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l. UVOD
1. OCENA STANJA IN RAZLOGI ZA SPREJEM PREDLOGA ZAKONA

V dosedanjem izvajanju stanovanjskega zakona, ki je bil sprejet leta 2003 ter spremenjen in dopolnjen
v letih 2008, 2011, 2017 in 2019 so se s€asoma pokazale potrebe po nadgradnji in dopolnitvi
obstojecih resitev zakona, zlasti na podrocju upravljanja (soglasja, pooblastila upravnikov, upravljanje s
skupnimi deli), najemnih razmerij (javha najemna stanovanja, uskladitev neprofitne najemnine) in
inStrumentov stanovanjske politike (javna najemniska sluzba, zadolzevanje stanovanjskih skladov).

Predlagani Zakon o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona izhaja iz Stevilnih ugotovitev,
ocen, predlogov in mnenj povezanih z izvajanjem dolo¢b obstojeCega stanovanjskega zakona.
Predlagane resitve temeljijo na pobudah stroke in zainteresirane javnosti, podlago imajo v akcijskem
naértu Resolucije o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025, hkrati pa so skladne s
Koalicijsko pogodbo o sodelovanju v Vladi Republike Slovenije 2020 — 2022, ki med ukrepi I. poglavja
(Gospodarski razvoj, prostor, okolje, infrastruktura, tehnologija in energetika) pod 18. tocko navaja:

— prenovo stanovanjske politike,

— povecanje fonda najemnih stanovanj s poudarkom na mladih in mladih druzinah,
— vzpostavitev sistemskega vira za gradnjo stanovanj,

— dvig namenskih proracunskih sredstev.

Med ukrepi Il. poglavja koalicijske pogodbe (Mladi, druzina, pokojnine, socialne zadeve) sta pod 1.
toCko navedena Se:

— stanovanjska shema za mlade druzine,
— gradnja najemniSkih stanovan;.

1.1. Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025

Ustava Republike Slovenije (Uradni list RS, §t. 33/91-l, 42/97 — UZS68, 66/00 — UZ80, 24/03 — UZ3a,
47, 68, 69/04 — UZ14, 69/04 — UZ43, 69/04 — UZ50, 68/06 — UZ121,140,143, 47/13 — UZ148, 47/13 -
UZ90,97,99 in 75/16 — UZ70a) v 78. ¢lenu dolo¢a, da drzava ustvarja moznosti, da si drzavljani lahko
pridobijo primerno stanovanje. Aktivho stanovanjsko politiko, s katero drZzava prispeva k doseganju
ciljev, zastavljenih v svojih razvojnih, prostorskih in socialnih razvojnih programih, k ureditvi razmer na
stanovanjskem podrocju in k dolgoroénemu zagotavljanju kakovosti bivanja za vse prebivalce, oblikuje
Nacionalni stanovanjski program. Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (v
nadaljnjem besedilu: ReNSP15-25) predstavlja dokument, ki se odziva na dejanske razmere na
podrocju stanovanjske oskrbe. Hkrati gre za dokument operativhe narave, s katerim se zagotavlja
pogoje za izboljSanje razmer pri reSevanju stanovanjskega problema prebivalcev.

Pri oblikovanju ReNSP15-25 se je sledilo nacelu javnega interesa pri ustvarjanju pogojev, s katerimi
se Sirokemu krogu prebivalcev omogocli enakopravne moznosti za reSitev stanovanjskega vprasanja.
ReNSP15-25 izpostavlja, da je dostopnost do primernih stanovanj v Sloveniji v zadnjem obdobju
otezena. Dostopnost do stanovanja predstavlja zmoznost prebivalcev, da si zagotovijo funkcionalno
primerno stanovanje za svoje potrebe. Pri tem gre predvsem za cenovno dostopnost stanovanj za
razliéne skupine prebivalstva kot tudi za dostopnost do ponudbe kakovostnih stanovanj za razli¢ne
potrebe. Ob tem naj podpora razvoju najemnega trga v obstojeCi zakonodaiji ne bi bila zadostna, pri
¢emer primanjkuje uravnoteZenih ukrepov za vzpostavitev u€inkovitega sistema stanovanjske oskrbe.
Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu za obdobje 2015—-2025 izpostavlja tiri glavne cilje
za oblikovanje u€inkovite in uravnoteZene stanovanjske oskrbe:

- uravnotezena ponudba primernih stanovanj;
- lazja dostopnost do stanovanj;
- kakovostna in funkcionalna stanovanja;



- vecja stanovanjska mobilnost prebivalstva.

1.2. Ocena stanja dostopnosti primernih stanovanj v Sloveniji

Trenutno se v Sloveniji soo€amo z ob¢utnim primanjkljajem javnih najemnih stanovanj. Ponudba javnih
stanovanj ne sledi povprasSevanju, problematika oteZenega dostopa do primernih stanovanj je Se
posebej pereca pri mladih, socialno Sibkih in drugih ranljivih skupinah. Po razpoloZljivih podatkih je na
drZavni ravni zaznana potreba po dodatnih skoraj 10.000 javnih najemnih stanovanjih, 600 bivalnih
enotah in vsaj 500 oskrbovanih stanovanjih1. Nahajamo se v situaciji, ko:

- stanovanj primanjkuje na lokacijah, kjer je povpraSevanje po stanovanijih najvecje;

- primanjkuje najemnih stanovanj, zlasti tistih, ki bi ranljivejSim skupinam omogocila reSevanje
stanovanjskega problema;

- je delez zasebnih stanovanj zelo visok, kar vpliva na fizicno stanje stanovanjskega fonda;

- se stanovanjski fond stara — ne ustreza energetskim in funkcionalnim standardom sodobne
druzbe in povecuje Zivljenjske stroske;

- s strani investitorjev ni interesa za vlaganje v stanovanjsko gradnjo v javnem interesu;

- podpora razvoju najemnega trga v obstoje€i zakonodaji ni zadostna, pri ¢emer primanjkuje
uravnoteZenih ukrepov za vzpostavitev ucinkovitega sistema stanovanjske oskrbe;

- je mobilnost prebivalstva nizka — v smislu pripravljenosti za menjavo stanovanja glede na
potrebe v dolo€enem Zivijenjskem obdobju.

Eden od temeljnih razlogov za kréenje fonda javnih najemnih stanovanj je prenizka viSina neprofitne
najemnine. Zaradi nerevalorizacije vrednosti tocke za doloCanje neprofitne najemnine vse od leta
2007, neprofitna najemnina lastnikom ne omogoc€a pokrivanja stanovanjskih stroskov. Obstojece
neprofitne najemnine tako lastnikom stanovanj ne omogocajo niti ohranitve obsega obstojeCega fonda
javnih najemnih stanovanj, niti investicij v gradnjo novih javnih stanovanj. Dogaja se celo, da se javna
najemna stanovanja prodajajo in se kupnina porabi za kritie materialnih stroSkov delovanja javnih
stanovanjskih skladov in obd¢in.

Posledice nerevalorizacije vrednosti to¢ke ogrozajo obstoj in delovanje javnih stanovanjskih skladov
zato je nujno ukrepati v smeri, ki bo skladom omogocila gospodarno ravnanje s fondom javnih
najemnih stanovan;.

Za zagotavljanje uravnoteZzene ponudbe primernih stanovanj je prav tako pomembno, da se aktivira
obstojeci, a nenaseljeni stanovanjski fond in se na ta nacin vsaj delno poveca obseg uporabnega
stanovanjskega fonda. Statisticni podatki kazejo, da Stevilo stanovanj v Sloveniji presega Stevilo
gospodinjstev. V Sloveniji je priblizno 20% stanovanjskega fonda nenaseljenega, pri ¢emer se je v
Ljubljani Stevilo praznih stanovanj v obdobju od leta 2011 do leta 2018 povecalo z 22.300 (17.8%) na
24.400 (19,0%). Del praznih stanovanj je neprimernih za bivanje oziroma so prazna zaradi neprimerne
lokacije ali nevzdrZzevanosti, mnogi lastniki pa si svojih stanovanj ne Zelijo plasirati na najemniski trg
tudi zaradi bojazni, da najemnika, ki ne pladuje najemnine in stroSkov ali drugaCe krsi najemno
pogodbo ne bodo mogli izseliti iz stanovanja.

1.3. Ocena stanja na podrocju upravljanja ve€stanovanjskih stavb in inSpekcijskega nadzora

Podrocje upravljanja vec¢stanovanjskih stavb sta v zadnjih letih zaznamovali dve klju¢ni zadevi: primer
upravnika Atrij in s tem povezano oskodovanje etaznih lastnikov ter problematika doseganja
potrebnega soglasja etaznih lastnikov za izvedbo vedjih vzdrZzevalnih del na ve€stanovanjskih stavbah.

Primer Atrij zahteva ¢imprejSnjo uvedbo nekaterih dodatnih reSitev v Stanovanjskem zakonu, ki bodo
povecale tako moZnosti hadzora etaznih lastnikov nad delovanjem upravnika in v primeru krsitev tudi
ukrepanja stanovanjske inSpekcije. V prvi vrsti je potrebno zagotoviti predvsem nadzor glede
upravnikovega ravnanja in razpolaganja s sredstvi rezervnega sklada, ki so premoZenje etaznih
lastnikov. Ravno tako primer Atrij zahteva razmislek o moZnosti izvedbe zunanje revizije nad
upravnikovim delovanjem v posamezni ve¢stanovanjski stavbi.

Prevladujoci del veCstanovanjskega fonda je starejSi od tridesetih let, kar ima za posledico potrebo po

' Podatki SSRS iz leta 2017 na podlagi ankete o potrebah po raznovrstnih oblikah namestitev
za zagotavljanje bivanja, ki jo je SSRS izvedel med javnimi subjekti na lokalni ravni v Republiki
Sloveniji.



izvedbi vedjih vzdrzevalnih del ali celo rekonstrukcij na stavbah. Ravno tako k izvedbi prenov
spodbujajo zahteve po energetski ucinkovitosti stavb ter hitro starajo€a druzba (odprava funkcionalne
zastarelosti stavb z vgradnjo dvigal,...). Enega od vecjih problemov pri izvedbi omenjenih del
predstavlja razdrobljeno lastnistvo ve€stanovanjskih stavb in s tem povezane teZave pri pridobivanju
potrebnih soglasij etaznih lastnikov za izvedbo omenjenih del. ZniZzanje potrebnih soglasij s hkratnim
varstvom preglasovanih etaznih lastnikov lahko pripomore, k laZjemu sprejemanju ustreznih sklepov o
izvedbi del. Trenutno najbolj problemati¢no je predvsem iskanje soglasja za gradbena dela, za katera
je potrebno gradbeno dovoljenje, saj je po obstojeem Stanovanjskem zakonu za izvedbo taksnih del
potrebno soglasje vseh (100%) etaznih lastnikov.

Etazni lastniki, ki so se v minulih letih organizirali v zdruZenje tudi poudarjajo, da je potrebno zagotoviti
uCinkovito ukrepanje stanovanjske inSpekcije, ki je kadrovsko podhranjena in nima ustreznih pravnih
podlag za ukrepanje, predvsem s prekrSkovnega vidika.

