADECE- 9. februarja je v sejni sobi radeske obginske uprave potekala 3. redna seja tukaj$njega
obcinskega sveta. Osrednja tocka je bila predstavitev predloga prora¢una za leto 2023, ki zna$a slabih
osem milijonov evrov in je predvsem investicijsko naravnan.
Avtor:  Smilja Radi
Gesla: STANOVANJSKA GRADNJA
16. 02. 2023 Pravna praksa Stran/Termin: 22 SLOVENIJA
Naslov:  Urediti upravljanje stavb v etazni lastnini- nekaj vprasanj
Vsebina: "Koncéno se je zacelo!" je bila moja prva misel ob pogledu na uvodnik PP z dne 15. decembra 2022 avtorja
Bostjana Udovic¢a.
Avtor:  Nevenka Sorli
Gesla:  ZBORNICA ZA POSLOVANJE Z NEPREMICNINAMI, BOSTJAN UDOVIC, STANOVANJSKI ZAKON,
16. 02. 2023 Pravna praksa Stran/Termin: 28 SLOVENIJA
Naslov:  Pod kakSnimi pogoji lahko etazni lastnik odkupi del skupnega dela stavbe
Vsebina:  Etazni lastnik zeli odkupiti del skupnega dela stavbe (del skupnega hodnika pred vhodom v njegovo
stanovanje) in si z izgradnjo predsobe povecati povrsino svojega stanovanja.
Avtor:  Matej VoSner
Gesla: STANOVANJSKI ZAKON, UPRAVLJANJE VECSTANOVANJSKIH STAVB, ETAZNA LASTNINA
16. 02. 2023  https://www.finance.si/ Stran/Termin: SLOVENIJA
Naslov:  Trg pisarn: zaradi hibridnega dela podjetja najemajo vse manjSe prostore; kakSna je cena v Ljubljani?
Vsebina: Handelsblatt: Prve nemske borzne druzbe Ze zmanjSujejo svoje pisarniSke razpoloZljivosti; podoben trend
se kaze tudi pri nas, a po€asneje
Avtor:  Tanja Smrekar
Gesla: BOSTJAN UDOVIC, ZBORNICA ZA POSLOVANJE Z NEPREMICNINAMI
17.02. 2023 Primorske novice Stran/Termin: 9 SLOVENIJA
Naslov:  Goljufi vabijo z lepimi fotografijami
Vsebina: primorska Pri oglasih za oddajo stanovanja je nizka cena znak za alarm
Avtor:  sp
Gesla:  NAJEMNA STANOVANJA
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SLOVENIJA

16. 02. 2023 https://siol.net/ Stran/Termin:
Naslov: Kako pravilno zavarovati svoj dom? #nagradnaigra Naklada:
Avtor: Povrsina/Trajanje: 1,00
Rubrika/Oddaja: Zanr: SPLETNI CLANEK

Gesla: ETAZNA LASTNINA

https://siol.net/dom/oprema-in-dekor/kako-pravilno-zavarovati-svoj-dom-nagradnaigra-598471

TV SPORED VREME HOROSKOP PREGLED DNEVA Bizi NAJDLSI ms.si 11885
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MOBILNOST EKOMOST GREMO MI NA SVOJE MOJSTER ZA VSE OPREMA IN DEKOR PAMETNI DOM PRENOVA IN GRADNJA

SioINET. » Dom » Opremain dekor

Cetrtek, ZAVAROVALNICA TRIGLAV: ZAVAROVANJE DOMA
16.2.2023;7.21

— Kako pravilno zavarovati svoj dom?
#nagradnaigra

ga?

Va3 dom, hi3a ali stanovanje je pogosto ena vasih najdragocenejsih dobrin, zato jo morate
skrbno vzdrZevati in varovati, da lahko v njej bivate udobno, varno in brez skrbi. Ce pride
do nepri€akovanih dogodkov, zaradi katerih nastane $koda, se namre€ lahko hitro sooéite
z visokimi stroski.

©0Q i
06000

=

-

-

Kdor se je e soocil z vlomom in vsemi njegovimi posledicami, ve, kako pomembna je izbira dobrega zavarovanja. Foto: Getty Images

Tudi povsem navaden in miren dan lahko v trenutku postane stresen, ¢e vas po dolgem dnevu
v sluzbi doma namesto pocitka pricaka izlita voda iz pomivalnega stroja, ki sega skoraj Ze do
parketa v dnevni sobi. Ali pa Ce se po dopustu vrnete v razdejano hiso zaradi vloma. Tudi
neurja, ki poleti vedno veckrat povzrocajo preglavice, lahko ogrozijo varnost vasega doma in
imetja. Velik stres po vseh tezavah, ki jih imate z organizacijo popravil in sanacijo skode, pa
povzrocajo tudi s tem povezani visoki stroski, ki jim velikokrat brez ustreznega zavarovanja
ne bi bili kos. Dobro zavarovanje doma je zato klju¢no, da se izognete nepredvidenim
stroskom, ki bi vas lahko pahnili v finan¢no stisko.
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Objave so namenjene interni uporabi v skladu z odlo¢bami ZASP in se brez soglasja imetnika pravic ne smejo prosto razmnozevati in distribuirati!
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SLOVENIJA

16. 02. 2023 https://siol.net/ Stran/Termin:

Sodelujte v nagradnem kvizu

Kako dobro poznate zavarovanje doma?
Odgovorite na nekaj vprasanj in se

potegujte za privlacne prakticne nagrade.

Podelili bomo 25 gasilnih vaz FIRA, ki

vsebujejo gasilno sredstvo.
Foto: vazafira.si

Zrebanje bo 20. februarja.

Zavarovanje doma Zavarovalnice Triglav

S pravim zavarovanjem doma lahko zavarujete veliko kot vec kot le Stiri stene. Zavarovanje

doma pri zavarovalnici Triglav je namre¢ popolnoma prilagodljivo in enostavno za sklenitev.

