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Bomo vendarle lahko
prenavljali stavbe

brezstoodstotnega
soglasjalastnikov?

/Zbrali smo nekaj glavnih pripomb Kk predlogu
prenovljene stanovanjske zakonodaje in preverili, kako so

soglasja za energetsko sanacijo

vecstanovanjskih stavb urejena v tujini
STANOVANJSKA ZAKONODAJA:
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Lﬁ;’;ﬂmr‘:mm 5 Spomnimo, ve¢ino sprememb je pre-
' ) dlagala vlada Marjana Sarca, nadaljuje jih
zdajsnja JanSeva vlada. Nepremicninarji z
Sebodo stanovalci vblokih se mo- Zbornice za poslovanjeznepremicninami,
rali bojevati tako rekoé do zadnjega kijovodi Bostjan Udovic, e napovedujejo,
glasu, cebodo Zeleli sanirativeésta- | dabodoposkusaliposprejetjutegazakona
novanjske stavbe? Kako bo urejeno doseci celostno reformo stanovanjske za-
vprasanje upravnikov in vodenjara- konodaje: »Nekatere spremembe, predla-
¢unov rezervnihskladov ponovem, | 8anevtempredlogu, so nujnein jihbomo
dasenebododogajale zlorabe? Bodo | Podprli, tudiglede neprofitnih najemnin.
tudi zasebni najemodajalci kaj bolj 5 Bo pa treba v prihodnje drugace urediti
zastiteni? In ali bo prenovljensta- | upravljanje stavb. ’T“udlvz novim zakonom,
novanjskizakon, kipredvidevatudi | kisebopolegupravijanjavecstanovanjskih
visje neprofitne najemnine, ob vrsti ' stavh dotikal Se upravljanjadrugih stavb, ki
pripomb sploh letos ugledal lu¢sve- ~ imajo veclastnikov, papod tazakonneso-
ta? Ce ne, bo neprofitnih stanovanj dijo. Denimo garazne hise, ]oc:gm? od sta-
$emanij, pravijo predstavniki stano- novanjskih blokov, pa nepremicnine, kjer
vanjskih skladov. sove¢inoma poslovni prostori, pisarne....«
Konec avgusta se je koncala javna obrav- | Glavne pl‘gdlatgane isk
nava osnutka prenovljenega stanovanjske- ! gg{{%l;;gg:l g Slanovanyske
ga zakona. Na okoljskem ministrstvu, kije —L
ngovomoza zakon, I'lﬂj bi pripombe pro- 8 DVIG NE"PROFITFE 'NMEN::IN[NE:
uéili proti koncu septembra. Vsaj takSen Vrednost tocke zadoloCanje nepro tlne e
je nacrt. Potem gre zakon v medresorsko Jemnmesel:llspremfenﬂaﬁlet. _Pr:é! C:gz‘c;]
usklajevanje, na vlado in pred poslance. goéagﬁrgvgg:ﬁ: evdltremhml: e 33_1912-;;}
Zbrali smo pripombek zakonu prineka- » ab d el
terih najaktivnejsih predstavnikih nepre- | bi se neprofitne najemnine lahko dvigni-
micninskih strokovnjakov, upravifaveey, | le' kar zatretjino (za najranlpvejﬁe s!mpme
. : : e bibile subvencionirane). Lokacijski faktor
skladov in lastnikov. Veliko pa se jih nana- Sl 2 (J)ds 5
sanaupravnikein pridobivanjesoglasijla- | Palahkonajemninozvisaza30 odstotkov.
stnikov za posege v stavbah. Tako nekate- ljit.!}.)roﬁtna najemnina bi se denimo za
riZelijo, da bibila omenjena problematika Stiriclansko gospodinjstvo, kiza 65 kvadra-
obravnavana v posebnih zakonih. | tnihmetrovzdaj placuje denimo 254 evrov
namesec, dvignilana 337 evrov. Subvenci-
janajemninebo po predlogu zakona znasa-
lanajvec 85 odstotkov priznane neprofitne
najemnine (zdaj je 80 odstotkov).
B NAJEMANJE ZASEBNIH STANO-
VAN]J: Vlada namerava ustanoviti javno
najemnisko sluzbo, prek katere bi, pravi-
jo na ministrstvu, »aktivirali obstojeci, a
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nenaseljeni stanovanijski fond«. Kaj to po-
meni? Prazna stanovanjana trgu bi dolgo-
ro¢no najela najemniskasluzba, kibidelo-
vala vokvirurepubliskega stanovanjskega
sklada, injih dajala naprej v podnajem. Na-
jemnina za lastnike stanovanj bi bila niz-
ja, kot bi jo zasebniki dobili, ¢e bi stanova-
nje sami oddali na trgu, bi se pa v zameno
znebili tveganj. Hkrati naj bi se za lastni-
ka za polovico znizal tudi davek na doho-
dek iz oddajanja stanovanja v najem jav-
ni najemniski sluzbi.
8 ZNIZANJE VISINE SOGLASIJ LASTNI-
KOV ZA POSEGE V STAVBAH: Kot olajSa-
njesprejemanja odlocitev etaznih lastnikov
vvecstanovanjskih stavbah, Se posebejgle-
deizboljsav in posegov, ki zahtevajo grad-
beno dovoljenje, se zmanjsujejo potrebna
soglasja za izvedbo posameznih poslov:
izboljsave, zavarovanje ve¢stanovanjske
stavbe kot celote in nekateri drugi posli,
ki so bili do zdaj opredeljeni kot posel,
ki presega redno upravljanje (potreb-
no 75-odstotno soglasje), se s spremem-
bo uvricajo med posle v zvezi z rednim
upravljanjem (50-odstotno soglasje).
Gre na primer tudi za vgradnjo novih
naprav, instalacij;
potrebno soglasje glede gradbenih del
na skupnih delih stanovanjske stavbe,
za katera je treba pridobiti gradbeno
dovoljenje, se s sto zniZuje na vec kot 75
odstotkov;
uvaja se pravno varstvo preglasovane-
ga etaznega lastnika, ki bo lahko spre-
jeti sklep izpodbijal v nepravdnem po-
stopku na sodiscu.
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Kakoje v tujini? Za investicije, ve¢inoma
greza energetsko prenovo, je 50-odstotna
vecina zahtevana v Spaniji, Italiji, Franciji,
na Finskem in v Avstriji; 67-odstotno veci-
no zahtevajo v Bolgariji in Romuniji, 75-od-
stotno pa na Cedkem in v Nemdiji.