1.4. Uskladitve z ostalo zakonodajo

Uskladitev s spremembo Stvarnopravnega zakonika, ki uvaja solastnino na skupnih delih, ki sluzijo ve¢
vecCstanovanjskim stavbam in drugim nepremi¢ninam. V obstoje¢em Stanovanjskem zakonu je bila na
taksSnih delih dolo€ena skupna lastnina vsakokratnega etaznega lastnika posameznega dela
vedstanovanjskih stavb. Sesti odstavek 105. &lena Stvarnopravnega zakonika pa po novem doloéa, da
Ce je posamezni del zgradbe ali nepremicnina namenjena skupni rabi etaZnih lastnikov dveh ali ve¢
zgradb v etazni lastnini ali skupni rabi etaznih lastnikov ene ali ve€ zgradb in lastnikov ene ali veC
nepremicnin, se obravnava kot njihov skupen del, ki je v solastnini etaznih lastnikov teh zgradb
oziroma v solastnini etaznih lastnikov in lastnikov nepremicnin.

2. CILJI, NAGELA IN POGLAVITNE RESITVE PREDLOGA ZAKONA
2.1 Cilji

Cilji predloga zakona so:

— varovanje stanovanjskega fonda;

— ucinkovitej8e upravljanje ve€stanovanjskih stavb;

— transparentno vodenje sredstev v rezervnem skladu;

— olajsati etaznim lastnikom vec€stanovanjskih stavb sprejem odlocCitev, Se posebej glede izboljSav in
posegov, ki zahtevajo gradbeno dovoljenje;

— azurno dolocanje neprofitne najemnine v neprofitnih stanovanjih, ki omogoca povrnitev sredstev,
vloZenih v gradnjo neprofitnih stanovanj, v doglednem €asu;

— sorazmerna prilagoditev viSine subvencije najemnine, ki zagotavlja socialno praviénost ukrepa
revalorizacije neprofitne najemnine;

— povecanje obsega fonda javnih najemnih stanovan;;

— aktiviranje obstojeCega, a nenaseljenega stanovanjskega fonda;

— zagotoviti laZjo dostopnost do stanovanj mladim, starejSim ter drugim ranljivejSim skupinam
prebivalstva;

— spodbujanje stanovanjske mobilnosti prebivalstva;

— skrajSan postopek odpovedi najemne pogodbe in izroitve stanovanja lastniku;

— uskladitev z ostalimi zakoni.

2.2 Nacela
Nacela predloga zakona so:

— nacelo socialne drzave,

— z 78. ¢lenom Ustave RS dolo¢eno ustvarjanje moznosti, da si drzavljani lahko pridobijo primerno
stanovanje,

— enaka obravnava najemnikov pri dodeljevanju subvencij najemnine ne glede na vrsto stanovanja,

— nacelo sodnega varstva preglasovanih etaznih lastnikov,

— nacelo u€inkovitega inSpekcijskega varstva.



2.3 Poglavitne resitve

2.3.1 Lastninskopravna razmerja, upravljanje ve¢stanovanjskih stavb in inSpekcijski nadzor

— PodrobnejSa opredelitev nacina upravljanja s skupnimi deli, ki sluZijo ve¢jemu Stevilu

vecstanovanjskih stavb in drugih nepremicnin.

—  Taksativnho dolo€eni posli rednega upravljanja in posli, ki presegajo redno upravljanje, pri Cemer
bo izvedena sprememba glede soglasij za izboljSave in za gradbena dela, za katera je potrebno
gradbeno dovoljenje. Zaradi nizanja soglasij je dodatno dolo€eno pravno varstvo za
preglasovanega etaznega lastnika, ki bo lahko sprejeti sklep izpodbijal v nepravdnem postopku na

sodiscu.
—  Obvezni lo€eni fiduciarni racuni za rezervni sklad vsake vecstanovanjske stavbe posebe;.

— Moznost izvedbe zunanje revizie nad vodenjem poslov upravljanja za posamezno

vecstanovanjsko stavbo.

— Moznost elektronskega glasovanja kot enega izmed nacinov odlo¢anja etaznih lastnikov o poslih

upravljanja ve€stanovanjske stavbe.

— Razsiritev inSpekcijskega nadzora in ukrepanja v primeru posega iz posameznega dela v skupni

del brez soglasij ter dolocitev izvrSbe inSpekcijske odloc¢be s prisilitvijo z denarno kaznijo.
— Natanc¢nejSa opredelitev prekrskov upravnika in razSiritev nabora prekrskov.

2.3.2 Najemniska razmerja

—  Skrajsan odpovedni rok v primeru odpovedi najemne pogodbe s strani najemnika ali lastnika ter

skrajSan rok za izselitev, dolo€en s strani sodid¢a.

—  SkrajSan postopek odpovedi in izpraznitve stanovanja v dolocenih primerih odpovedi najemne

pogodbe sklenjene v obliki notarske listine.

2.3.3 Stanovanjska najemnina

— Povisanje vrednosti tocke za dolocitev vrednosti stanovanja, kot osnove za dolocitev neprofitne

najemnine.

Veljavna vrednost toCke za dolocitev vrednosti stanovanja in posledi¢no viSine neprofitne
najemnine je v SZ-1 doloena v visini 2,63 evra v tolarski protivrednosti po srednjem te€aju Banke
Slovenije na dan izracuna najemnine. S prevzemom valute evro se to¢ka ni veC usklajevala, saj
za to ni bilo ve€ pravne podlage. Tako je vrednost tocke vse od leta 2007 ostala nespremenjena.
Posledi¢no je realna vrednost neprofitne najemnine iz leta v leto bolj padala in ni ve¢ pokrivala
stroSkov uporabe stanovanja. Po 13 letih je stanje tako pere€e, da stanovanjski skladi in ob¢&ine
prodajajo neprofitna stanovanja, saj ne morejo vec¢ pokrivati stroSkov, hkrati pa tudi ni interesa za
gradnjo ali pridobivanje neprofitnih najemnih stanovanj. Posledi¢no se ¢akalne dobe na neprofitno

stanovanje iz leta v leto podaljSujejo.

Predlagana vrednost toCke za dolo€itev vrednosti stanovanja v visini 3,50 evra odraza

revalorizacijo to¢ke od leta 2007. Predvideno je triletno prehodno obdobje.

— Uvedba letne revalorizacije to¢ke za doloCitev vrednosti stanovanja, za katero se zaraCunava
neprofitna najemnina. Po uveljavitvi stanovanjske tocke v visini 3,50 evra v triletnem obdobju se

predlaga letno usklajevanje toCke z rastjo cen Zivljenjskih potrebs¢&in.
—  Obvezna dolocitev vpliva lokacije na viSino najemnine s strani ob¢ine s faktorjem od 1 do 1,3..

2.3.4. Subvencija najemnine

—  Obstoje€emu cenzusu za upravi¢enost do subvencije najemnine, ki se doloc€i v viSini razlike med
neprofitno najemnino in ugotovljenim dohodkom, zmanjSanim za minimalni dohodek in za 30 %
ugotovljenega dohodka, se doda ponder v viSini 1,1 pri izraGunu minimalnega dohodka za

enoclansko druzino.

—  Subvencija najemnine lahko znaSa najve¢ 85% neprofitne najemnine oziroma priznane neprofitne

najemnine.

—  Priznana neprofitna najemnina se pri izraCunu subvencije k placilu trzne najemnine iz obstojecih

3,00 evrov za m2 stanovanjske povrsine dvigne na 4,00 evre za m2 stanovanjske povrsine.

— Posledice sprememb cenzusa za upravi¢enost do subvencije najemnine in sprememb viSine
neprofitne najemnine so za primere novogradenj neprofitnih stanovanj za razli¢ne tipe

gospodinjstev z razli€nimi ugotovljenimi dohodki sledece:



Enoclansko gospodinjstvo

Povrsina stanovanja: 35 m2

Neprofitna najemnina na
m2 Znesek neprofitne najemnine

Obstojeca vrednost tocke: 2,64 eur 4,12 eur/m2 144,28 eur
Vrednost to¢ke po SZ-1E: 3,50 eur 5,49 eur/m2 192,00 eur
Ugotovljeni dohodek gospodinjstva 600,00 € 700,00 € 800,00 € 900,00 € | 1.000,00 €
Obstojeca visina subvencije
neprofitne najemnine 115,42 € 96,68 € 26,68 € - € - €
Izdatek gospodinjstva za obstoje¢o
neprofitno najemnino 28,86 € 47,60 € 117,60 € 144,28 € 144,28 €
Visina subvencije neprofitne
najemnine po SZ-1E 163,20 € 144,40 € 74,40 € 4,40 € - €
Izdatek gospodinjstva za neprofitno
najemnino po SZ-1E 28,80 € 47,60 € 117,60 € 187,60 € 192,00 €

Dvoclansko gospodinjstvo

Povrsina stanovanja: 45 m2

Neprofitna najemnina na
m2 Znesek neprofitne najemnine

Obstojeca vrednost tocke: 2,64 eur 3,99 eur/m2 179,71 eur
Vrednost tocke po SZ-1E: 3,50 eur 5,31 eur/m2 239,16 eur
Ugotovljeni dohodek gospodinjstva 800,00 €| 1.000,00 €| 1.200,00 € | 1.400,00 € | 1.600,00 €
Obstojeca viSina subvencije
neprofitne najemnine 143,77 € 111,13 € - € - € - €
Izdatek gospodinjstva za obstoje¢o
neprofitno najemnino 35,94 € 68,58 € 179,71 € 179,71 € 179,71 €
Visina subvencije neprofitne
najemnine po SZ-1E 203,28 € 170,58 € 30,58 € - € - €
Izdatek gospodinjstva za neprofitno
najemnino po SZ-1E 35,87 € 68,58 € 208,58 € 239,16 € 239,16 €

Triclansko gospodinjstvo

Povrsina stanovanja: 55 m2

Neprofitna najemnina na
m2 Znesek neprofitne najemnine

Obstojeca vrednost tocke: 2,64 eur 3,90 eur/m2 214,50 eur
Vrednost to¢ke po SZ-1E: 3,50 eur 5,19 eur/m2 285,45 eur
Ugotovljeni dohodek gospodinjstva 1.000,00€| 1.200,00 €| 1.400,00 € | 1.600,00 € | 1.800,00 €
Obstojeca viSina subvencije
neprofitne najemnine 171,60 € 171,60€| 103,21 € - € - €
Izdatek gospodinjstva za obstoje¢o
neprofitno najemnino 42,90 € 42,90 € 111,29 € 214,50 € 214,50 €
Visina subvencije neprofitne
najemnine po SZ-1E 242,63 € 24263€| 174,16 € 34,16 € - €
Izdatek gospodinjstva za neprofitno
najemnino po SZ-1E 42,82 € 42,82 € 111,29 € 251,29 € 285,45 €




Stiri¢lansko gospodinjstvo
Povrsina stanovanja: 65 m2
Neprofitna najemnina na
m2 Znesek neprofitne najemnine

Obstojeca vrednost tocke: 2,64 eur 3,90 eur/m2 253,50 eur
Vrednost tocke po SZ-1E: 3,50 eur 5,19 eur/m2 337,35 eur
Ugotovljeni dohodek gospodinjstva 1.400,00 €| 1.600,00€| 1.800,00 € | 2.000,00 € | 2.200,00 €
Obstojeca visina subvencije
neprofitne najemnine 202,80 € 202,80 € 99,49 € - € - €
Izdatek gospodinjstva za obstoje¢o
neprofitno najemnino 50,70 € 50,70 € 154,01 € 253,50 € 253,50 €
Visina subvencije neprofitne
najemnine po SZ-1E 286,75 € 286,75€| 183,35€ 43,34 € - €
Izdatek gospodinjstva za neprofitno
najemnino po SZ-1E 50,60 € 50,60 € 154,01 € 294,01 € 337,35 €

V primeru starejSih neprofitnih stanovanj je izraCunana vrednost stanovanja nizja, posledi¢no pa je
nizja tudi neprofitna najemnina.