Sklenete ga lahko preko spleta, pri cemer lahko izbirate med tremi prednastavljenimi paketi, ki
Ze vkljucujejo nevarnosti, ki najpogosteje ogrozijo domove v Sloveniji. Lahko pa z
zastopnikom oblikujete zavarovanje povsem po meri svojega doma. Z ustreznimi kritji, ki jih z
zastopnikom prilagajate svojim Zeljam in potrebam, tako poskrbite za financno varnost v

primeru nevarnosti, kot so poZar, poplava, vlom, ipd.

Svojo finanéno varnost pa lahko $e nadgradite z dodatnimi zavarovanii in tako poskrbite, da
res zavarujete vse, kar bi tezko nadomestili ali popravili iz lastnega Zepa. Poglejmo, katera

imate na voljo.

Dodatna zavarovanja za dom

_

Med napeljavami, ki jih lahko zavarujete, je tudi songna elektrama na vasi strehi, Foto: Getty Images
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Osnovno zavarovanje doma nekaterih stvari, kot je nenamerno poskodovanje naprav ne krije.

A to ne pomeni, da si ne morete zagotoviti kritja tudi za take primere. Sklenete lahko dodatno

Objave so namenjene interni uporabi v skladu z odlo¢bami ZASP in se brez soglasja imetnika pravic ne smejo prosto razmnozevati in distribuirati!
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SLOVENIJA

16. 02. 2023 https://siol.net/ Stran/Termin:

strojelomno zavarovanje naprav, s katerim si boste pokrili stroSke nakupa nove naprave ali

popravila poskodovane.

Pri zavarovanju strojeloma lahko zavarujete veliko naprav, na primer televizijo, racunalnik,

pralni stroj, hladilnik, pe¢ico in podobne naprave.

Zavarujete pa lahko tudi strojelom instalacij. Sem spadajo elektricna, vodovodna, plinska
napeljava, instalacije prezracevalnih in ogrevalnih sistemov ter naprave, ki so prikljucene
nanje — toplotna ¢rpalka, klimatska naprava, ogrevalna pe¢ in Stevilne druge. Vse to se lahko
okvari ali poskoduje.

awa

Potresno zavarovanje, eno najpomembnejsih dodatnih zavarovanj za
dom

V Sloveniji je dobro imeti zavarovano kritje za primer potresa. Foto: Getty Images

Press CLIPPING d.o.0., www.pressclipping.si

V sklopu zavarovanja doma lahko svoj dom dodatno zavarujete tudi za primer potresa. To velja
za stanovanijski objekt (hisa in etaZna lastnina), opremo in ostale objekte, kot so samostojna
garaza, vrtna lopa, drvarnica, bazen, tlakovano dvorisce, ipd.

Potresno zavarovanje je verjetno eno najpomembnejsih dodatnih zavarovanj za dom pri nas,

saj Slovenija leZi na potresno precej dejavnem podrocju.

Najpogostej$a napaka zavarovancev je, da ne pomislijo na vse nevarnosti, ki lahko nastanejo
poleg potresa, in zato v zavarovanje doma ne vkljucijo kritja zanj. Pri potresu namre¢ pogosto
nastanejo tudi posledicne skode, kot so pozar, eksplozija ali izliv vode zaradi poskodb plinske
oziroma vodovodne napeljave. Ce tovrstna $koda nastane kot posledica potresa pa je

zavarovalnica ne bo krila iz zavarovanja doma, ¢e ni sklenjeno tudi potresno zavarovanije.

0d dodatnih zavarovanj pa lahko pri Zavarovalnici Triglav poleg potresnega zavarovanja in
zavarovanja strojeloma naprav in instalacij, sklenete Se zavarovanje za najemodajalce (¢e svojo

nepremicnino oddajate v najem) in zavarovanje soncnih elektrarn.

Objave so namenjene interni uporabi v skladu z odlo¢bami ZASP in se brez soglasja imetnika pravic ne smejo prosto razmnozevati in distribuirati!
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SLOVENIJA

16. 02. 2023 https://siol.net/ Stran/Termin:

Napake, ki vas lahko drago stanejo

Preden sklenete zavarovanje za dom, se dobro pogovorite z zastopnikom, da boste oblikovali
tako zavarovanje, ki bo ustrezalo potrebam vasega doma. Med najpogostej$imi napakami, ki
jih ob sklepanju naredijo zavarovanci, je nezavarovanost za neko nevarnost, saj so prepricani,
da ta njih ne more doleteti. Pogosta napaka pa je tudi podzavarovanost, ko visina kritja ne
ustreza dejanski vrednosti doma. Dogaja se tudi, da zavarovanci ne poznajo moznosti

zavarovanja za neko nevarnost in niso seznanjeni s fransizami.

Da bi se izognili temu, si prenesite brezplacni priro¢nik o zavarovanju doma, v katerem
najdete vse pomembne informacije za ustrezno zavarovanje svojega doma .

Vel o zavarovanju doma pri Zavarovalnici Triglav:

Z zavarovanjem doma pri Zavarovalnici Triglav lahko zavarujete eno- in dvostanovanjske
hise, dvojcke in vrstne hiSe, pocitniske hi$e in mobilne pocitniske hise, pri cemer velja, da so
hkrati zavarovani tudi ostali objekti, kot so lopa, garaZa, nadstresek, uta, terasa in drugi
objekti, ki so v istem kraju kot stanovanjska hisa.

Zavarujete lahko tudi etazno lastnino oziroma stanovanje v vecstanovanjskem objektu, s tem,
da so hkrati zavarovani tudi individualni prostori, ki pripadajo stanovanju v ve¢stanovanjskem
objektu, skupni prostori v solastniskem deleZu ter drugi objekti, ki so v istem kraju kot etaZna

lastnina.

V sklopu zavarovanja doma lahko zavarujete tudi stanovanjsko opremo, kot so na primer
stvari za osebno uporabo, zaloge Zivil, kolesa in druga prevozna sredstva, vrtni stroji, igrace,

gotovina, vrednostni papirji, umetnine in talne obloge.