8 LOCENI RACUNI: Za bolj transparen-
tno vodenje sredstev v rezervnem skladu
se uvajajo obvezni loceni fiduciarni racu-
nizarezervnisklad za vsako veCstanovanj-
sko stavbo posebej. Upravnik bo imetnik
racuna, ki gabo loéeno za vsako veéstano-
vanjsko stavbo odprl v imenu in za racun
etaznih Jastnikov.

8 VECJE DOVOLJENO ZADOLZEVANJE
STANOVANJSKIH SKLADOV: Zdajselah-
ko stanovanjski gkladi zadolZijo za 20 od-
stotkovizkazanega namenskega premoze-
nja sklada. Predlog ta deleZ dviguje na 40
odstotkov omenjenega premozenja. Sku-
paj se bodo lahko skladi zadolZili za do 50
odstotkov namenskega premozenja, saj za-
kon ojavnih skladih dopusca zadolzevanje
za dodatnih deset odstotkov premozenja.
B SKRAJSANJE POSTOPKA ODPOVEDI
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NAJEMNE POGODBE: Zdaj velja, dalahko
lastnik stanovanja odpove (dolgoro¢no) na-
jemno pogodbo z odpovednim rokom, ki
ne sme biti kraj$i od 90 dni. Po novem bo
rok 60 dni. Poleg tega zdaj velja, da sodis-
Ce doloci rok za izselitev, ki pa ne sme biti
krajsi od 60 dniin nedalj$iod 90 dni. Pono-
vem bo rok med 30 in 60 dnevi. Doloc¢ena
bo tudi odpoved najemne pogodbe, skle-
njene v obliki izvrsljivega notarskega za-
pisa, ko lahko najemodajalec vizvrsilnem
postopku zahtevaizpraznitev stanovanja.