2.3.5. Stanovanjska politika — interesna zdruzenja, skladi, ob¢ine

— Vzpostavitev javne najemnisSke sluzbe, ki bo ob dolo€eni povrnitvi stroSkov s strani drzave
najemala stanovanja na trgu in jih oddajala v podnajem. Javha najemniska sluZzba bo imela viogo
posrednika, upravitelja in vzdrzevalca najemnih stanovanj. Lastnike bo razbremenila vseh poslov
in tveganj, povezanih z oddajo stanovanj, dolgoroéno pa jim bo zagotavljala prejemanje rednih
dohodkov.

— Stanovanjski sklad RS bo opravljal vlogo nosilca izvajanja javne najemniske sluzbe, glede na
potrebe pa bo v izvajanje vklju€eval tudi ostale javne lastnike stanovan;.

—  Stanovanjski sklad RS in ob¢inski stanovanjski skladi bodo imeli moznost viSjega zadolzevanja, s
Cimer se jim bo zagotovilo zadostna sredstva za za€etne investicije v pridobivanje novih javnih
najemnih stanovanj.

veclstanovanjsko gradnjo.

3. OCENA FINANCNIH POSLEDIC PREDLOGA ZAKONA ZA DRZAVNI PRORACUN IN DRUGA
JAVNA FINANCNA SREDSTVA

Spremembe in dopolnitve stanovanjskega zakona bodo imele za posledico dodatne financne
obveznosti na sledecih podrodjih:

a) Subvencioniranje najemnin najemnikom v neprofitnih stanovanijih.
b) Subvencioniranje najemnin najemnikom v trznih stanovanjih.

c) lzvajanje javne najemniske sluzbe.

d) Dodatna zaposlitev petih stanovanjskih inSpektorjev.

a) Subvencioniranje najemnin najemnikom v neprofitnih stanovanjih.

Predlog zakona predvideva dvig viSine vrednosti toCke pri dolo€itvi vrednosti stanovanja, za katerega
se zaraCunava neprofitna najemnina iz obstojeCe vrednosti 2,63 eura na novo vrednost 3,50 eura.
Spremembe se s predlogom zakona uvajajo tudi pri subvencioniranju najemnine, kjer se obstojeCemu
cenzusu za upraviCenost do subvencije najemnine, ki se doloCi v viSini razlike med neprofitno
najemnino in ugotovljenim dohodkom, zmanjSanim za minimalni dohodek in za 30 % ugotovljenega
dohodka, doda ponder v visini 1,1 pri izraGunu minimalnega dohodka za enoclansko druZino.
Subvencija najemnine se po predlogu zakona zviSa na najve¢ 85% priznane neprofitne najemnine.
Skladno s 121. ¢lenom Stanovanjskega zakona subvencije najemnikom neprofitnih stanovanj izplacuje
obcCine. lzdatki obcin z naslova subvencioniranja neprofitnih najemnin za najem neprofitnih in
namenskih stanovanj ter bivalnih enot so v letu 2019 znasali 9,98 milijonov evrov, predvidene dodatne
finanéne obveznosti za obginske proracune, ki izhajajo iz predloga zakona, pa so sledece:



Dvig vrednost to¢ke bo postopen (3 leta):

— od1.1.2021 do 31. 12. 2021 vrednost tocke 2,92 eur,
— od1.1.2022 do 31. 12. 2022 vrednost tocke 3,21 eur in
— od1.1.2023 do 31. 12. 2023 vrednost tocke 3,50 eur.

2021 2022 2023 in dalje
Letna obveznost ob¢in za
subvencije najemnin 1.100.000 € 2.200.000 € 3.300.000 €
najemnikom neprofitnih
stanovanj

b) Subvencioniranje najemnin najemnikom v trznih stanovanjih.

Subvencija k plailu trzne najemnine je mesecni znesek, izracunan na nacin, doloen v Cetrtem
odstavku 121. ¢lena Stanovanjskega zakona, upoStevaje priznano neprofitno najemnino (neprofitni
del), in povec€an za razliko med priznano trzno najemnino in priznano neprofitno najemnino (trzni del).
Pri izraCunu subvencije se upostevajo najviSje priznane trzne najemnine, dolocene s Pravilnikom o
podrobnejsih pogojih, merilih in postopku za dodelitev subvencij mladim druZinam za najem trznih
stanovanj, ki se s predlogom tega zakona ne spreminja, posledi¢no pa se ne spreminja niti viSina
najvisje priznane trzne najemnine pri izracunavanju visine subvencije trznih najemnin. Se pa skladno z
dvigom vrednosti tocke za doloCitev vrednosti stanovanja, za katerega se zaraCunava neprofitna
najemnina in poslediénim zvisanjem neprofitnih najemnine, zvisuje tudi priznana neprofitna najemnina
pri izraunu subvencije k placilu trzne najemnine, in sicer iz obstojecih 3,00 evrov za m2 stanovanjske
povrSine na 4,00 evrov za m2 stanovanjske povrsine. Poslediéno se bo nekoliko povecéalo Stevilo
upravicencev do subvencije k placilu trzne najemnine. lzdatki z naslova subvencioniranja trznih
najemnin so v letu 2019 zna$ali 8,55 milijone evrov, s predlogom zakona pa se predvideva dvig teh
izdatkov za okvirno 10 %. Skladno s 121.b ¢lenom Stanovanjskega zakona sredstva za subvencije k
placilu trzne najemnine zagotavljajo drZavni proracun in obcinski proracuni, vsak do ene polovice.
Predvidene dodatne finan€ne obveznosti za drzavni proracun in obCinske proracune, ki izhajajo iz
predloga zakona, so na letni ravni sledece:

Dodatne finanéne obveznosti
427.500 €

Letna obveznost za subvencije k placilu
trzne najemnine za drZavni proraun
Letna obveznost za subvencije k placilu
trzne najemnine za obc&inske proracune

427.500 €

c) Javna najemniska sluzba

Predlog zakona predvideva vzpostavitev javne najemniSke sluzbe, ki bo imela vlogo posrednika,
upravitelja in vzdrzevalca najemnih stanovanj. Lastnike stanovanj bo razbremenila vseh poslov in
tveganj, povezanih z oddajo stanovanj, dolgoro¢no pa jim bo zagotavljala prejemanje rednih dohodkov.
Na ta nacin se Zeli k oddajanju stanovanj spodbuditi tudi tiste lastnike praznih stanovanj, ki imajo
zadrzke glede tveganj, ki jih oddaja stanovanj prinasa. Ocena letnih stroSkov za izvajanje javne
najemniske sluzbe je v primeru zacetka izvajanja s 1. 1. 2021 navedena v spodnji tabeli. V primeru
kasnejSega zaCetka izvajanja, se letna razporeditev stroskov sorazmerno zamakne.

Vrsta stroska 2021 2022 2023 inzgi?je

Place zaposlenih 40.000 € 160.000 € 280.000 € 480.000 €
Materialni stroSki (za zaposlene) 19.200 € 76.800 € 134.400 € 230.400 €
Investicije 700.000 € / / /
Materialni stroSki (za stanovanja) 30.000 € 150.000 € 300.000 € 600.000 €
Nezasedenost in neizterljivost 46.800 € 234.000 € 468.000 € 936.000 €
S:‘azsr:idr:a;t’:]ggg%"or”03t In stroski 11.700€ | 58.500€ | 117.000€ | 234.000 €
Skupni strosek delovanja 847.700 € 679.300 € | 1.299.400 € | 2.480.400 €




Stroski financiranja izgub 72.000 € 360.000 € 720.000 € | 1.440.000 €
SKUPNI LETNI STROSEK 919.700 € | 1.039.300 € | 2.019.400 € | 3.920.400 €
Stevilo zagotovljenih stanovanj 100 500 1000 2000
Stevilo zaposlenih 2 8 14 24

Okvirna ocena stroSkov je podana glede na Stevilo stanovanj prejetih v upravljanje, pri ¢emer je v
prvem leti izvajanja predvideno upravljanje 100 stanovanj, v drugem 500, v tretiem 1000, v Cetrtem in
nato vseh nadaljnjih pa 2000 stanovanj. Za stroSek plaC zaposlenih je upostevan 35. plaéni razred.
Materialni stroSki za zaposlenega predstavljajo dodatke (prevozi, malica, komunikacijski stroski) ter
stroSke, ki so povezani z vzpostavitvijo in delovanjem delovhega mesta (racunalnik, sluzbeni prevozi,
ipd.). Investicije se nanaSalo na vzpostavitev okolja za izvajanje javne najemniske sluzbe, kamor
spadajo Studije, raziskave - IT infrastruktura, informiranje, obves€anje in razpisi. Materialne stroske za
stanovanje predstavljajo stroSki sklepanja pogodb, notarski stroski, in takse. StroSek nezasedenosti in
neizterljivosti je ocenjen kot izguba v skupni viSini 8% najemnine. Prevzete obveznosti iz naslova
subsidiarne odgovornosti so ocenjene na stroSek 1% najemnin, stroSek praznih stanovanj prav tako na
1% najemnine. Okvirni stroSek financiranja izgub izhaja iz predpostavke, da bo fiksni delez neprofitne
najemnine, ki bo za izvajanje javne najemniske sluzbe krit iz drzavnega prorac¢una, znasal 20% od
neprofitne najemnine za posamezno stanovanje.

d) Stanovanjska inSpekcija

Z predlogom zakona se nabor nalog stanovanjske indpekcije razSirja in podrobneje opredeljuje.
Razsirja se tudi moznost indpekcijskega nadzora in ukrepanja v primeru posega iz posameznega dela
v skupni del brez potrebnih soglasij. Zaradi raz8irjenih pooblastil stanovanjske indpekcije in z namenom
uCinkovitega upravljanja ter razbremenjevanja sodiS€, se predvideva zaposlitev petih dodatnih
stanovanjskih indpektorjev.

Okvirni letni bruto stroSek za inSpektorja v 35. placdilnem razredu je 20.992,00 EUR, kar v primeru
zaposlitve petih dodatnih inSpektorjev pomeni letni strosek 104.960,00 EUR.

Financne posledice — povzetek

V spodniji preglednici so prikazane skupne letne finanéne obveznosti. Zaradi postopnega dviga visine
neprofitne najemnine in postopne Siritve obsega delovanja javne najemniske sluzbe so ocene dodatnih
finanénih obveznosti za drzavni proracun in obclinske proradune podane za posamezna leta od
uveljavitve predloga zakona dalje.

LETNA OBVEZNOST
Znesek,Ki Znesek,Ki
Opis finan¢ne posledice SKUPAJ bremeni bremeni
[EUR] republiski obcinske
proracun proracune
S . _ 2021 1.100.000 / 1.100.000
a) Subvencioniranje najemnin 2022 2.200.000 / 2.200.000
najemnikom v neprofitnih
stanovanijih. 2023 3.300.000 / 3.300.000
2024* 3.300.000 / 3.300.000
o . _ 2021 855.000 427.500 427.500
b)  Subvencioniranje najemnin 2022 855.000 427.500 427.500
najemnikom v trznih
stanovanijih. 2023 855.000 427.500 427.500
2024* 855.000 427.500 427.500
2021 919.700 919.700 /
c) lzvajanje javne najemniske 2022 1.039.300 1.039.300 /
sluzbe. 2023 2.019.400 2.019.400 /
2024* 3.920.400 3.920.400 /
2021 104.960 104.960 /

d) Daodatna 72|nn<|ih=\/ Imatih




stanovanjskih inSpektorjev. 2022 104.960 104.960 /
2023 104.960 104.960 /
2024* 104.960 104.960 /
2021 2.979.660 1.452.160 1.527.500
SKUPAJ 2022 4.199.260 1.571.760 2.627.500
2023 6.279.360 2.551.860 3.727.500
2024* 8.180.360 4.452.860 3.727.500

* - Letna obveznost za leto 2024 hkrati predstavlja oceno letne obveznosti za vsa nadaljnja leta.