Zavarovanje doma lahko krije tudi $tevilne skode, na katere morda niti ne pomislite, kot so
stroski zaradi objestnih dejanj, razlitja vode iz akvarija ali vodne postelje, tudi zaradi ukradene
robotske kosilnice. V sklopu asistence za dom so kriti tudi stroski selitve in nadomestnega

bivanja ob morebitni $kodi.
Katere pa so najpogostejse §kode, ki se pripetijo doma? Preverite tukaj in poskrbite, da se

zanje ustrezno zavarujete.

Veé o zavarovanju doma si preberite v brezpla¢nem Priroé¢niku za
zavarovanje doma.

VAS ZANIMA VEC [Z TE TEME?

advertorial
zavarovanje doma

skoda

nagradni kviz Zavarovalnica Triglav

KAJ DELITE
KAJ GLEDATE
Elonu Musku se znotraj lastne hiSe obeta
Druga dirla, druga zmaga! "Malo prvi "sindikat”
sem preseneden.”
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Objave so namenjene interni uporabi v skladu z odlo¢bami ZASP in se brez soglasja imetnika pravic ne smejo prosto razmnozevati in distribuirati!
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16. 02. 2023 Posavski obzornik Stran/Termin:

Naslov: Investicijsko naravnan proracun
Avtor: Smilja Radi

Rubrika/Oddaja: ~ UTRIP REGIJE Zanr: POROCILO
Gesla:  STANOVANJSKA GRADNJA

2

Naklada: 24.000,00
Povrsina/Trajanje: 133,57

SLOVENIJA

o e
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Objave so namenjene interni uporabi v skladu z odlo¢bami ZASP in se brez soglasja imetnika pravic ne smejo prosto razmnozevati in distribuirati!

Investicijsko naravnan proracun

RADECE - 9. februarja je v sejni sobi radeske obéinske upra-
ve potekala 3. redna seja tukaj$njega obclinskega sveta.
Osrednja tocka je bila predstavitev predloga proracuna za
leto 2023, ki zna$a slabih osem milijonov evrov in je pred-
vsem investicijsko naravnan.

Vsebinski del prora¢una z naértovanimi investicijami je predsta-
vil Zupan TomaZ ReZun, ki je med drugim povedal, da je v
predlogu prora¢unu za letosnje leto namenjenih 800 tiso¢ evrov
za energetsko sanacijo zdravstvenega doma, za zakljucek uredi-
tve atletskega stadiona 230 tiso¢ evrov, 305 tiso¢ evrov za ob-
novo Simonciceve hise, ki je pod spomeniskim varstvom, ven-
dar v precej slabem stanju, tako da bo pred obnovo pomembno
mnenje statika. 150 tiso¢ evrov je namenjenih za ureditev na-
selja Dobrava, kjer je na voljo 28 parcel za individualno stano-
vanjsko gradnjo. Za urejanje vodovoda je rezerviranih100 tiso¢
evrov, 250 tisoC evrov za sonéno elektrarno na osnovni $oli in
PORP-u, 105 tiso¢ evrov za delovanje gasilskih drustev v ob¢ini
itd. Zupan je $e povedal, da je zemlji&¢e zbirnega centra za od-
padke na HotemeZu od lanskega leta v celoti v ob¢inski lasti in
nadaljevalo se bo z njegovim urejanjem. Del naértov je poveza-
nih z urejanjem Starograjske ulice, najstarej$e radeske ulice, kjer
stoji tudi bivsi hotel Jadran. Ta je pod spomeniskim varstvom in
potrebuje obnovo. Pohvalil je delovanje obcinske uprave, saj je
bila Ob¢ina Radete uspe3na pri crpanju evropskih sredstev. Vod-
ja finan¢ne sluzbe na Obcini Radece Marta ASic je povedala, da
je letosnji proracun visok dobrih 7,6 milijonov evrov. Od tega je
najvet davénih prihodkov, in sicer v visini dobrih 3,7 milijonov
evrov. Nacrtovano je delno zadolzevanje v viini 600 tiso¢ evrov
dolgorocnega in 200 tiso¢ kratkoro¢nega kredita. Vseh planira-
nih odhodkov je za slabih 8,6 milijonov evrov.

Mnenja o predlogu proratuna so podali predsedniki obé&inskih
delovnih teles, Marija Imperl vimenu odbora za gospodarstvo
kmetijstvo, okolje, komunalno dejavnost, turizem, ob&insko pre-
moZenje in finance; Manja Plut v imenu odbora za druzbene
dejavnosti, socialno politiko in delo z drustvi; Drago Klansek
v imenu komisije za statutarna in pravna vpraSanja ter vimenu
Nadzornega odbora Ob¢ine Radece JoZefa Novak, ki je poveda-
la, da so v proracunu jasno opredeljene prioritete tako teko¢ega
poslovanja oz. financiranja vseh javnih zavodov, javnega podjet-
ja in vseh ostalih segmentov delovanja v korist obéank in obéa-
nov. Pohvalila je, da se vse zaCete investicije nadaljujejo in da se
delez proracuna zanje povecuje. Svetnice in svetniki so predlog
proracuna po krajsi razpravi potrdili. Smilja Radi
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SLOVENIJA

16. 02. 2023
Naslov:

Avtor:
Rubrika/Oddaja: /

Gesla:

Pravna praksa
Urediti upravljanje stavb v etazni lastnini- nekaj vprasanj
Nevenka Sorli
Zanr: POROCILO

ZBORNICA ZA POSLOVANJE Z NEPREMICNINAMI, BOSTJAN UDOVIC,

Stran/Termin: 22
Naklada: 1.800,00
Povrsina/Trajanje: 692,18

Nevenka Sorli,
univ. dipl. pravnica,
odvetnica v pokoju

1 Udovié, B. Urediti uprav
ljanje stavb v atadi lastoipi. PP,
1. 48/2022, str. 3

2 Dolotba 9. Slena SZ-1 (Ur | RS,
&. 69/03 in nasl.)

(1) Upravianie vecstanovaniske
slavbe po lem zakonu j@ spreje-
manje in izveievanie odioditev ter
nastopanie v pravngm promelu in
v postopkih pred pristofmimi organi
Z namenom obvatovanja, vzdrieva:
nja in chranjanfa bistvanin lastnosti
vecstanovanske stavbe.

