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Ministrstvo za okolje in prostor je Ze v zacetku leta napovedalo, da bodo strokovne sluzbe zacele
postopke celovite spremembe stanovanjske zakonodaje. V okviru tega so pri zunanjem izvajalcu
naro¢ili tudi pripravo izhodiS¢ za zakonske spremembe. Stanovanjska zakonodaja v tem smislu je
predvsem stanovanjski zakon iz leta 2003, ki ureja najemna razmerja in upravljanje
vecéstanovanjskih stavb. Za zadnje je stroka ze veckrat poudarila, da si zasluzi poseben zakon, ki bi
celovito urejal upravljanje vseh stavb z ve¢ lastniki. Ministrstvo je v dosedanje postopke poskusalo
vkljucevati predstavnike vseh deleznikov, predvsem etaznih lastnikov in upravnikov. V zvezi s tem
je prejelo tudi ogromno konkretnih predlogov, ki jih bo poskusalo pri pripravi kon¢nih reSitev kar
najbolj upostevati.

Glede sodelovanja upravnikov ve¢jih vprasanj ni, saj je vecina v Zdruzenju upravnikov
nepremicnin pri GZS-Zbornici za poslovanje z nepremi¢ninami, katerega ¢lani upravljajo dobrih 58
odstotkov stavb, ki morajo po zakonu imeti upravnika. Posledi¢no je zagotovljena tudi
reprezentativnost zdruzenja. Vecja teZava pa nastane, ko Zeli ministrstvo pri pripravi zakonodaje
upostevati stalis¢a priblizno 350.000 etaznih lastnikov v Sloveniji. Ze ve¢krat smo ugotovili, da so
interesi vecine nujno partikularni, saj se nanasajo pretezno na konkretne situacije. Iz tezav, s
katerimi se posamezni etazni lastniki dnevno srecujejo, pa izhajajo tudi njihova bolj ali manj
strokovno argumentirana staliS¢a. Ta se sicer deloma manifestirajo v stalis¢ih organiziranih skupin,
ki delujejo v obliki raznih zdruzenj in drustev, katerih reprezentativnost pa je praktiéno nemogoce
ugotoviti. V preostalem delu pa jih je moc¢ zaznati zgolj skozi nekatere medijske vsebine (predvsem
v obliki pisem bralcev), ki pa so spet najveckrat rezultat povsem konkretnih tezav. Te pa je
najveckrat izjemno neprimerno in pogosto celo Skodljivo resevati s pomoc¢jo zakonskih reSitev.

Naloga strokovnih sluzb ministrstva je, da stali§¢a tako strokovne kot lai¢ne javnosti preucijo ter se
na podlagi argumentacije in/ali lastnega preudarka odlocijo za njihovo upostevanje, pri cemer pa jih
je treba posplositi in spraviti v normativno obliko, ki bi ustrezno resevala vse. Pri tem morajo imeti
strokovne sluzbe v mislih interese vseh deleZnikov, torej tudi tistih, ki svojih staliS¢ zaradi
najrazli¢nejsih razlogov niso nikoli izrazili. Pri tem jim je lahko v pomo¢ tudi sodna in preostala
praksa, pa tudi praksa drugih primerljivih drzav, ki se najveckrat soo¢ajo S podobnimi vprasanji.
Povsem razumljivo je, da ima vsak deleZnik obcutek, da so staliS¢a drugih v procesu vedno
upostevana bolj kot njegova.

Logi¢no je, da so pri izrazanju svojih staliS¢ vedno bolj aktivni tisti, ki so z neko resitvijo
nezadovoljni, drugi so namre¢ s stanjem zadovoljni in pretirane Zelje za spremembe ne kazejo. V
delu, ko govorimo o spreminjanju zakonodaje, pa ima lahko njihov molk precej daljnosezne
posledice, saj lahko pride zaradi glasnega izrazanja stali$¢ nezadovoljnih v zakonodajnem procesu
tudi do resitev, ki ne izpolnjujejo njihovih pri¢akovanj ali jim celo skodujejo.

Zato je toliko bolj pomembno, da se v javnosti kriti¢no odzovejo tudi tisti, ki so s situacijo
zadovoljni in si v nekaterih elementih sploh ne Zelijo sprememb, ter tisti, Ki se sicer srecujejo S
tezavami, vendar sami za njihovo odpravo vidijo drugacne resitve. Le maksimalna pluralnost
izrazenih mnenj lahko namre¢ pristojnim sluzbam omogoci pripravo predlogov za spremembe, ki
bodo kar najbolj odrazale dejanske potrebe drzavljanov in ne bodo pretirano usmerjene v resevanje
posameznih vprasanj, ki v javnosti bolj odmevajo, dejansko pa pogosto ne odrazajo resni¢nih potreb
vecine.
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Na GZS-Zbornico za poslovanje z nepremi¢ninami se pogosto obracajo ob¢ani z najrazli¢nejSimi
tezavami, njihovega glasu pa v sicerS$nji razpravi o zakonodajnih spremembah sploh ni slisati. Tudi
nekaterih tezav, s katerimi nas seznanjajo, v medijih ni zaslediti. Ena od resitev bi bila, da
ministrstvo pred pripravo zakonskih sprememb med etaznimi lastniki izvede anketo, ki bi
zagotavljala reprezentativnost mnenj. Pri tem lahko pomaga tudi ZdruZenje upravnikov
nepremicnin; anketo, ki jo pripravi ministrstvo, lahko prek svojih ¢lanov razdeli med etazne
lastnike. Tako pridobljena stalis¢a bi imela v zakonodajnem postopku gotovo vecjo tezo in

legitimnost.
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