Analiza razpoloZljivih podatkov kaZe, da se bo, ob uveljavitvi polne vrednosti toCke za izraun
neprofitne najemnine, priliv obCin z naslova neprofitnih najemnin poviSal za 14.898.649 EUR. Ob
upostevaniju vi§jih izdatkov obcin za subvencije neprofitnih in trznih najemnin, pa se bo skupni neto
prihodek obcin povisal za 11.180.109 EUR.

SZ1 SZ-1E
Prihodki z naslova neprofitnih najemnin +45.042.426 EUR +59.941.075 EUR
za neprofitna stanovanja v lasti ob&in
Izdatki za subvencije neprofitnih -9.437.837 EUR -12.730.000 EUR
najemnin T
Izdatki za subvencije trznih najemnin -4.263.623 EUR -4.690.000 EUR
Skupaj (neto) + 31.340.966 EUR +42.521.075 EUR

Ocena sprememb izdatkov in prihodkov za obcinske proraCune je podana na osnovi razpoloZljivih
podatkov o dodeljenih subvencijah najemnine MDDSZ za leto 2019, povpre¢ni povrsini neprofitnega
stanovanja 55 m2, maksimalni viSini vrednosti tocke (po SZ-1: 2,64 EUR, po SZ-1E: 3,50 EUR) in
podatka o Stevilu neprofitnih stanovanj v lasti obCin (skupno 17.499 — mestne obcine 10209, ostale
obcine pa 7290)

4. NAVEDBA, DA SO SREDSTVA ZA 1ZVAJANJE ZAKONA V DRZAVNEM PRORACUNU
ZAGOTOVLJENA, CE PREDLOG ZAKONA PREDVIDEVA PORABO PRORACUNSKIH SREDSTEV
V OBDOBJU, ZA KATERO JE BIL DRZAVNI PRORACUN ZE SPREJET

Sredstva zaenkrat niso zagotovljena (vezano na stroSek financiranja javne najemniske sluzbe in
stroSek zaposlitve stanovanjskih inSpektorjev). Stanje velja na dan 20.7.2020 (proracun drzave za
2022 Se ni sprejet).

5. PRIKAZ UREDITVE V DRUGIH PRAVNIH SISTEMIH IN PRILAGOJENOSTI PREDLAGANE
UREDITVE PRAVU EVROPSKE UNIJE

5.1 Prikaz prilagojenosti ureditve pravu Evropske unije
Predlog ni predmet usklajevanja s pravnim redom Evropske unije.

EU nima nikakrSnih posebnih pristojnosti v zvezi z vpraSanjem nastanitve; to podrocje je v pristojnosti
nacionalnih vlad, ki oblikujejo svojo stanovanjsko politiko. Kljub temu se Stevilne drzave ¢lanice EU
sooCajo s podobnimi izzivi: na primer, kako prenoviti stanovanja, kako nacrtovati Sirjenje mestnega
obmodja in se spoprijemati z njim, kako spodbujati trajnostni razvoj, kako pomagati mladim in
prikrajSanim skupinam pri vstopanju na stanovanjski trg ter kako spodbujati energetsko ucinkovitost
med lastniki stanovan.

Zato so vpraSanja o socialnih stanovanjih, brezdomstvu in vkljuéevanju pomembna znotraj agende EU
o socialni politiki. Listina Evropske unije o temeljnih pravicah v ¢lenu 34(3) naslova IV dolo¢a, da ,[v]
boju proti socialni izklju€enosti in rev&C€ini Unija priznava in spoStuje pravico do socialne pomoci in
pomodi pri pridobitvi stanovanj, ki naj zagotovita dostojno Zivljenje vsem, ki nimajo zadostnih sredstev,
v skladu s pravili, ki jih dolo€ajo pravo Unije ter nacionalne zakonodaje in obicaji.“ V tem okviru je
Evropski svet na zasedanju v Nici leta 2000 dosegel soglasje o sklopu skupnih ciljev za strategijo EU



proti rev&Cini in socialni izklju€enosti, med drugim dveh ciljev v zvezi s stanovaniji, in sicer ,izvajanje
politik s ciljem zagotovitve dostopa vse do dostojnega prebivaliS¢a ter vseh osnovnih storitev, ki so
potrebne za normalno zivljenje ob upostevanju lokalnih razmer (elektrika, voda, ogrevanje itd.)* ter
»oblikovanje politike za prepreCevanje kriznih Zivljenjskih dogodkov, ki lahko privedejo do socialne
izklju€enosti, na primer zadolZzenost, izklju€itev iz Sole in izguba prebivaliS¢a.“ Ta naloga je bila leta
2010 razSirjena, ko je Evropska platforma proti rev€ini in socialni izklju€enosti (COM(2010) 758 final)
dolodila vrsto ukrepov za zmanjSanje Stevila oseb na pragu tveganja rev&cine ali socialne izklju€enosti
za vsaj 20 milijonov do leta 2020 (v primerjavi z letom 2008).

5.2 Pregled ureditve v drugih pravnih sistemih
5.2.1 Avstrija

Republiko Avstrijo sestavlja devet zveznih deZel, ki svobodno oblikujejo stanovanjsko politiko.
Republika Avstrija in Se posebej mesto Dunaj, ki ima 1,7 milijonov prebivalcev, ima zelo pozitiven
odnos do socialnih stanovanj, ki se bistveno razlikuje od ostalega dela drzave. To je posledica
zgodovinskega in politi€nega razvoja. Financiranje socialnih oziroma neprofitnih stanovanj je urejeno
sistemsko in sega v obdobje po 1. svetovni vojni. Politika socialnih stanovanj se financira iz davénih
prihodkov, ki izvirajo iz dohodnine, davka na dobicek in iz posebnega davka iz plate, namenjenemu za
stanovanja. Leta 1988 so popolnoma decentralizirali stanovanjsko politiko v zveznih deZelah, ostalo je
le nekaj predpisov na nacionalni ravni in sicer Zakon o najemnih pogodbah, Zakon o lastniStvu in
Zakon o neprofitnih stanovanijih.

Stanovanjska politika je v pristojnosti Ministrstva za delo, zdravje in socialne zadeve. Drzavni izdatki za
stanovanjsko politiko so razdeljeni na: stanovanjska posojila, nepovratne donacije, subvencije za letno
odplacevanje posojil, stanovanjski dodatek in subvencioniranje obnove stanovanj. V skladu s
kompleksnim finan€nim sporazumom so davéni prihodki, namenjeni stanovanjski politiki, razdeljeni na
9 provinc, od tega mesto Dunaj prejema priblizno 450 milijonov evrov vsako leto za stanovanjske
namene. Mesto Dunaj pa samo dodatno prispeva k stanovanjski politiki zaradi povecanega
povprasevanja po stanovanjih. V zadnjih letih je to nacin financiranja, ki $e vedno zagotavlja varno
podlago za nacrtovanje programov socialnih stanovanj v velikem obsegu, ki je ne bi bilo mogoce urediti
s strogo trzno usmerjeno stanovanjsko politiko.

Najvedji lastnik socialnih stanovanj v Avstriji je mesto Dunaj, ki ima v lasti okoli 220.000 najemnih
stanovanja. Velik del stanovanjske politike izvajajo neprofitne stanovanjske organizacije, ki jih je
trenutno v Avstriji 200 in obvladujejo okoli 650.000 stanovanj in letno izgradijo 15.000 stanovan;.
Neprofitni najemni stanovanjski fond predstavlja 25% vsega stanovanjskega fonda.

Ponudniki socialnih stanovanj so obcine, javna podjetja in zasebni ponudniki. Zasebni ponudniki so
oblikovani kot zadruge in podjetja. Sheme pospeSevanja gradnje stanovanj v zveznih dezelah
vklju€ujejo ugodna posojila in nepovratna sredstva, ki predstavljajo v povprecju 50% stroSkov gradnje.
V vecini primerov se gradnja financira iz lastnih sredstev, z ban¢nimi posajili in lahko tudi s finan&nimi
prispevki bodo€ih najemnikov.

Najemnine so strogo regulirane in dolo€ene z zakonom. Zakon o najemnih pogodbah ureja najvisji
znesek najemnine, za katerega upravi€enec lahko zaprosi za stanovanje glede na lokacijo, pravni
status in obdobje gradnje. Samo v izjemnih primerih se lahko najemnina poveca. Vecina gospodinjstev
na Dunaju razpolaga s pogodbo za nedolo€en Cas, Ki jo je lahko prenesti na otroke, ki zasedajo isto
stanovanje. Hkrati lahko tisti z nizkimi dohodki zaprosijo za individualno subvencijo oz. stanovanjski
dodatek. Omejitev za dodelitev socialnega stanovanja je dohodek, ki je na Dunaju 20% visji, kot v
drugih provincah.

Zvezna ustava omogoca, da pokrajine dolocCijo svoje kriterije za stanovanjske subvencije bolj ali manj
samostojno. Pravila do upravi¢enosti do najema doloCa vlada, upravicenost do dodelitve pa
ugotavljajo obcCine oziroma obcinski uradi. Prodaja neprofitnih stanovanj je dovoljena, vendar ni
pogosta. Uveljavljen je tudi inStrument moznosti odkupa po desetletnem obdobju.

V socialnih stanovanjih je z zakonom dovoljena le najemna pogodba za nedoloCen €as, s tem da
najemniki sodelujejo pri upravljanju stavbe. Stanovanje lahko prenavljajo najemniki brez dovoljenja
najemodajalca, ne pa tudi obratno. O nesoglasjih med najemodajalci in najemojemalci odlo¢a posebni
arbitrazni urad, ki je zagotovljen brez dodatnih stroSkov. Odlocitve iz tega arbitraznega urada so
pravno zavezujoCe. Zaradi visoke stopnje varnosti za najemnike in drugih ugodnostih okoli 80% vseh
prebivalcev Dunaja Zivi v najemnih stanovanja.

Upravi¢enost do subvencije najemnine oziroma stanovanjskega dodatka je odvisna od Stevila ¢lanov



gospodinjstva, dohodka gospodinjstva, velikosti stanovanja in viSine stanovanjskih izdatkov. MozZnost
pridobitve stanovanjskega dodatka imajo avstrijski drzavljani in vsi tuji drzavljani, ki imajo v Avstriji
zakonito prijavljeno prebivaliS¢e najmanj pet let. Subvencija se dodeli le za stanovanja, v katerih imajo
upravicenec in ¢lani njegovega gospodinjstva prijavljeno stalno prebivalis€e. Subvencija najemnine se
lahko dodeli tako za socialna stanovanja kot tudi za stanovanja, najeta na zasebnem trgu. Pod
dolo€enimi pogoji je mogoce prejeti celo stanovanjsko dodatek za lastnisko stanovanje.

S podrocja upravljanja ve€stanovanjskih stavb velja uvodoma izpostaviti, da so za upravnike v Avstriji
predpisani pogoji za opravljanje dejavnosti, ki vklju€ujejo ustrezno stopnjo izobrazbe, delovne izkusnje
in potrdilo o poklicni kvalifikaciji. Poleg podrobno opredeljenih nalog, ki jih je upravnik dolzan izvajati
(davéno in finanéno svetovanje, administracija, vzdrzevanje stavbe in enostavna popravila, ...), mora
imeti upravnik sklenjeno tudi zavarovanje v visini najmanj 100.000 EUR za vsako pogodbeno razmerije,
pri Cemer odbitna franSiza ne sme presegati 5%.