(2) Minister s pravilmkom natané-
neje dolodi posie upravijama in
poobiastila upravnika po tem zako-
nu ter hmvl} obratovalnih
strodkon

{3) Doloébe glede upraviianja velia-
jo tudh za vecstanovanjske slavbe,
v kalerih j@ vzpostaviiena dejanska
glatng lastning. posamezni deli pa
48 mso vpisani v zemiisko knfigo.

3 Dolotba 4. Elena OZ
Udeledenci v obligaciskem razmer-
fu SO enakopravi

4 Dolotba 64. Slena SZ-1

i1 Upravnik mora vsaj enkral letno
lastnikom porodall o svojem delu

(2) Ne glede na dolodbo prejéne-

ga odstavka mora upravnik poroéa
Ii o svojemn delu, Ce fako skleneio

lastmiki oziroma de sam ocen, da

je takino porodilo potrebno

(3} Mimister izda navodilo o izdelavi
porodila 0 upravntkovem delu.

5 Prvi odstavek 43. &lena SZ-1
(1) Z denarnimi sredsivi rezervnega
skiada gospodari upravnik

® Dolocba 65. dlena SZ.1
Upravnik mara vsakemu gigfoemy
SInkL Na nfegovo zahlevo, vendar
ved kol enkral mesedno, omo-
g.,{‘ Ii vpogled v pogodbe, skienje-
ne s trefjimi osebami, glede posiov
obratovania in vzdrlevanja vedsta-
novaniske stavbe, v knjigovodske
listine, ki so pridobljene na podlagl
pogodb in poslovnih razmery uprav-
nikg s frefjimi osebami, in v Stame
rezervnega skiada vedstanovaniske
stavbe

22

»Konéno se je zaéelo!« je bila moja prva misel ob pogledu na uvodnik PP z dne 15. decembra 2022 avtorja
Bostjana Udoviéa.! »Ne, spet odlaganje in razpravijanje v nedogled!« je takoj sledila druga. Gre za poroéilo
s 33. posveta v organizaciji Zbornice za poslovanje z nepremiéninami pri GZS o razpravi zaradi razprave (kot na
kongresnem turizmu), ker ponovno nudi ve¢ vprasanj kot odgovorov!

Urediti upravljanje stavb v etazni

Zato lahko kar nadaljujemn z besedami gospe Neve AZman,
ki je po posluganju Svetovalnega servisa na prvem progra-
mu Radia Slovenija 6. decembra 2022 v Delu 19, decembra
2022 zapisala,
»da nam MiklavZ pravzaprav ni prinesel ni¢esar nove-
ga, da je bolj ali manj vse po starem. Upravniki, ki
naj bi bili pomoéniki etaznim lastnikom, se dejansko
vedejo kot nafi oblastniki oziroma kot potuhnjeni
priskledniki (bolj ko so etazni lastniki neenotni, bolj
jim je to vied).«

Lahko le $e dodam, da jim je vée¢ tudi zaupljivost, zaradi
katere elaZpi lastniki (EL) kar izklopijo razum, zlasti pred
kaksnim karizmatiénim oblastnikom, in mu slepo sledijo,
ko jim v svojo korist tolmadi pravila upravijanja. Tudi sicer
tako prikrojeno enostransko tolmacenje ni noben problem
glede na obupno nepoznavanje zmedene ureditve uprav-
lianja stavb. In te zmede gotovo ne zmanjsuje nejasen
naslov uvodnika glede »upravijanja stavb v etaZni lastnini«,
ko pa Stanovanjski zakon v 9. ¢lenu? opredeljuje upravijanje
za vse vedstanovanjske stavbe, tudi za tiste, kjer etaZna
lastnina $e ni vzpostavijena??

Poroéilo prinasa dobro novico za EL o dosezenem
soglasju za ureditev upravijanja stavb v enotnem zakonu.
Res je nujno odpraviti predvsem odveéno in kodljivo dvo-
tirnost ureditve upravljanja 3e v Stvarnopravnem zakoniku
(SPZ), kjer se podvajajo dolocila, kot so o upravniku, o
rezervnem skladu, pa $e o vsilieni pogodbi o medsebojnih
razmerjih, ki v praksi ni in ne bo zaZivela.

Ko nekdo v stavbi okupira skupni prostor, ga (pri nas!)

nihce ne spravi ven, nobena pogodba ne pomaga.

Iznajdljivi upravnik ga pogosto celo za&éiti, saj mu bo EL
gotovo vrnil uslugo. Vsak upravnik ve, kako pomembno je
imeti svoje ljudi v hisi! Pa smo Ze pri korupciji!

In prav zato EL potrebujejo samo kratek, pregleden in
jasen zakon o upravljanju stavb (na nacin Marije Terezi-
je) in seveda postene upravnike, za vsak primer pa tudi
postene sodnike. Sedaj je upravljanje zbirokratizirano in
nepregledno, tako da nastaja viis o zahtevnosti urejanja
tega enostavnega podrocja, z zmotno oceno, da naj bi bilo
upravljanje osrednja tema zanimanja EL. Ti pa pri¢akujejo
predvsem odzivne upravnike z jasno, ¢im krajéo pogodbo
o upravljanju in seveda zagotovlijene normalne pogoje
bivanja z nemoteno dobavo vode, elektrike, ogrevanja in
$e obcasna manj$a popravila v skupnih prostorih, kot so
menjava svetil, razbitega stekla, ponekod tudi éiscenje
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lastnini — nekaj vprasanj

skupnih prostorov, ¢ée tega ne opravijo EL kar sami po
dogovoru. In to je veé ali manj vse za normalno bivanje
poleg primernih ra¢unov. Redki sploh vedo za SPZ in SZ-1
ter probleme, s katerimi se ukvarja uvodnik.