Pripombe: kak$nanajbo
vecina za sanacijostavb, kaj
najsubvencioniradrzavain
onajizselijo najemnika...
8 POTREBNA SOGLASJA ZA SANACI-
JE STAVB: Ceprav v praksi etazni lastni-
ki, s katerimi se pogovarjamo, redno tar-
najo, kako se »v bloku ni¢ ne da narediti,
saj je nemogoce dobiti soglasje vsehg, pa
se je prek Zdruzenja etaznih lastnikov Slo-
venije iz Ljubljane zbralo nekaj teh, ki - za
marsikoga presenetljivo - nasprotujejo pre-
dlaganemu zniZanju viSine soglasja. Tako
se jim zdi nedopustno dolocilo, da lahko
upravnik s soglasjem polovice etaznih la-
stnikovizvede novo vgradnjoali zamenja-
vo elementa oziroma izboljSavo pred pote-
kom pricakovane Zivljenjske dobe naprav
in sistemov. Novela bo po njihovem mne-
njuneustavna, ¢ebodolocala, daselahkov
lastninska upravicenja posega brez soglas-
javseh etaznih lastnikov. »To, dabivredno
upravljanje stavb dali ve¢ zadevin bi zanje
torej potrebovali le 50-odstotno soglasje,
senam zdi veliko tveganje za nekatere mo-
rebitne zlorabe. Zato je smiselno, da se za-
gotovi visja veéina,« je prepricana Kristi-
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na Kulona z zdruzenja. Kot zapisano zgo-
raj, naj bi pri tem $lo tudi za vgradnje bolj-
Sih, novih naprav, torej v nekaterih prime-
rih, ki na primer ne zahtevajo gradbene-
gadovoljenja, tudi za energetsko sanacijo.
Moti jih preglasovanje s 75-odstotno
vecino, ki se zdaj v predlagani noveli apli-
cira na vsa dolocila pogodbe o medseboj-
nih razmerjih.
8 VISINA NEPROFITNE NAJEMNINE
INSUBVENCIJE: Na Zdruzenju stanovanj-
skih skladov, ki deluje pod okriljem Zbor-
nice za poslovanje z nepremi¢ninami na
GZS, predlagajo, naj sredstva za subvenci-
je neprofitnih najemnin zagotovi ministr-
stvo za okolje, Ce gre za stanovanja, ki jih
oddajajo ob¢ine, neprofitne stanovanjske
organizacije alistanovanjski skladi. Za pre-
ostale subvencije stanovanj naj poskrbi ob-
¢ina. Zdaj je predlog, da drzava poskrbi za
pol, ob¢ina pa za pol subvencije.
8 IZSELITEV NAJEMNIKA: Zdruzenje
stanovanjskih gkladov je glede izselitve na-
jemnikov, kitmajo notarsko sklenjeno po-
godbo, Se opozorilo, naj se jasno doloéi,
kdo izda dokazilo o poteku roka za izseli-
tev - ali je to notar ali bo zadoscala povra-
tnica, kdajje bila vrocenaizjava o odpove-
diin je zacel te¢irok za izselitev.
B8 UGODNEJSI POGOJI ZA ZASEBNE
NAJEMODAJALCE: Zakon ne predvide-
va reitev za lastnike stanovanij, ki bi radi
sami, torej ne prek javne najemniske sluz-
be, oddajali stanovanja dolgoro¢no, za ne-
dolocen cas. Tega velikokrat ne pocnejo
zaradistrahu pred tem, da jim ne biuspe-
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lo brez dolgotrajnih postopkov izseliti na-
jemnikov. Zato zbornica predlaga, naj mi-
nistrstvo razmisli o tem, da bi tudi zaseb-
ni najemodajalec lahko odpovedal dolgo-
rocno najemno pogodbo brezkrivdnih ra-
zlogov, ne da bi mu bilo treba poiskati novo
stanovanje za najemnika. Pogodb za nedo-
lo¢en ¢as se namrec brezkrivdnega zakona
nesme odpovedati brez tega, da bi poiskali
najemno stanovanje, pravi Bostjan Udovic.
8 NAJEM POSOJILA V BREME RE-
ZERVNEGA SKLADA: ZdruZenje uprav-
nikov nepremicnin opozarja, da je se ved-
no zahtevano stoodstotno soglasje za po-
sojila v breme rezervnega sklada absolu-
tno previsoko in ga v tevilnih primerih
ni mogoce doseci, kar pomeni, da se ne-
katera gradbena dela (ki sploh po novem
ne bodo zahtevala tako visokega soglas-
ja)nebodo moglaizvesti prav zato, ker se
vbreme rezervnega sklada ne bodo mog-
la najeti posojila.