Dolocitev upravnika ni obvezna, za upravnika pa je lahko imenovana fizicna ali pravna osebe. Upravnik
je lahko imenovan za dologen ali nedologen &as. Ce je imenovan za nedoloden &as lahko katerakoli
stran odpove pogodbo ob koncu vsakega poslovnega obdobja (poroCilnega) z upoStevanjem 3
meseénega odpovednega roka. Ce je imenovan za dologen &as, dalj$i od treh let, lahko po treh letih
odstopi brez navedbe razlogov z upo$tevanjem 3 meseénega odpovednega roka. Ce pogodba za
doloen €as ni odpovedana, se mol€e podaljSa za nedoloen Cas. Pred€asna odpoved pogodbe je
mozna le preko sodiS¢a v primeru upraviCenih razlogov. V tem primeru ni mozZno istega upravnika
ponovno imenovati.

EtaZne lastnike naCeloma zastopa skupnost etaznih lastnikov, ki je v Avstriji priznana pravna oseba in
lahko prevzema pravice in obveznosti ter ima legitimacijo pred sodisci. V primeru konflikta interesov z
upravnikom zastopanje prevzame predstavnik etaznih lastnikov. Slednji ni strokovnjak in je imenovan
za obdobje 2 let z mozZnostjo ponovnega imenovanja. Podatki o njem so vpisani v zemljisko knjigo.

V vec&stanovanjskih stavbah z vzpostavljeno etazno lastnino se odlocitve sprejemajo na zboru etaznih
lastnikov. Upravnik mora sklicati zbor lastnikov vsaj enkrat vsaki dve leti, Ce se etazni lastniki z 2/3
vecCino ne dogovorijo drugace. Sklican mora biti tako, da se ga lahko udelezi &¢im vecje Stevilo
lastnikov. Sklic lahko zahtevajo vsaj 3 etazni lastniki, ki skupaj predstavljajo vsaj 25% lastniski delez.
Vabilo za zbor, ki vsebuje tudi dnevni red, mora biti vsakemu etaznemu lastniku po posti posredovano
vsaj 14 dni pred zborom ali obeSeno na oglasno desko v stavbi.

Odlocitve se sprejemajo z vecino, v primeru enakega Stevila glasov se lahko lastnik obrne na sodisCe,
ki dokon¢no odloc¢i. Obvestilo o sklepih mora biti takoj nalepljeno na oglasno desko v objektu ali vsem
etaznim lastnikom posredovano po posti. Za vsak sklep mora upravnik navesti tudi rok izvedbe. Etazni
lastnik lahko sklepe izpodbija v roku 30 dni od objave. OdloCitve se lahko sprejemajo tudi s
podpisovanjem listine, vendar so te odloCitve veljavne Sele ko se do njih (za ali proti) opredelijo vsi
etazni lastniki.

O poslih rednega upravljanja etazni lastniki odlo€ajo z navadno vecino. Med posle rednega upravljanja
spadajo:

— redno vzdrzevanje stavbe (tudi odprava Skode),

— vzpostavitev rezervnega sklada,

— zavarovanje stavbe,

— imenovanje in razreSitev upravnika,

— imenovanje in razreSitev predstavnika etaznih lastnikov,

— priprava in sprememba pravil etaznih lastnikov (pogodba o medsebojnih razmerijih),
— oddaja v najem skupnih prostorov tretjim osebam,

— odstop od pogodb iz prejdnje alineje.

Za posle izrednega upravljanja Stejejo odlocitve o izrednih vzdrzevalnih delih, pri katerih lo€ijo med
izboljSavami (navadna vecina) in spremembami. Za zavarovanje pravic preglasovanih etaznih lastnikov
lahko ti v 3 mesecih (oziroma v 6 mesecih, ¢e z odlocitvijo niso bili seznanjeni) od sodis¢a zahtevajo
razveljavitev sklepa. Zakon izrecno navaja tudi primere v katerih mora sodiSCe zadrzati izvrSitev
sklepa. Etazni lastnik pa sklepu ne more nasprotovati, e preostali etazni lastniki prevzamejo vse
odvecne stroSke, ali ¢e je izboljSava ocitno v korist vseh.

Etazni lastniki morajo obvezno oblikovati rezervni sklad v visini, ki se dolo¢i na podlagi nacrta
predvidenih del. Namen rezervnega sklada je, da se upravnika v primeru nujnih vzdrzevalnih del
razbremeni morebithega zalaganja sredstev za etaZzne lastnike. Zaradi varovanja interesov etaznih



lastnikov morajo biti sredstva rezervnega sklada zbrana na loéenem radunu etazZnih lastnikov, vsak
etazni lastnik pa mora imeti tudi vpogled v sredstva. V primeru prenehanja pogodbe o upravljanju mora
upravnik takoj prenesti upravljanje z raCunom na novega upravnika ali na predstavnika etaZznih
lastnikov oziroma na prvega etaZznega lastnika, ki je naveden v zemljiSki knjigi. Zakon dovoljuje tudi
moznost oblikovanja posebnih rezervnih skladov.

Obratovalni stroski, vklju€no s stroski za rezervni sklad, se delijo med etazne lastnike v razmerju
njihovih lastniskih deleZzev. Etazni lastniki se v pisni obliki lahko dogovorijo tudi o drugaénih nacinih
delitve stroskov. Ce so dologeni stroski odvisni od porabe in je porabo tehniéno mozno in ekonomsko
smiselno meriti, se lahko etazZni lastniki z dvotretjinsko vec€ino odlogijo, da bodo stroSke delili na podlagi
odmerjene porabe. Z navadno vecino pa se lahko etazni lastniki v posebnih primerih odlog€ijo tudi za
delitev stroSkov po porabi po predplacniSskem sistemu (npr. dvigalo na zetone).

5.2.2 Nem¢ija

V Nemciji je ve€ kot polovica stanovanjskih enot namenjena najemu. Tako visok odstotek najemniskih
stanovanj je posledica medsebojno prepletenih vzrokov, kot so visoka varnost najemnih razmerij zaradi
sklepanja dolgoro€nih najemnih pogodb, s trZzno regulacijo stabilizirana viSina najemnin, zakonsko
omejena rast najemnin (10-15% v obdobju treh let), raznolika ponudba kvalitetnih standardov najemnih
stanovanj in velika mobilnost prebivalstva.

Izvajanje stanovanjske politike je od leta 2006 v polni pristojnosti zveznih dezZel in lokalnih skupnosti,
medtem ko je na ravni drzave dolo€en le osnovni zakonski okvir. Zvezne deZele glede na stanje
stanovanjskega trga in potrebe prebivalstva oblikujejo sistem stanovanjskih subvencij, ki so usmerjene
neposredno k uporabnikom stanovanj ali k projektom gradnje in upravljanja neprofitnih stanovan;j.
Zvezne dezele pri tem dodeljujejo stanovanjske dodatke in dolo¢ajo viSino neprofitne najemnine,
medtem ko program stanovanjske pomodi za prebivalce, ki si sami stanovanja ne morejo priskrbeti,
vodijo lokalne skupnosti. Ker je od leta 1987 dalje ukinjeno drZzavno subvencioniranje gradnje
stanovanj za socialno najbolj ogroZene, je reSevanje stanovanjskega vpra$anja te skupine prebivalstva
v domeni lokalnih skupnosti, ki od zasebnega investitorja odkupijo stanovanjsko pravico in s tem
prispevajo deleZ k najemnini za socialnega upravi¢enca, ki se v stanovanje vseli.

Nems$ka politika neprofitnih najemnih stanovanj je trzno zasnovana. Termin neprofitnih stanovanj se
nanasa na subvencionirana stanovanja in na spodbujanje gradnje stanovanj s pomocjo jamstev in
davénih olajSav. V preteklosti je javni sektor subvencioniral zasebna podjetja, da so gradila ali
obnavljala stanovanja, v zameno za ugodnosti (dav€éne olajSave in nizji davek pri odprodaji
stanovanjskega fonda) pa so jih morala oddajati po neprofitni najemnini. V zaCetku 21. stoletja se je kot
posledica privatizacije Stevilo neprofitnih stanovanj mo¢no zmanj$alo, zato je nova stanovanjska
zakonodaja iz leta 2001 dodatno podprla zasebne vlagatelje in ob&inska stanovanjska podjetja, da
zagotovijo cenovno dostopna najemna in lastniSka stanovanja za gospodinjstva, ki si na trgu ne morejo
zagotoviti primerne stanovanjske resitve.

Danes je v Nemdiji poleg javnih stanovanjskih podjetij in stanovanjskih zadrug, ki tvorijo tradicionalni
stanovanjski sektor in imajo v lasti priblizno tretjino neprofitnih stanovanj, zaradi projektno zasnovane
sheme subvencioniranja skoraj 70% neprofitnih stanovanj zagotovljenih s strani zasebnih lastnikov, ki
gradijo in upravljajo z neprofitnimi stanovanju v zameno za omejen dobicek, od drzave pa za
posamezen projekt izgradnje pridobijo subvencionirano hipoteko in porostvo. MoZnost pridobitve
subvencije ima katerikoli zasebni ponudnik, v zameno pa mora uporabljati stanovanja v socialne
namene z dolo¢enim dohodkovnim pragom in zaraCunavati omejeno najemnino. Dogovor o subvenciji
traja le za obdobje prejemanja subvencije, ki ne presega amortizacijske dobe stanovanja. Ta znaSa
med 20 in 40 let pri novogradnjah in med 12 in 20 let pri obnovljenih stanovanjih, nato pa se
stanovanja lahko prodajo po trznih cenah.

Navkljub zakonsko dolo€eni moZnosti proste prodaje stanovanj po izteku amortizacijske dobe so se v
praksi stanovanja v lasti domacih investitorjev tudi po izteku pogodbenega razmerja oddajala po
neprofitni najemnini. V zadnjem obdobju pa domace zasebne investitorje nadomesc€ajo mednarodni
vlagatelji, ki prihajajo iz ZDA, Japonske in Velike Britanije. Ti so ob nakupu velikega Stevila stanovan;j
prevzeli tudi vse pogodbene obveznosti, ki izhajajo iz pridobljenih subvencij. Najemniki se ob izteku
zavezujoCega obdobja subvencioniranja zato soocajo z zviSevanjem najemnin na eni strani in manj
kakovostnim obsegom neprofitnega stanovanjskega trga, ki je Se ostal, na drugi. Posledi¢no so se
oblikovali alternativni predlogi zveznih dezZel za sploSno omejitev rasti in viSine najemnine, med
katerimi je bil javno najbolj izpostavljen predlog po zamrznitvi viSine najemnin v mestu Berlin.

Za neprofitno stanovanje najemodajalci v Nemciji zaracunavajo stroSkovno najemnino, ki je osnovana



na stroskih izgradnje stanovanja. Zvezne deZele nato dolocijo viSino najemnine, ki jo plaujejo
upravic¢enci do neprofitnih stanovanj, razliko do viSine stroSkovne najemnine pa pokrije drzava.
Upravicenost do tovrstne subvencionirane najemnine je odvisna od dohodka gospodinjstva, najemniki
pa morajo za pridobitev subvencije od ob&inskega organa pridobiti ustrezno potrdilo, pri éemer se
upostevajo tudi prioritetne ciljne skupine in trenutna stanovanjska situacija posameznega
gospodinjstva. Sredstva za financiranje stanovanjske politike Nem¢ija med drugim pridobiva tudi prek
davka na nepremic¢nine, ki obdavcuje vse nepremicnine in znasa 0,3% vrednosti nepremicnine.