Dobri novici iz porocila sledi slaba, ki se nanasa na
Se vedno nereseno vprasanje domicila takSnega enotne-
ga zakona, fo je, katero od obeh ministrstev bi bilo zanj
pristojno. Vse kaze, da bo potrebnih vsaj $e novih 33 ali
veé posvetov na to zahtevno temo, ki je ne bi smelo biti
v urejeni drzavi. (Predlog: morda bi bilo ceneje in hitreje
ustanoviti $e stanovanjsko ministrstvo, da se razresi veéna
dilerna o pristojnosti.)

In tudi o res pomembnem vprasanju glede strokovnih
zahtev za opravljanje dejavnosti upravljanja stavb $e vedno
ni nobenega premika, ker debate o licencah, ki jim na
»Ministrstvu za okolje e vedno niso naklonjeni«, Se kar
trajajo. Ob tem pa avtor razlogov ministrstva za nenaklo-
njenost sploh ne razkrije, ¢eprav gre za eno bistvenih
vprasganj, ki Ze desetletja ¢akajo na resitev. Zakaj izkljucitev
zainteresirane in strokovne javnosti?

Po vsem slabem sledi Se slabsa vest iz uvodnika:
upravnikom pri praznjenju rezervnega sklada (RS) »kon-
kurirajo« celo banke, ki neposredno posegajo vanj za
poplacilo lastnih terjatev do EL - res »izvirna samopomocs
tatinskih bank!! Pa kje Zivimo, kje je Svica, ki jo ¢aka-
mo Ze desetletja? Bo sploh §e kaj ostalo za vzdrzevanje
in ohranjanje vrednosti nepremiénin? (Sicer pa koga od
upravnikov ta del upravijanja sploh 3e zanima - morda
je pet, Sest izjemnih, ki se Se trudijo!?) In spet manj-
ka odgovor, kdaj in kdo je vioZil kazensko ovadbo proti
bankam po odkritju nezakonitega prilaéanja denarja EL.

Po navedenem se odgovor ponuja sam. V poglavfih SZ-1
in SPZ o upravijanju stavb sta prikrito uzakonjeni kraja
denarja EL iz RS in korupcija - in to vsem na oceh!!

Lahko da bo tako tudi ostalo, dokler bo Zbornica za poslo-
vanje z nepremiéninami pri GZS edini in glavni sogovornik,
obenem pa $e PR pristojnega ministrstva. To je »spregle-
dalo«, da gre na tem podro¢ju $e vedno za pogodbeni
odnos dveh enakopravnih pogodbenih strank po 4. €lenu
Obligacijskega zakonika (OZ)!® Prav zato bi moralo pristojno
ministrstvo samo neodvisno pripraviti enotni zakon o uprav-
lianju stavb z upostevanjem splosnih nacel OZ, posebej tudi
nacela skrbnosti dobrega strokovnjaka iz drugega odstavka
6. ¢lena OZ. Pri tem pa je prav licenca pogoj za realizacijo
tega nacela. Poleg tega je nujno treba praviéneje poskrbeti
zlasti za drugo Sibkej$o pogodbeno stranko, to so EL, ki se
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po naravi stvari ne morejo organizirati v »zdruZenje« in so
po sedanji ureditvi »pozabljeni« tako zelo, da so popolnoma
nezasciteni pred zlorabami upravnikov.

Kot je opozorila gospa Milena Smit v Delovi Sobot-
ni prilogi 8. januarja 2022, najem zunanjih izvajalcev iz
zasebnega sektorja povecuje tveganje za vdor klientelizma
in korupcije v javni sektor. DrZavna uprava mora biti kot
javni servis dovolj strokovna - saj je odgovorna za pripravo
vsebine predlogov podroénih zakonov -, da to delo opravi
sama. Dosedanja praksa, ko je zadnjo novelo stanovanij-
skega zakona za ministrstvo za okolje koncipiral zasebni
Institut za civilno in gospodarsko pravo pod moénim vplivom
nepremicninskega lobija, se mora ukiniti! Vpliv lobija pokaze
ie povrsen pregled ureditve upravijanja ugodnih prakticnih
reditev za upravnike in katastrofalno slabega polozaja za
EL. Le del teh so obravnavani problemi iz uvodnika.

Koliko »celjskih atrijev« z izpraznjenim RS mora Se dole-
teti stecaj, da bo drzava ucinkovito zacitila krajo denarja
EL v RS? In kdaj konéno bo pristojni minister v navodilu
o0 izdelavi porocila o upravnikovemn delu 64. Clena §z7-14
zahteval kot obvezno prilogo banéne izpiske o prometu na
raéunu RS? Brez te priloge so letna porocila z le nekaj
nametanimi Stevilkami neuporabna, nekoristna, saj niko-
mur ne omogocajo nadzora nad porabo denarja v RS. Ni
dvoma, da je opustitev omenjene zahteve gotovo v korist
upravnikom in v Skodo EL. Razumeti jo je moZno kot del
darila drzave »zlobiranim« upravnikom, ki jih je v prvem
odstavku 43. élena SZ-1% naredila kar za gospodarie RS
(?1), Eeprav so to lahko kvecjemu le EL kot lastniki in nikoli
upravniki. In kaksni gospodarji RS so lahko tisti upravniki, za
katere se ne ve, ali sploh imajo osnovnoSolsko izobrazbo?
Ve pa se, da so kadrovsko in kapitalsko podhranjeni, na
eksistenénem robu, da zmorejo le ra¢unovodske storitve
po koncu meseca.

Ob tej pomanjkljivosti ministrovega navodila se zastav-
lia Se vprasanje potrebnosti tega birokratskega akta, saj
bi lahko zakon enostavno nastel podatke in priloge, ki jih
mora vsebovati letno porocilo. In kje je ovira, da banéni
izpiski RS ne bi bili priloga meseénim obracunom, ki jih
posiljajo upravniki v placilo EL - v ¢asu interneta. To bi bila
za vse prijaznejsa in bolj dostopna ureditev. Mnogo boljsa
ob obsoletne iz 65. &lena SZ-1.° ki sili EL enkrat meseéno
na »obisk« upravnika, ¢e si hofejo ogledati listine - tudi
o rezervnem skladu.

