Bodo ponovljeni zbori etazni lastnikov odpravljeni?

Ministrstvo za okolje in prostor je pred kratkim na svojih spletnih straneh objavilo predlog o
spremembah in dopolnitvah stanovanjskega zakona. Sprememba stanovanjske zakonodaje je
bila ze dalj casa napovedovana in pravzaprav tudi Zelena, a je vsaj v strokovni javnosti
naletela na precej$nje neodobravanje. Na nedavnem portoroskem strokovnem posvetu niti
etazni lastniki, niti upravniki, niti in§pekcijske sluzbe nismo dobili zadovoljivih odgovorov,
kaj je predlagatelje sprememb vodilo k tak§nemu predlogu. Ker je bilo tudi v medijih Ze
precej zapisanega o ustreznosti ali neustreznosti predlaganih sprememb, ni namen tega
prispevka polemizirati z njimi, zeleli bi se osredotociti le na predlagano spremembo, ki
odpravlja mozZnost t. i. ponovljenega zbora lastnikov.

Sprememba zakona odpravlja ponovljene zbore lastnikov

Ta predlog je bil pravzaprav presenecenje, saj ga nismo pri¢akovali. Zdi se namrec¢, da je bila
prav moznost odlo¢anja na ponovljenih zborih etaznih lastnikov dobro sprejeta pri etaznih
lastnikih in upravnikih. Prvim je dala moznost sprejemanja veljavnih odlocitev, drugim pa
njihovo izvajanje oz. realizacijo. Odpravljanje ponovljenih zborov etaznih lastnikov je
ministrstvo utemeljijo z razlago, da so ti »v praksi pogosto pripeljali do tega, da je le nekaj
etaznih lastnikov, ki so se udelezili ponovljenega zbora lastnikov, lahko celo le en lastnik,
odlocalo o pomembnih poslih, ki sodijo v okvir rednega upravljanja«. Naceloma to lahko celo
drzi, vendar so primeri, ko bi se ponovljenega zbora etaznih lastnikov udelezil en sam lastnik,
izjemno redki. Pa Se takrat tak lastnik obicajno zaradi odgovornosti, ki jo prinasa odlo¢anje,
odkloni glasovanje o kakr$nih koli sklepih, ki bi zavezovali vecino.

Odlocanje z vecino ne pomeni zlorabe solastnine

Pasivnost etaznih lastnikov, zaradi katerih so (prvi) zbori lastnikov najveckrat nesklepéni, je
ze kar pregovorna. Nesklepcen zbor seveda pomeni nezmoznost sprejemanja odlocitev, kar ni
dobro. Zato se zdi zelo primerna reSitev, da etazni lastniki, ki jim je mar za stavbo in ki si
zelijo stvari premikati naprej, odlo¢ajo na ponovljenem zboru. Sama po sebi se ponuja
primerjava z odlo¢anjem z vecino glasov prisotnih na skupS¢inah delnicarjev, pa se te resitve
ne problematizira tako, kot se zdaj odlocanje pri etazni lastnini.

Zdaj veljavna zakonska resitev ima dovolj varoval, da onemogoca zlorabo tega instituta. Tako
je na ponovljenem zboru mogoce odlocati le o predlogih sklepov, ki so navedeni na vabilu za
sklic ponovljenega zbora in ki se nanasajo na redno upravljanje. Vabilo na tak zbor pa mora
vsebovati tudi opozorilo, da bo ponovljeni zbor lastnikov odlocal z vec€ino prisotnih po
solastniSkih delezih. Tako noben etazni lastnik, ki se ponovljenega zbora lastnikov ne udelezi,
ne more doziveti presenecenj. Ponovljeni zbor namre¢ ne more odloc¢ati o ni¢emer, kar ni
vnaprej napovedano. Seveda je lahko nekako tudi potuha neaktivnim lastnikom, saj se
zavedajo, da bodo taksno ali druga¢no odlo¢itev sprejeli njihovi bolj aktivni sosedje. In's
svojo neudelezbo na zborih privolijo v to, da o njihovi solastnini odlo¢ajo drugi solastniki.
Res je, da zbori lastnikov odlocajo o pomembnih stvareh, tudi takih, ki imajo finan¢ne
posledice za vse lastnike. In res je tudi, da imajo vsi lastniki moZnost in pravico udeleZevati se



zborov lastnikov in s tem prispevati k odlo¢anju. Posledice svojih dejanj in opustitev pa nosi
vsakdo sam.

Kaksne bodo posledice

Izkus$nje, ki jih imamo, ne kaZejo na to, da bo odprava ponovljenih zborov lastnikov
pripomogla k temu, da se bodo lastniki aktivneje udelezevali zborov lastnikov. Prej nas vodijo
do sklepa, da bo to zaradi nemoznosti odlo¢anja pomenilo zastoje pri upravljanju in
vsakodnevnem zivljenju stavb. Posledi¢no se bo to pokazalo v vecji obremenjenosti
in$pekcijskih sluzb, od katerih bodo lastniki in upravnik zahtevali izdajo odlo¢b o rednem
vzdrzevanju stavbe, pa tudi v obremenitvi nepravdnih sodiS¢. Etazni lastniki in upravnik bodo
namre¢ prisiljeni izkoristiti moznost, ki jo daje 28. ¢len Sz-1, in sicer da ob nesprejetju sklepa
glede rednega upravljanja zaradi nedoseganja vecine nepravdno sodisc¢e odloci 0 izvedbi posla
in tako nadomesti voljo etaznih lastnikov. Zagotovo pa to niso resitve, ki bi prispevale k
u¢inkovitemu upravljanju veéstanovanjskih stavb.

Prav tako ne verjamemo, da lahko odlocanje s podpisovanjem listine kakor koli pripomore k
temu, da bo taka odlocitev »bolj trdna in da bo dajala bolj enakopravne moznosti glede
odlocanja«. Nasprotno. Mislimo, da odlo¢anje s podpisovanjem listine lastnikom ne daje
moznosti razprave, izmenjave mnenj in dialoga, kar zbor lastnikov omogoca. Zbiranje
podpisov »od vrat do vrat« je pogosto (in upravic¢eno) kritizirana praksa upravnikov in etaznih
lastnikov in tezko je pritrditi stali$¢u, da bo tako odlo¢anje ustrezno nadomestilo predlagano
odpravo ponovljenih zborov lastnikov.

Verjetno bi bilo pred sprejetjem takih resitev, ki v praksi niso povzrocale vecjih tezav,
pametno opraviti vsaj kratko analizo, koliko sklepov s podroc¢ja rednega upravljanja je
sprejetih na prvih sklicih zbora lastnikov in koliko na ponovljenih. In v nadaljevanju
pretehtati posledice, ki bodo nastale, ko neaktivni lastniki, ki se ne udelezujejo zborov etaznih
lastnikov, ne bodo glasovali niti s podpisovanjem listine. In ko v stavbi sploh ne bo mogoce
sprejeti nobene odlocitve.
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