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Kredit v breme rezervnega sklada

Obveznost vplacila v rezervni sklad stavbe je bila v slovenski pravni sistem uvedena z
uveljavitvijo Stvarnopravnega zakonika v letu 2003, po sprejetju pravilnika o0 minimalnem
prispevku vplacil v rezervni sklad stavbe pa so se rezervni skladi stavb dejansko oblikovali.
Institut rezervnega sklada stavbe je bil dobrodosel in dobro sprejet tako med etaznimi lastniki
kot tudi med upravniki, saj predstavlja instrument, ki zagotavlja ali naj bi zagotavljal
vzdrzevanje veclastniskih stavb skladno s standardi vzdrzevanja.

Prenova stavbe s kreditom?

Poraba sredstev rezervnega sklada stavbe je zakonsko omejena, upravnik pa je dolzan
zagotavljati namenskost porabe v rezervni sklad zbranih sredstev etaznih lastnikov. Eden od
dopustnih namenov porabe sredstev rezervnega sklada stavbe je tudi odplacevanje posojil, ki
so namenjena uresnicitvi sprejetih nacrtov vzdrzevanja stavbe, investicijam, povezanim z
ucinkovitejso rabo energije, izboljsavam ali nujnim vzdrzevalnim delom. Moznost, da etazni
lastniki za obnovo stavbe (fasade, strehe ipd) v breme rezervnega sklada najamejo posojilo, ki
ga nato odplacujejo iz rezervnega sklada stavbe, je primerna zakonska resitev, ki pa zal v
praksi ni v celoti zazivela. Etazni lastniki, ki skupaj z upravnikom nacrtujejo obnovo stavbe, tj.
investicijo, ki nemalokrat dosega vrednost nekaj sto tisoC evrov, nacrtujejo tudi nadin njenega
odpladila. V nacrtu vzdrzevanja v ta namen lastniki obicajno za doloceno obdobje dvignejo
visino prispevka v rezervni sklad stavbe nad zakonski minimum, vendar se jim tudi ob tako
povecanih vplacilih investicija odmika, saj je ta sredstva potrebno Se zagotoviti oz. jih
prihraniti.

Drzava preko Eko sklada subvencionira investicije v prenove stavb z vgradnjo toplotne izolacije.
Zato si etazni lastniki pogosto prizadevajo, da bi pridobili v ta namen zagotovljena nepovratna
sredstva, za preostanek pa nameravajo vzeti kredit v breme rezervnega sklada. Z investicijo v
toplotni ovoj stavbe lastniki lahko ob enakem bivanjskem ugodju znizajo porabo energije za
ogrevanje in/ali hlajenje stavbe. To vodi v enostaven sklep etaznih lastnikov, da si stroske
obresti pri kreditu pokrijejo s prihranki pri porabi energije.

Za najem kredita je potrebno soglasje vseh solastnikov

Do spremembe Pravilnika o upravljanju vecstanovanjskih stavb je bila razlaga o tem, koliksSno
soglasje etaznih lastnikov, je potrebno za najem kredita v breme rezervnega sklada stavbe, se
lahko predmet razli¢nih pogledov pravnikov. Vse razlicne interpretacije, povezane s tem
vprasanjem, so odpadle v letu 2011, ko je Pravilnik med odlocitve, za katere je potrebno
soglasje vseh etaznih lastnikov, uvrstil tudi najem kredita v breme rezervnega sklada stavbe.
Dileme glede tega vprasanja ni vec, odlocCitev za tako resitev pa temelji na dejstvu, da z
visokimi stroski kredita (stroski odobritve, obresti itd.) ni pravicno bremeniti tistih etaznih
lastnikov, ki so zmozni svoj del investicije pokriti brez kreditnih sredstev. S sprejetjem novega
pravilnika so postali brezpredmetni tudi morda upraviceni argumenti proti, kot npr. da v
primeru povisanja prispevka v rezervni sklad zaradi zagotavljanja investicije zadosca petdeset
odstotno soglasje etaznih lastnikov.

Pomanjkanje sodelovanja bank



Zagotovitev soglasja vseh etaznih lastnikov za najem kredita v breme rezervnega sklada stavbe
se morda zdi misija nemogoce, v praksi pa ni nujno tako. Volja in pripravljenost etaznih
lastnikov, da s kreditom, ki se odplacuje v breme rezervnega sklada stavbe zagotovijo prenovo
stavbe, je pogosto tako visoka, da se o tem uspejo sporazumeti. Tudi zaradi pri¢akovanih
prihrankov zaradi nizje porabe energije za ogrevanje ob nezmanjsani kakovosti bivanja.

Ovira, na katero naletijo upravniki, ki skusajo realizirati zeljo in odlocitev lastnikov, da
najamejo kredit v breme sredstev, je predvsem pomanjkanje bancnih storitev na tem
podrocju. Banke pri odobravanju kreditov postavljajo svoja pravila, preverjajo kreditno
sposobnost kreditojemalca in tveganja, prav tako pa zahtevajo ustrezna zavarovanja, porostva,
depozite, hipoteke ipd. Sicer bi previdnost bank lahko razumeli, vendar pa bi predvsem od
bank kot kreditodajalcev pricakovali bistveno vec proznosti. Predvsem pri presoji tveganosti
takega kredita, saj se sklad, iz katerega se kredit placuje, zagotovo redno polni.

Kreditiranje rezervnih skladov je nasa priloznost

Nepripravljenost bank, da bi ponujale lastnikom kredite v breme rezervnega sklada, se v
poslovni praksi nadomesca z drugacnimi oblikami financiranja, ki so lahko za lastnike tudi
drazja. Pri vecjih investicijah tako namesto bank na pomoc stanovalcem vcasih priskocijo
izvajalci, ki sami najamejo bancne kredite in stanovalcem namesto kredita omogocijo obrocno
odplacevanje. Zal na ta na¢in vsi zamujamo priloZnosti, da bi z instrumentom kreditiranja
prenov stavb v breme rezervnega sklada napravili korak naprej. To bi morala biti priloznost za
vse deleznike: lastnike, banke, izvajalce in tudi upravnike.

Vsi bi si morali prizadevati, da bi zakonska moznost prenove stavb s kreditom v breme
rezervnega sklada Se bolj zazivela, saj gre za etazno lastnino in jamstva gospodinjstev, ki v
slovenskih bankah niso pustila nepoplacanih dolgov. Predvsem bi si zeleli, naj bo to izziv
bankam in razmislek zakonodajalcu, da ponudi podlage, ki bodo omogocile, da bo posojilo v
breme rezervnega sklada postalo obicajna in samoumevna priloznost za obnovo razmeroma
dotrajanega slovenskega stanovanjskega fonda ter povecanje vrednosti nepremicnine.
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