In dokler se na normativnem podrodju ne uredijo tako
zelo preprosta vprasanija, ki jih mora in zmore rediti ministr-
stvo samo z nekaj zdrave pameti, brez sodelovanja lobija,
je povsem odvec in prenaglieno razmisljati o sankcioniranju
zlorabe denarja iz RS. Sedanja, preve¢ vplivna zbornica
pa naj preusmeri dejavnost v samoregulacijo, v priprave
podlag za upravnike z obveznimi licencami in obveznim
Elanstvom v zbornici, saj upravniki niso povsem svobodni
gospodarski subjekti na trgu, ampak so pod nadzorom
drzave, ki jih je »vsilila« EL.

Vsekakor bi bilo pred sankcioniranjem treba tudi oZiviti
ali pa kar ukiniti neucinkovito stanovanjsko inSpekcijo, ki
bolj podpira, kot nadzira delo upravnikov. Obstoje¢a nedo-
misliena, luknjasta ureditev upravijanja z neskoncnimi izje-
mami (tudi pri »novih« lo¢enih raéunih RS) zanesljivo ne
omogoca uspednosti kazenskega pregona. Tudi tidina o
poteku kazenskega postopka »celjskega atrija« je zgovorna.

Zato je treba vztrajati pri strokovnem, jasnem zakonu o
upravljanju stavb, ki bi vseboval stroge kriterije za pridobitev
licence upravnika (in njeno izgubo), kar je hkrati najboljsa,
enostavna preventiva pred Stevilnimi zlorabami na podrogju
upravljanja. Tega bi Ze lahko imeli, ¢e ne bi bilo tako mo¢-
nega vpliva lobija na »nemoéne« drZavne organe, ki mu
sedanje brezpravno stanje zanesljivo bolj ustreza kot EL.
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Pod kak$nimi pogoiji lahko etazni lastnik odkupi del

Zanr: POROCILO

STANOVANJSKI ZAKON, UPRAVLJANJE VECSTANOVANJSKIH STAVB, ETAZNA

Pod kaksnimi pogoji
lahko etazni lastnik
odkupi del skupnega
dela stavbe?

Etazni lastnik Zeli odkupiti del skup-
nega dela stavbe (del skupnega
hodnika pred vhodom v njegovo
stanovanje) in si z izgradnjo pred-
sobe povecati povrsino svojega sta-
novanja.

* Pod kaks$nimi pogoji lahko etazni
lastnik odkupi del skupnega dela
stavbe in s kaksSno vecino o tem
odlo¢ajo etazni lastniki?

+ Ce je za odkup potrebno soglasje
vseh etaznih lastnikov, ali obstaja
Se kaksna druga moznost?

V skladu s prvim odstavkom 5. ¢lena
Stanovanjskega zakona (SZ-1)!
predstavlja hodnik skupni del stav-
be, saj je po svoji vsebini namenjen
skupni rabi etaznih lastnikov, zato je
na skupnem delu stavbe vzpostav-
liena solastnina v korist vseh etaznih
lastnikov. SZ-1 glede sprejemanja
odloc¢itev etaznih lastnikov razlikuje
tri razlicne vecine, in sicer enostavno
vecino (ve¢ kot 50 odstotkov) glasov,
tricetrtinsko vecino in soglasje vseh
etaznih lastnikov.

V primeru prodaje dela skupnega
dela stavbe (del hodnika) bi prislo do
prenehanja solastninske pravice etaz-

nih lastnikov na skupnem delu stav-
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be, saj bi izkljuéni lastnik prodanega
dela hodnika postal samo en efazni
lastnik (kupec), ki bi se mu posledic-
no povecala povr§ina posameznega
dela stavbe (stanovanja). To z drugi-
mi besedami pomeni, da bi prislo do
spremembe dotedanjih solastniskih
razmerij med etaznimi lastniki.

V skladu z 29. ¢lenom SZ-1 se za
posle izrednega opravljanja naceloma
zahteva soglasje treh cetrtin etaznih
lastnikov, pri ¢emer so izjeme od tega
pravila dolocene v drugem odstavku
29. ¢lena SZ-1, ko se zahteva soglasje
vseh etaznih lastnikov. Soglasje vseh
etaznih lastnikov je tako med drugim
potrebno za spremembe v razmerju
med skupnimi in posameznimi deli
stavbe. Odgovor na zastavljeno vpra-
Sanje se tako glasi, da se za sklep
etaznih lastnikov, s katerim bi se del
hodnika, ki je skupen del stavbe, pro-
dal enemu efaznemu lasiniku (kupcu),
zahteva soglasje vseh etaznih lastni-
kov.

Zlasti v stavbah, v katerih je veliko
posameznih delov in s tem veliko etaz-
nih lastnikov, je zelo verjetno, da zahte-
vanega soglasja vseh etaznih lastnikov
ne bo mogoce doseci. Razlog za to
je lahko vsebinski, ko kateri od etaz-
nih |lastnikov prodaji nasprotuije, ali pa

administrativno-tehnicen, ko je kateri
od etaznih lastnikov neodziven oz.
pasiven. Zato se postavlja vprasanje,
ali je etaznim lastnikom na voljo drugo
moznost, s katero bi lahko dosegli po
vsebini isti ali ¢im bolj primerljiv cil].