Na podrocju lastninskopravnih razmerij in etazne lastnine ima eno najstarejSih zakonodaj, ki sega v
leto 1951. Razlikuje med posamicno lastnino, ki je namenjena bivanju in delno lastnino, ki ni
namenjena bivanju. Skupno lastnino pa predstavljajo zemlji€e ter deli in naprave, tudi ¢e se nahajajo
znotraj posameznega dela. V zemljiSkem katastru se za vsak del etazne lastnine po uradni dolZznosti
sestavi nacrt.

EtaZni lastniki se lahko z ve€ino dogovorijo o razSiritvi ali zoZenju zakonskih pravil, ki urejajo njihova
medsebojna razmerja, pri emer morajo spremembe sporoditi v kataster. EtaZzna lastnina lahko
preneha le, ¢e se stavba podre brez dogovora o obnovi. Etazni lastniki se lahko dogovorijo tudi o
zahtevi po soglasju skupnosti z odsvojitvijo posameznega dela, pri Eemer morajo biti razlogi za
odklonitev soglasja zelo resni.

Dolo¢ba 14. ¢lena zavezuje etazne lastnike k uporabi skupnih delov, pri kateri ne povzro¢ajo Skode
ostalim etaZznim lastnikom z namenom urejenega sobivanja, kar se nanasa predvsem na ¢lane druzine
in delovnega okolja. Etazni lastniki so izrecno zavezani k dopustitvi vstopa v posamezni del za potrebe
vzdrZzevanja skupnih delov, pri Eemer je prav tako izrecno predvidena povrnitev morebitne Skode.

Vsak etazni lastnik je dolzan kriti stroSke upravljanja in vzdrZzevanja skupne lastnine v skladu s svojim
solastniskim delezem, ki je dolo¢en na podlagi iz katastra. V primeru hujSih krSitev etaZznega lastnika v
zvezi z obveznostmi do skupnosti etaznih lastnikov, ki ne omogoc&ajo pregona, se lahko vecina etaznih
lastnikov s pravico glasovanja odlo€i za prisilno prodajo njegovega posameznega dela. V ta okvir
spadajo krsitve obveznosti, kljub opominu, iz 14. ¢lena ali zamuda pri placilu obveznosti iz naslova
skupnih stroSkov daljSa od 3 mesecev za znesek, ki za 3% presega enotno vrednost krSiteljevega
posameznega dela. Z obsodbo se lahko odredi prodajo posameznega dela na drazbi z izpolnitvijo
kupcu, ki ima pravico do prisilne izvrSbe z izpraznitvijo nepremicnine. Do potrditve prenosa se lahko
zamudni etaZni lastnik izogne uveljavitvi sodbe z izpolnitvijo vseh zamudnih obveznosti vkljuéno s
sodnimi stroski in obrestmi.

Glede upravljanja z ve€stanovanjsko stavbo v etazni lastnini je v 20. ¢lenu zakona dolo¢eno, da je
upravljanje obveznost etaznih lastnikov, dolocba 26. ¢lena pa za imenovanje upravnika zahteva vecino
glasov prisotnih na zboru lastnikov, pri ¢emer niso dolo€eni pogoji za sklep&nost. V nujnih primerih
lahko imenovanje upravnika izvede sodnik na predlog etaZznega lastnika ali tretje osebe z enakim
interesom.

Med pristojnosti upravnika, ki so dolo€ene v 27. Clenu, spadajo izvrSevanje odlocitev zbora lastnikov,
priprava notranjih pravil in skrb za njihovo izvr8evanje, skrb za vzdrZzevanje skupnih delov,
gospodarjenje z zbranimi sredstvi, uveljavljanje sodnih in drugih pravic s soglasjem zbora lastnikov,
sklepanje zavarovalnih polic za pozarno zavarovanje in zavarovanje odskodninske odgovornosti ter
skrb za zbiranje sredstev namenjenih ustreznemu vzdrZzevanju stavbe.

Zakon izrecno dolo€a, da mora upravnik sredstva etaznih lastnikov hraniti lo€eno od svojih sredstev in
za vsako leto pripraviti finan¢ni nacrt s predvidenimi obveznostmi posameznih etaznih lastnikov
skladno z njihovimi solastniskimi deleZi. Finan¢éno poroc¢ilo mora obvezno pripraviti za vsako
koledarsko leto, pa tudi na vsako zahtevo. Imenovanje triclanskega sveta etaznih lastnikov ni obvezno,
Ce je imenovan pa pred zborom lastnikov potrdi tako finan¢ni nacrt kot finanéno porocilo.

Odlocitve etaznih lastnikov so veljavne tudi v primeru, da je njihovo soglasje podano v pisni obliki izven
zbora etaznih lastnikov. Razveljavitev sklepov lahko vsak etazni lastnik ali upravnik zahteva v roku
enega meseca od sprejetja sklepa, ob tem pa odlocitev ne sme biti v nasprotju z veljavno zakonodajo.

Zbor lastnikov mora biti sklican vsaj enkrat letno, sklic pa lahko zahteva Cetrtina etaznih lastnikov, pri
¢emer mora navesti razloge za sklic. Obi¢ajno zboru predseduje upravnik, ki tudi podpiSe zapisnik
skupaj z enim od etaznih lastnikov in ¢lanom sveta etaznih lastnikov, e je ta imenovan. Zbor etaznih
lastnikov lahko veljavno odlo¢a, e je prisotnih vecina etaznih lastnikov na podlagi njihovih solastniskih
deleZev glede na povrsino navedeno v zemljiski knjigi. V primeru nesklepénosti se skli€e nov zbor
lastnikov, ki lahko odlo€a ne glede na prisotnost. Etazni lastnik ne more glasovati v zvezi s sodnimi



postopki, ki potekajo zoper njega. Imenovanje in razreSitev upravnika se izvede z ve€ino glasov.
5.2.3 Madzarska

Do leta 1990 so bila javna najemna stanovanja nha MadzZarskem obravnavana kot druzbena lastnina,
pri Eemer lahko ustroj stanovanjske politike opiSemo kot tipi¢en vzhodnoevropski model tistega ¢asa,
kjer v drzavi prevladuje ena politi€na stranka, ki ima nadzor nad stanovanjskim trgom s podrejenimi
trznimi mehanizmi, usmerja delovanje stanovanjskih agencij, subvencije za gradnjo in vzdrZevanje
stavbnega fonda pa praviloma niso podeljene transparentno.

Z letom 1990 se je na MadzZarskem zacela intenzivna privatizacija in denacionalizacija javnih
stanovanj, pri Cemer se je Stevilo obCinskih stanovanj iz 850.000 v letu 1990 zmanjSalo na 190.000 v
letu 2003, kar predstavlja le 3,7 % vseh stanovanj, tudi ta pa se nahajajo le v vecjih obcinah. V okviru
privatizacije je bil najemnikom omogocen nakup stanovanja po ceni, ki je znaSala le 10-15 % trzne
vrednosti. Za preostali delez stanovanjskega sklada, ki ni bil odkupljen s strani bivdih najemnikov, je
veljala slabSa kakovost stanovanj. Zaradi pomanjkanja sredstev so lokalne oblasti, na katere je bila
odgovornost za upravljanje z javnim stanovanjskim fondom prenesena, uspele prenoviti le manjse
Stevilo preostalih javnih stanovan;.

Aktualna madZarska stanovanjska zakonodaja obravnava le obc&inska stanovanja kot javne najemne
stanovanjske enote, ki jih na podlagi socialnih kriterijev dodelijo lokalne skupnosti. Omenjeni socialni
kriteriji niso nikjer specificno opredeljeni, ciline skupine pa so praviloma mladi poroceni pari,
samohranilke in druZine z nizkimi prihodki. Trzni najem ni reguliran, niti nista regulirani rast ali viSina
trznih najemnin. Sredstva za javni stanovanjski fond se pridobivajo iz ob&inskih proracunov, centralna
vlada pa lahko prispeva k stanovanjski oskrbi preko razli€nih programov stroSkov kapitala, kot so
nepovratna sredstva za najem oziroma gradnjo in subvencionirane obrestne mere, ter preko
stanovanjskih dodatkov.

Javna najemna stanovanja so zgosceno locirana v vecjih mestih, kjer neprofitne najemnine znasajo
med 20% in 40% trzne najemnine. Ker se lokalne oblasti svobodno odlo¢ajo, kako bodo upravljale z
obcinskim stanovanjskim fondom, se pojavljajo razli¢ni pristopi, kakovost stanovanj ter visina najemnin,
dolo€ena s strani lokalnih oblasti, pa se posledicno med mesti razlikujeta. Medtem ko lahko lokalne
oblasti manjSih mest same upravljajo s svojim stanovanjskim fondom, se pri vecjih mestih pojavlja
reSitev ustanovitve delniskih druzb ali druzb z omejeno odgovornostjo. Precej majhen pa je obseg
neprofitnih stanovanj, ki so v lasti in upravljanju nevladnih organizacij in javnih podjetij.

Neprofitne najemnine krijejo le med 30% in 40% dejanskih stroSkov stanovanja, kar izrazito negativno
vpliva na finan€no ucinkovitost javhega najemniSkega sektorja na Madzarskem. Nizkim najemninam
navkljub pa priblizno petina najemnikov vseeno ne zmore samostojnega kritja stroSkov najemnine in
potrebuje drzavne subvencije, kar kaze na SirSo problematiko financne nestabilnosti gospodinjstev,
katerih dohodki v nezadostni meri pokrivajo osnovne bivanjske stroske.

Za stabilizacijo javnega stanovanjskega sektorja so bili v preteklih letih na MadZarskem sprejeti Stevilni
ukrepi, med katerimi velja izpostaviti podeljevanje subvencioniranih posojil za gradnjo javnih najemnih
stanovanj v visini 75% stroSkov gradnje. Dodelitev subvencioniranega posojila se pogojuje z viSino
letne najemnine, ki mora kriti vsaj 2% gradbenih stroSkov. Dopolnilno vlogo pri zagotavljanju
ustreznega stanovanjskega fonda imajo tudi stanovanjske kooperative, v lasti oziroma upravljanju
katerih je okvirno 7% celotnega stanovanjskega fonda. Za sodelovanje med kooperativami in drugimi
ponudniki najemnega fonda je v namen posredovanja informacij, izmenjave dobrih praks in izkusenj ter
aktivnosti za izboljSanje kakovosti stanovanjskega fonda ustanovljena Zveza stanovanjskih zadrug
LOZS, ki povezuje kooperative 19 administrativnih obmocij ter Budimpeste.

Analize madZarskega stanovanjskega trga nakazujejo, da bi bila za hamen urejenega in sistemskega
oblikovanja vzdrzne stanovanjske politike potrebna vzpostavitev zanesljivega in enotnega vira
informacij o stanovanjskem trgu, na osnovi katerega bi se lahko oblikovali ter ocenjevali potrebni
ukrepi.

MadzZarska pravna ureditev lastninskopravnih odnosov in etazne lastnine, ki je v veljavo stopila leta
2005, pozna institut etazne lastnine kot celote skupnih delov enovite stavbe. Zakonodaja vklju€uje tudi
zbor etaznih lastnikov kot kolegijski organ, ki oblikuje voljo etaznih lastnikov in upravnika, ki izvrSuje
odlocitve zbora in izvaja naloge rednega upravljanja. Ob upravniku obstajata na podrocju upravljanja
8e dva organa — izvrdno komisijo nadzorni odbor, oba pa sestavljena izkljuéno iz etaznih lastnikov.
Znacilno je prekrivanje pristojnosti in odgovornosti upravnika in predsednikov ostalih dveh organov, ki
po mandatu zbora etaznih lastnikov delujeta kot vmesni ¢len v razmerju do upravnika. Tak8en nacin
urejanja etazne lastnine je usmerjen v ucinkovitost in hitrost postopkov, z dvojnim reZimom nadzora



nad aktivnostmi upravnika.