B ZAVAROVANJE STANOVANJ: Predlog
zakona predvideva, da bi morale biti za-
varovane stavbe kot celote. Torej tudi vsa
stanovanja na skupni policiin da bivecina
etaznih lastnikov tudi dolo¢ila o razpola-
ganju z zavarovalno polico. Torej bi moral
zborlastnikov odlocati tudi o tem, alibi po-
sameznemu etaznemu lastniku ob morebi-
tni hipoteki omogo¢il vinkulacijo zavaro-
vanja pri njegovi banki v delezu, ki pripa-
danjegovemu stanovanju. V praksibi to po-
menilo le, dabilastnik stanovanja, dane bi
imel komplikacij, svoje stanovanje zavaro-
val e enkrat, samo zaradi banke, opozar-
jajonazdruZenju upravnikov. Dodajajo, da
bimorale biti vecstanovanjske stavbe sicer
obvezno zavarovane za dolocena tveganja,
denimo za poZar, neglede nato, alijezato
vecina stanovalcev ali ne.
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@ STANOVANJSKO ZADRUZNISTVO:
Pripombe se nanasajo tudi na to, da stano-
vanjski zakon ne predvideva stanovanijske-
gazadruznistva. Poenostavljeno: gre zato,
dabina primer ob¢ina (ali drzava) zagoto-
vila zemljisce, stanovanjski sklad bi pos-
krbel za gradnjo in vecino investicije, »na-
jemniki« oziroma ¢lani zadruge pa bi bili
udelezeni tudi z lastnim vlozkom v visini
nekaj odstotkov vrednosti stanovanja. To
bi vplivalo na niZje financiranje in tudi na
ugodnejSe pogoje za clane zadruge.

B STANOVANJSKA SKUPNOST: Tudita
v zdajSnjem predlogu zakona (3e) ni opre-
deljena, nanasa pa se nasouporabo vecjih
stanovanj, predvsem denimo za starejse
osebe, ki so Se zmozne poskrbeti zase, in
subvencioniranje najemnin.
8 UPRAVIJAVCI NEPREMICNIN: Skla-
di predlagajo, da bi jim bilo omogoceno,
da bi lahko oblikovali svoje rezervne skla-
de vokvirusvojih namenskih sredstev, to-
rej ne prek upravnika stavb.
8 ELEKTRONSKO ODLOCANJE IN
OGLASNA DESKA: Zbornica upravnikov
predlaga tudi elektronsko odlocanje etaz-
nih lastnikov, ki ga je mozno kombinira-
ti z navadnim odlocanjem. Hkrati predla-
gajo, da se vse dolocbe v osnutku zakona,
ki se nanasajo na objavo na oglasni deski,
¢riajo, tudi zaradi varstva osebnih podat-
kov, in da se dolo¢i drugacden nacin obve-
Scanja etaznih Jastnikovin najemnikov, ki
naj bibil naknadno dogovorjen. Lahko tu-
di elektronsko.

Kaj to pomeni za vgradnjo

dvigal?

# Ze od lani je za vgradnjo teh pot-

rebno 75-, in ne stoodstotmno soglas-

je.V nekaterih primerih pabo pono-

vem, ¢e bodo spremembe spreje-

te, potrebno le 50-odstotno soglasje.

In sicer v primeru vegradnije oziroma
montaZe dvigala znotraj stavbebrez

poseganja v konstrukcijo objekta.

# Tahip

ljubljanski

stanovanjski

sklad gradi del

soseske Novo

Brdo.
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