V praksi se etaznj lastniki pogosto
posluZijo moznosti oddaje skupnega
dela stavbe (dela hodnika) v najem
enemu etaznemu lastniky. V skladu
s 25.a ¢lenom SZ-1 spada namrec
odlocitev o oddaji skupnega dela
v najem med posle rednega uprav-
ljanja vecCstanovanjske stavbe, zato
se za sprejem tega sklepa na pod-
lagi 25. ¢lena SZ-1 zahteva soglas-
je etaznih lastnikov, ki imajo vec
kot polovico solastniskih delezev
glede na vecstanovanjsko stavbo.
Iz navedenega tako sledi, da lahko
etazni lastniki z vecino glasov odlo-
¢ijo, da se del hodnika dolo¢enemu
etaznemu lastniku odda v najem,
s cimer etaznemu lastniku (najemni-
ku) omogocijo uporabo dela hodni-
ka. Je pa pravni polozaj etaznega
lastnika (najemnika) v tem primeru
seveda bistveno $ibkejsi, saj lahko
tudi v primeru najemne pogodbe za
nedoloc¢en ¢as pride do njenega pre-
nehanja, kar pomeni, da bi bil dolzan
etazni lastnik (najemnik) najeto stvar
(del hodnika) vrniti v souporabo osta-
lim etaznim |astnikom.

Pripravil: Matej Vosner
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https://www.finance.si/9008645/Trg-pisarn-zaradi-hibridnega-dela-podjetja-najemajo-vse-manjse-p

Handelsblatt: Prve nemske borzne druzbe Ze zmanjSujejo svoje pisarniSke razpolozljivosti;
podoben trend se kaze tudi pri nas, a poCasneje

Korona je krepko prevetrila nacin dela. In v tem novem svetu dela tudi nem8ka Deutsche
Bank potrebuje manj prostora, piSejo pri Handelsblattu. Banka zeli zmanjSati povrsino svojih
prostorov za 40 odstotkov do konca prihodnjega leta. Dve od petih lokacij v Frankfurtu bodo
zaprli — Zelijo biti v manj stavbah, ki so bolje opremljene.

Vse vec€ podjetij zmanjSuje svoje prostore, saj je vse vec hibridnega dela oziroma dela od
doma. To je pokazala tudi analiza inStituta Allenbach 40 borznih druzb in desetih velikih
druzinskih podjetij. Tako je 27 odstotkov podjetij Ze zmanjSalo svoj pisarniski prostor, 22
odstotkov to nacCrtuje, 40 odstotkov tega ne Zeli. Vec€ina zadnjih ima manj kot tiso€ zaposlenih.

Bayer denimo priCakuje, da bo z zmanjSanjem poslovnih prostorov prihranil od 10 do 20
odstotkov stroskov, ki jih sicer nameni za pisarne, piSe nemski ¢asnik.

Strokovnjaki priCakujejo mo¢€no povprasevanje po pisarnah, a le, ¢e bo Slo za prvorazredne
prostore in lokacije, e bodo pisarne dobro opremljene. Po drugi strani pa priCakuje Cedalje
vecC praznih starih poslovnih prostorov.

Omenijajo pa Se druzinska podjetja — ta so navadno lastniki svojih prostorov, navadno zunaj
metropol, kar zmanjSuje njihove moznosti, da prostore prepustijo denimo podjetjem. Tudi to je
razlog, da ne morejo zmanjSati svojih pisarniskih povrsin.

Kako je pri nas

"Ta trenutek je na trgu pisarn precej previdnosti. Trendi pri pisarnah se spreminjajo,
povprasevanija je ta trenutek obcutiti manj kot v predcovidnem letu 2019," pravi Bostjan
Udovic, direktor zbornice za poslovanje z nepremicninami pri GZS. Najemniki imajo zdaj
drugacne zahteve, iSCejo tudi manjSe pisarne, primerne za hibridno delo. IS€ejo tudi
sodobnejse, do okolja prijaznejSe pisarne. Novi poslovni prostori rastejo tudi v Ljubljani, a so
vlagatelji — tudi zaradi negotovosti, kam se bo obrnil trend najemanija in visjih stroSkov
financiranja — previdni.

"V svetu je trend, da dela 10 ljudi na sedmih ali osmih delovnih mestih. Pisarne so torej
manjSe. Tudi pri nas najemniki nepremicnin, to so denimo predvsem tuje financne in
farmacevtske druzbe, kréijo prostore za 20 do 30 odstotkov," pravi nepremicninski posrednik
Stane Petavs, ki pricakuje, da se bodo najemniki selili v novejSe, bolje opremljene stavbe.
Omenja pa tudi slovensko posebnost: veliko domacih druzb ne najema pisarn, temvec so
njihovi lastniki in se torej vsaj za zdaj zanje kaj dosti ne spreminja. Na pisarne so torej zdaj Se
podobno "privezani" kot nekatera ze omenjena nemska druzinska podjetja.

Kaksna je cena najema pisarne

Trenutno posredniki tudi pri nas napovedujejo, da bi v novih pisarnah cene najema lahko
zrasle, v starih pa ne. Najemnina starih pisarn v Ljubljani, ki niso na najboljSih lokacijah, znasa
od 10 do 12 evrov za kvadratni meter, najboljSe, najnovejSe pisarne pa se oddajajo tudi po 17
in celo 20 evrov za kvadratni meter, pravi Petavs.

Posredniki priCakujejo, da se bo trend nadaljeval — stare pisarne bodo nelikvidne, po njih ne
bo povprasevanja, podobno kot Petavs in Udovi¢ meni tudi Frano TosS iz Prve hiSe. Kaj bo z
njimi? Se bodo Se pocenila in tako ne nazadnje tudi vplivala na ceno luksuznejSih pisarn?

Verjetno ne, pravita Petavs in Udovi€. Te pisarne bodo nekateri poskusali spremeniti v
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stanovanija, tudi za kratkoro¢no oddajanje denimo turistom, dodaja Udovi¢. VecCjega bazena
razpoloZljivih pisarn tako verjetno ne bo. Kot smo Zze omenili — tudi investitorji so previdni. Ne
nazadnje tudi zaradi Cedalje drazje in zahtevnejSe zelene gradnje ter visjih stroSkov financiranja.