Izpostaviti velja razliko med pravicami etaznih lastnikov (pravica do posesti, uporabe, prihodkov od
premozenja in razpolaganja) in omejitvami ter prepovedmi v izvr§evanju le teh, ki izhajajo iz
zakonskega besedila. Tako je prepovedano izvrSevanje pravic, ki negativno vplivajo na izvrSevanje
pravic ostalih etaznih lastnikov. V tem se kaZe klju€ni solidarnostni element ureditve etazne lastnine v
madzarskem sistemu, ki povezuje upravicenja in izbiro razli¢nih oseb v interesu dobrega upravljanja s
skupnim premozenjem.

Pravila uporabe posameznih delov v skladu z namenom in funkcionalnostjo stanovanjske stavbe so
urejena v Pravilniku, ki je opredeljen kot organizacijski in izvedbeni. Zbor etaznih lastnikov dolo¢a
primere v katerih lahko posega v namen uporabe posameznih delov. Tako na primer lahko zbor
etaznih lastnikov prepreci spremembo namembnosti posameznih delov, zaradi katere bi prislo do
kr8itve miru v stavbi in njenega delovanja, ali v primerih, ko lahko zbor prepreci spremembo
namembnosti za katero se v skladu z odloéitvijo pristojnega organa zahteva popolno tiSino. Edini
primer, ko se od zbora etaznih lastnikov zahteva sprejem pozitivhe odlo€itve je tisti, v katerem Zeli zbor
sprejeti dolo€ene omejitve za varovanje miru, okolja ali prepreciti zvoke ali vibracije.

Za nekatere odlocitve se zahteva kvalificirana vecina glasov etaznih lastnikov. V primerih spremembe
namembnosti posameznih delov zados¢a vecina glasov prisotnih na zboru, vendar mora biti obenem
izpolnjen pogoj, da morata za odlo€itev glasovati vsaj dve tretjini etaZznih lastnikov, ki mejijo na
predmetni posamezni del. Omogoceno je tudi glasovanje po posti, pri Cemer mora biti v takSnih
primerih rezultat glasovanja vsem etaznim lastnikom sporocen v roku 8 dni od glasovanja. Obratovalni
strosSki se med etazne lastnike delijo glede na njihove solastniske deleze v odstotkih. Stroski, ki se jih
ne da deliti na tak8en nacin, morajo biti navedeni v pravilnik, ki mora doloéiti tudi na€in izraCuna in
delitve takSnih stroSkov.

Sistem upravljanja in nadzora nad upravljanjem vestanovanjskih stavb je dualen, saj zbor etaznih
lastnikov poleg upravnika izvoli tudi izvrdno komisijo, ki jo sestavljajo predsednik in najmanj dva ¢lana.
Predsednik komisije in upravnik imata enake pristojnosti in naloge, namenjene izpolnjevanju poslov
skupnosti etaznih lastnikov. Ce je kljuéni organ odloganja zbor etaznih lastnikov, pa se v stavbah z ve&
kot 25 etaznimi lastniki imenuje tudi nadzorni odbor, katerega osnovni namen je nadzor nad
poslovanjem. Tako komisija kot nadzorni odbor sta lahko sestavljena le iz etaznih lastnikov.

Pristojnosti zbora etaznih lastnikov so primerljive z drugimi sistemi. Zbor izvoli ¢lane izvrSne komisije in
nadzornega odbora, imenuje upravnika, potrjuje financno porocilo in finanéni nacrt ter odobri financno
porocilo nadzornega odbora. Zbor etaznih lastnikov lahko v vsakem trenutku razre$i upravnika,
komisijo ali nadzorni odbor. Odloc¢itve sprejema z vecino prisotnih, razen odlocCitev o stroskih, ki
presegajo redno upravljanje skupnih delov - te morajo biti sprejete z vsaj 4/5 glasov po solastniskih
delezih.

Zbor etaznih lastnikov skliceta upravnik ali predsednik izvrSne komisije po potrebi, vendar najmanj
dvakrat letno. Vabilo mora obvezno vsebovati dnevni red, pri ¢emer ni dovoljeno odlo¢ati o zadevah, ki
niso na dnevnem redu. Vabilo je lahko obeSeno v stavbi, v primeru odlo¢anja o nujnih zadevah pa
mora biti etaZnim lastnikom posredovano najkasneje 8 dni pred zborom. Izredni zbor etaznih lastnikov
mora biti sklican, €e to zahtevajo etazni lastniki z najmanj 10% solastniSkimi delezi, ki hkrati predlagajo
dnevni red. V primeru, da ne pride do zahtevanega sklica, lahko etazni lastniki po poteku 15-dnevnega
roka sami skli¢ejo zbor in opravijo vse potrebno za njegovo izvedbo.

Zbor lahko veljavno odloca, Ce je prisotne vsaj 50% vrednosti stavbe. Zbor, ki ne doseze kvoruma za
odlo€anje, mora biti ponovno sklican, in sicer v 15 dneh po nesklepénem zboru in z enakim dnevnim
redom. Na ponovljenem zboru se za veljavno odloanje ne zahteva kvorum, na njem pa ne morejo biti
sprejete odloCitve, za katere zakon izrecno zahteva viSjo ve€ino. Etazni lastniki imajo glasovalno
pravico v skladu s solastniskimi delezi. Obstaja tudi sploSna varovalka proti krSitvi pravic preglasovane
manjSine etaznih lastnikov, pravilnika ali zakonskih dolo¢b. To predstavlja izpodbijanje odloCitve zbora
etaZnih lastnikov pred pristojnim sodiS€em v roku 60 dni od sprejete odlocitve, ki pa ne zadrzi same
izvrSitve odlocitve, razen, ¢e sodiS€e odloci drugace. Na enak nacin lahko etazni lastniki izpodbijajo
tudi ukrepe upravnika, izvrSne komisije ali nadzornega odbora.

5.2.4 Srbija

Leta 2003, ko je Republika Srbija preko programa stanovanj za begunce (SIRP — Settlement and
Integration of Refugees) zacela z reformo stanovanjskega sektorja, so kot nasledniki prej$njih
samoupravnih interesnih skupnosti $e vedno obstajali skladi solidarne stanovanje gradnje. Ti skladi so
se preoblikovali v mestne stanovanjske agencije, medtem ko druge neprofitne stanovanjske



organizacije niso zazivele. Ekonomska liberalizacija in deregulacija je unicila vse neprofitne sektorje.
Zaradi izvajanja reforme iz leta 2003 se je skuSalo povecati vlogo republiskih institucij na podrocju
stanovanjske politike, zato je bila ustanovljena Republiska agencija za stanovanja. Ena njenih glavnih
nalog je bilo upravljanje s sredstvi za socialna stanovanja. Ker delovanje agencije ni doseglo
pricakovane stopnje uspesSnosti, je z novo zakonodajo postala del ministrstva, pristojnega za
stanovanja.

Stanovanjska politika je v delu, ki se nanasa na dodeljevanje javnih najemnih stanovanj po neprofitni
najemnini, urejeno v Zakonu o stanovanjih in vzdrzevanju zgradb (Zakon o stanovanju i odrzavanju
zgrada). Zakon doloca, da so drzavljani Republike Srbije, ki so brez stanovanja ali brez primernega
stanovanja ali ne morejo z lastnimi sredstvi reSevati stanovanjskega vprasSanja na prostem trgu,
upravi¢eni do stanovanjske podpore. Posebej izpostavijene kategorije, ki so upraviéene do
stanovanjske podpore, so brezdomci; zacasna brezdomci (zaradi elementarnih nesre€, zivljenjskih
okolis€in ali trenutnega ekonomskega primanjkljaja), zrtve nasilja v druzini, socialno ogrozeni, invalidi
in vojni veterani.

Primerno stanovanje je z zakonom definirano kot stanovanje, ki izpolnjuje povrSinske kriterije glede na
Stevilo ¢lanov gospodinjstva, je opremljeno z osnovnimi inStalacijami, ima varno konstrukcijo in nudi
zasCito pred zunanjimi podnebnimi vplivi in omogo€a zadovoljevanje osnovnih higienskih potreb
stanovalcev. Povrsinski kriteriji za primerno stanovanje glede na Stevilo druZinskih ¢lanov so:

St. &lanov . . Neto uporabna bivalna
gospodinjstva Tip stanovanja povrsina
1 garsonjera ali enosobno 22 -30 m2
2 enosobno, enoinpolsobno ali dvosobno 30-48 m2
3 enoinpolsobno, dvosobno ali dvoinpolsobno 40 - 56 m2
4 dvosobno, dvoinpolsobno ali trosobno 50 -64 m2
5 dvoinpolsobno, trosobno ali troinpolsobno 56 -77 m2
6 ali veC trosobno, troinpolsobno ali Stirisobno 64 - 86 m2

Glede na vrsto stanovanjske podpore je enoosebno gospodinjstvo, katerega najvecji dohodek ne
presega:

— 0,5-kratnik povpre€¢nega zasluzka brez davkov in prispevkov upravi¢eno do nepovratne pomoci za
izboljSanje bivanjskih razmer in pomodi pri legalizaciji stanovanjske enote;

— 1,2-kratnik povpre¢nega zasluzka brez davkov in prispevkov upravi¢eno do dodelitev javhega
najemnega stanovanja po neprofitni najemnini;

— 1,5-kratnik povpreCnega zasluzka brez davkov in prispevkov upravi¢eno za neprofitni nakup
primernega stanovanja;

— 0,7-kratnik povprecnega zasluzka brez davkov in prispevkov upraviéeno za subvencijo pri
izboljSanju energetske ucinkovitosti stanovanja.

se maksimalni dohodek enoosebnih gospodinjstev za ustrezno vrsto stanovanjske podpore pomnoZzi s
koeficientom (K), izracunanim s formulo K = 1 + Ox0,7 + Dx0,5, pri Cemer je 1 oseba, upravi¢ena do
stanovanjske podpore, O je Stevilo ¢lanov gospodinjstva, starejSih od 14 let, in D Stevilo otrok, mlajsih
od 14 let. Pri dolo€anju najvecjega druzinskega dohodka za invalide, se koeficient pove€a za dodatnih
0,5.

Najem javnih stanovanj za neprofitno najemnino se sklepa za obdobje 5 letih, ki se za lahko na
zahtevo najemnika za enako obdobje in pod enakimi podaljSuje, v kolikor v vmesnem €asu najemnik ni
reSil stanovanjskih potreb na drug nacin ali ni dohodek najemnikovega gospodinjstva presegel
zakonsko dolo¢enega cenzusa. V primeru preseganja cenzusa se pogodba lahko podalj8a, vendar se
najemniku zaracuna visja najemnina.

V neprofitno najemnino spadajo tudi stroSki pridobitve in gradnje objekta, kjer se stanovanje nahaja,



torej sredstva, vloZzena v stanovanje in z njimi povezane skupne dele, pa tudi zemljiS¢e, na katerem je
bil objekt zgrajen. Neprofitna najemnina se izraCuna na letni osnovi glede na vrednost stanovanja na
dan 31. decembra pred letom izracuna najemnine, dolo¢eno v skladu z zakonom in drugimi predpisi, ki
urejajo davek na nepremicnine. Elementi izracuna neprofitne najemnine za stanovanja, zgrajena z
nepovratnimi ali delno subvencioniranimi finanénimi sredstvi, namenjenimi dolo€enim kategorijam
prebivalstva, se lahko zmanjSajo za del sredstev, zagotovljenih z donacijo ali subvencijo.