Kaj pa nakupi pisarn? Cene gor, povprasevanje dol

V lanskem tretjem Cetrtletju so se cene pisarn po Cetrtletnem upadu za 4,4 odstotka zviSale za 9,4
odstotka, na letni ravni pa so se zviSale za 10,1 odstotka, poroc€a statisticni urad. V primerjavi z letom
2019 so pisarne drazje za 27,5 odstotka. Spomnimo, vse nepremicnine so se zadnja leta mo¢no
drazile, mogoce je bilo dobiti tudi ugodna posoijila, kar danes postaja preteklost zaradi Cedalje viSje
inflacije in s tem povezane rasti obrestnih mer.

A rast cen nikakor ne pomeni, da trg Zivi. Kupci so zelo previdni, namre¢, Cetrtletno Stevilo prodaj
pisarn je bilo 101, kar je najniZja raven v zadnjih dveh letih. PoloZaj je torej Se slabsi kot med korono.
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Gesla:  NAJEMNA STANOVANJA

PRIMORSKA ¢ Pri oglasih za oddajo stanovanja je nizka cena znak za alarm

Goljufi vabijo z lepimi fotografijami
Nizke cene in lepe fotografije najemniskih za najem stanovanja v Novi
i ki ii iki iavliai i Gorici se ji je zdela odli¢na.
stanovanj, ki jih lastniki objavljajo na raznih ¢ e _
spletnih platformah, so lahko past, v katero nng;?: b;‘; :gz‘;:?*iiléke;;i;
poskusajo zvabiti ljudi, ki i3¢ejo strehonad > P % 0 "IV =20
glavo. Pred kratkim so opozorilo 0 sumljivi  iam osebo, ki je objavila
ponudbi na spletu dobili na koprski policijski oglas” je zaupala novinarjem
upravi, podobna je tudi zgodba domacinke iz Radia Robin. Pustila je svoje

okolice Nove Gorice.

* V zacetku leta so na koprski
policijski upravi dobili obves-
tilo tuje Studentke, ki je na eni
od spletnih platform opazila
zanimivo, a hkrati precej su-
mljivo ponudbo. Luksuzno
stanovanje v Kopru je lastnik
ponujal za 500 evrov. Dekle je
takoj posumilo, da nekaj ni v
redu, kasneje pa je iste fo-
tografije opazilo na drugi
spletni strani za stanovanje v
Italiji.

Anita Leskovec, predstav-
nica za odnose z javnostmi na
koprski policijski upravi, je
pojasnila, da za zdaj ne obrav-
navajo kaznivega dejanja, saj
nimajo prijave, da bi bil kdo
oSkodovan, nadaljujejo pa z
zbiranjem informacij in pre-
verjanjem zadeve.

Zanimiv oglas je na portalu,
ki oglaSuje nepremicnine,
pred kratkim opazila Zenska iz
okolice Nove Gorice. Ponudba
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podatke, nato pajo je poklicala
domnewvna lastnica, ki ji je re-
kla, da je morala oditi iz Nove
Gorice in da je zato stanovanje
oddajala.

Placilo in avans
je hotela Se pred
ogledom stanovanja

Zanajemnino, skupaj s stroski,
bi morala placati 450 evrov.
Komunikacija se Primorki ni
zdela sumljiva, nekaj pomis-
lekov je imela zaradi nizke
cene zelo lepo opremljenega
stanovanja, sprva se ji je to
zdelo predvsem vabljivo.

Domnevna lastnica je hotela
vse podrobnosti urediti prek
spletne platforme Tripadvi-
sor. Tam naj bi najemnica sta-
novanje rezervirala za dva
meseca, nakazati bi morala tu-
di 600 evrov kavcije. Seveda si
je hotela stanovanje prej ogle-
dati. Takrat pa se je zacelo
zapletati. Lastnica ji je spo-
ro€ila, da je ni v Novi Gorici in
naj najprej placa, nato pa bo
prisel agent, ki ji bo pokazal
stanovanje. “Vselila bi se ez
dva dni, ko bi mi dal kljuce,” je
za Radio Robin opisala do-
govarjanje obcanka.

Ker si stanovanja pred tem
ni mogla ogledati, je dogo-
varjanje zakljucila. Je pa nasla
podoben oglas za Se eno sta-
novanje v Novi Gorici, ki je
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bilo prav tako luksuzno opre-
mljeno. Na njeno poizvedo-
vanje se je oglasila ista oseba.
Fotografije stanovanja je nato
zasledila Se na nekaterih dru-
gih oglasih.

Goljufi so zelo inovativni

Na novogoriSki policijski
upravi o tem primeru niso bili
obvesceni, opozarjajo pa, da
so spletne goljufije v porastu.
“Sodobni spletni prevaranti
bodo storili vse, da se do-
kopljejo do vaSega denarja ali
pa do vasih banénih podatkov,
pri tem pa so se pripravljeni
vZiveti v najrazlicnejSe vloge,”
opozarja Dean Boznik, pred-
stavnik za odnose z javnostmi
na PU Nova Gorica.

“Obcanom svetujemo naj
bodo posebej previdni in naj
ne nasedajo sumljivim
oglasevalskim ponudbam,
spletni kriminalci postajajo
namrec cedalje bolj inovativni
in cedalje tezje jih je odkriti,”
je dodal BoZnik.

V nacionalnem odzivnem
centru za kibernetsko varnost
SI-CERT so pojasnili, da so v
zadnjih letih opazili ve¢ po-
dobnih poskusov, tudi pri od-
dajanju pocitniskih apartma-
jev. Obicajno goljufi najem-
nike premamijo s fotografi-
jami lepo opremljenih apar-
tmajev, na priljubljenih loka-
cijah, po zelo nizkih cenah.
Prav nizka cena je po ugo-
tovitvah strokovnjakov prvi
znak za alarm. Do zlorab
prihaja tudi na znanih splet-
nih platformah (Booking, Tri-
padvisor, Airbnb ...). * SP
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FOTO: LEQO CAHARILJA

Na novogoriski policijski upravi opozarjajo, da so spletni goljufi vse bolj inovativni in da so se pripravljeni vZiveti v razli
lastnike luksuznih stanovanj, ki jih oddajajo po zelo ugodnih cenah ...

Ene vloge, tudi v lazne
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