Zakon omogoc¢a tudi subvencioniranje najemnin, ne glede na obliko lastnistva stanovanjske enote. Gre
za zagotavljanje stanovanjske podpore s sodelovanjem pri plaCevanju trzne najemnine ali neprofitne
najemnine za najem stanovanja (stanovanjski dodatek). Pogoj za pridobitev subvencije za najem
stanovanja v zasebni lasti je, da najemnina ne presega najviSjega zneska neprofitne najemnine,
izraCunane v skladu z zakonsko dolo€eno metodologijo. Za odobreni znesek stanovanjskega dodatka
najemodajalec (lastnik stanovanja v zasebni lasti ali neprofitna stanovanjska organizacija) najemniku
zniZa znesek najemnine, ta znesek pa se povrne najemodajalcu iz proracuna obcine.

6. PRESOJA POSLEDIC, Kl JIH BO IMEL SPREJEM ZAKONA
6.1 Presoja administrativnih posledic
a) v postopkih oziroma poslovanju javne uprave ali pravosodnih organov:

b) pri obveznostih strank do javne uprave ali pravosodnih organov:

6.2 Presoja posledic za okolje, vklju€no s prostorskimi in varstvenimi vidiki, in sicer za:
6.3 Presoja posledic za gospodarstvo, in sicer za:

6.4 Presoja posledic za socialno podrocje, in sicer za:

6.5 Presoja posledic za dokumente razvojnega nacrtovanja, in sicer za:

6.6 Presoja posledic za druga podrocja
Predlog zakona ne bo imel posledic za druga podrocja.

6.7 lzvajanje sprejetega predpisa:

a) Predstavitev sprejetega zakona:

Zakon bo predstavljen pristojnim inSpekcijam, za SirSo javnost pa bo na voljo na spletnih straneh
Ministrstva za okolje in prostor.

b) Spremljanje izvajanja sprejetega predpisa:

Izvajanje predpisa bo redno spremljalo Ministrstvo za okolje in prostor.

6.8 Druge pomembne okoliS€ine v zvezi z vprasaniji, ki jih ureja predlog zakona:

/
7. Prikaz sodelovanja javnosti pri pripravi predloga zakona:

8. Navedba, kateri predstavniki predlagatelja bodo sodelovali pri delu drzavnega zbora in
delovnih teles

Mag. Andrej Vizjak, minister

Robert Rozac, drzavni sekretar

Georgi Bangiev, v. d. generalnega direktorja Direktorata za prostor, graditev in stanovanja

Anita HoCevar Frantar, vodja Sektorja za stanovanja



Il. BESEDILO CLENOV

PREDLOG ZAKONA
O SPREMEMBAH IN DOPOLNITVAH STANOVANJSKEGA ZAKONA (SZ-1E)

1. ¢len

V Stanovanjskem zakonu (Uradni list RS, §t. 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN, 45/08 —
ZVELL, 57/08, 62/10 — ZUPJS, 56/11 — odl. US, 87/11, 40/12 — ZUJF, 14/17 — odl. US, 27/17 in
59/19; v nadaljnjem besedilu: SZ-1) se 23. ¢len spremeni tako, da se glasi:

»23. Clen
(skupni deli, ki sluzijo ve€ vecstanovanjskim stavbam in drugim nepremicninam)

(1) Skupni deli ve€stanovanjske stavbe, ki so v posebni stavbi ali pa so del druge
stavbe (skupna kotlovnica, skupni hidrofori in podobno), ki sluzijo vecstanovanjski stavbi kot
celoti ali ve€ vef€stanovanjskim stavbam in drugim nepremic¢ninam, so solastnina etaznih
lastnikov teh stavb ali solastnina etaznih lastnikov in lastnikov drugih nepremicnin.

(2) Za skupne dele iz prejSnjega odstavka se Stejejo samo tisti skupni deli, ki so bili
zgrajeni s tem namenom in katerih gradnjo so placali lastniki oziroma etazni lastniki ali njihovi
pravni predniki.

(3) Ce je skupni del iz prej$njega odstavka del druge ved&stanovanjske stavbe, se
takSen del dologi kot poseben skupni del in se vpiSe v poseben zemljiskoknjizni podviozek. Ce
vecstanovanjska stavba e ni vpisana v zemljiSko knjigo, se do vzpostavitve zemljiskoknjiZnega
vloZka vpiSe njen naslov.«.

2. Clen

Za 23. ¢lenom se doda nov 23.a €len, ki se glasi:

»23.a Clen
(upravljanje s skupnim delom, ki sluzi ve¢ vecstanovanjskim stavbam in drugim nepremi¢ninam)

(1) Pri upravljanju s skupnim delom, ki sluzi ve¢ velstanovanjskim stavbam in
drugim nepremicninam, je treba zagotoviti, da se takden skupni del ohranja za doseganje
skupnega namena za vse vec€stanovanjske stavbe in druge nepremicnine, ki jim sluZi.

(2) S takSnim skupnim delom v imenu in za racun lastnikov upravljajo upravniki vseh
stavb, ki jim takSen del sluzi. Ce ve&stanovanjska stavba ali druga nepremicnina nima
upravnika, lahko lastniki imenujejo enega izmed njih, da sodeluje pri upravljanju takSnega
skupnega dela.

(3) Lastniki za upravljanje s skupnim delom, ki sluzi ve€ ve€stanovanjskim stavbam
in drugim nepremicninam, sprejemajo sklepe z ustrezno vecino v posamezni ve€stanovanjski
stavbi ali drugi nepremicnini glede na vrsto posla upravljanja. Sklep je sprejet, e ga sprejmejo
lastniki v vsaki posamezni stavbi ali drugi nepremicnini.

(4) Stroski upravljanja takSnega skupnega dela se razdelijo po ve€stanovanjskih
stavbah in drugih nepremicninah glede na solastniSke deleZe stavb in drugih nepremicnin. Tako
dolo€en stroSek posamezne vecstanovanjske stavbe, se glede na vrsto strodka razdeli med
etaZne lastnike te stavbe v skladu z dolo¢bami tega zakona.



(5) Ce dogovora glede upravljanja ni mogo&e dosedi, lahko vsak od upravnikov ali
lastnikov, ki sodelujejo pri upravljanju tak8nega skupnega dela, predlaga, da o tem odlodi
sodisCe v nepravdnem postopku.«.

3. ¢len
V 25. ¢lenu se ¢&rta prvi odstavek.

V drugem odstavku, ki postane prvi odstavek, se ¢rta vejica in besedilo »dolocitev ter razreSitev
upravnika in nadzornega odbora ter oddajanje skupnih delov v najem«.

V tretjem odstavku, ki postane drugi odstavek, se beseda »obratovanje« nadomesti z besedilom
»posli obratovanja« in beseda »je« nadomesti z besedo »so«.

Cetrti odstavek, ki postane tretji odstavek, se spremeni tako, da se glasi:

»(3) Posli vzdrzevanja veCstanovanjske stavbe po tem zakonu so sklepanje in izvrSevanje
poslov, ki so potrebni za to, da se ohranjajo pogoji za bivanje in osnovni namen
vecstanovanjske stavbe kot celote. Za posle vzdrzevanja velstanovanjske stavbe se Stejejo
dela, ki jih zakon, ki ureja graditev objektov, uvr§€a med vzdrZzevanje objekta, priprava projektne
dokumentacije, ki je potrebna za izvedbo vzdrZevanja, ter zagotavljanje delovanja sistemov
varstva pred pozarom in drugih ukrepov za za$¢ito in reSevanje.«.

Sedanji peti odstavek se Crta.

4. ¢len

Za 25. ¢lenom se doda nov 25.a €len, ki se glasi:

»25a. €len
(posli rednega upravljanja)

(1) Za posle v zvezi z rednim upravljanjem vecstanovanjske stavbe je potrebno
soglasje etaznih lastnikov, ki imajo ve¢ kot polovico solastniskin deleZzev glede na
vecstanovanjsko stavbo.

(2) Med posle rednega upravljanja sodijo zlasti odloCitve etaznih lastnikov v zvezi
s/z:

- doloditvijo in razreSitvijo upravnika,
- imenovanjem in razreSitvijo nadzornega odbora,

- vodenjem sredstev rezervnega sklada skladno z drugim odstavkom 42. ¢lena tega
zakona,

- doloditvijo etaznega lastnika iz 43. ¢lena tega zakona,
- obratovanjem veé&stanovanjske stavbe,
- vzdrZevanjem vecstanovanjske stavbe,

- sklenitvijo in spreminjanjem zavarovanja vecCstanovanjske stavbe kot celote in
razpolaganjem z zavarovalno polico,

- oddajanjem skupnih delov v najem,
- vplagevanjem dohodkov iz oddaje skupnih delov v rezervni sklad,
- sprejemanjem in spreminjanjem nacrta vzdrZzevanja,

- sprejemanjem in spreminjanjem hiSnega reda,



- izvedbo revizije nad vodenjem poslov upravljanja za posamezno vecstanovanjsko
stavbo,

- zavrnitvijo poroc€ila o upravnikovem delu.

(3) Preglasovani etazni lastnik lahko v nepravdnem postopku zahteva razveljavitev
sklepa, ki obsega vgraditev novih naprav, opreme ali njihovo nadomestitev pred potekom
pricakovane dobe trajanja ter razveljavitev sprejetega nacrta vzdrZzevanja v delu, ki dolo¢a
vgraditev novih naprav, opreme ali njihovo nadomestitev pred potekom priCakovane dobe
trajanja. Zahteva iz prejSnjega stavka se vloZi v roku enega meseca od sprejetja sklepa, ¢e pa
lastnik za sprejeti sklep ni vedel, pa v roku treh mesecev od objave sklepa na oglasni deski.

(4) Sodisce sklep razveljavi, ¢e ugotovi, da bi se s posegom iz izpodbijanega sklepa
ali iz izpodbijanega dela sprejetega nacrta vzdrZevanja poslab3al posamezni del etaznega
lastnika iz prejSnjega odstavka ali bi stroski izvrSitve izpodbijanega sklepa ali iz izpodbijanega
dela sprejetega nadrta vzdrzevanja zanj predstavljali preveliko breme. Ce etazni lastniki, ki so
sklep sprejeli, v celoti krijejo strodke izvrditve izpodbijanega sklepa, ga sodiS¢e ne more
odpraviti iz razloga, da stroski izvrSitve sklepa predstavljajo preveliko breme.

(5) V veclstanovanjski stavbi, kjer ima en etazni lastnik ve¢ kot polovico
solastniSkega deleza, lahko preglasovani etazni lastnik zahteva razveljavitev kateregakoli od
sprejetih sklepov iz drugega odstavka tega ¢lena, v skladu s postopkom dolo€enim v tretjem in
prejSnjem odstavku tega ¢lena.

(6) Etazni lastnik, ki vlozi viogo po dolocbah tretjega ali prejSnjega odstavka tega
¢lena, mora o vloZitvi vloge obvestiti upravnika v treh dneh od vloZitve vloge, sicer odgovarja
etaznim lastnikom za stroSke, ki so jih imeli z zaCetkom izvajanja izpodbijanega sklepa.«.

5. ¢len

V 29. ¢lenu se v drugem odstavku Crta besedilo »za vsa gradbena dela in izboljSave, za katere
je treba pridobiti gradbeno dovoljenje, ter« in za besedo »namene« doda besedilo »ter za najem
in odplacevanje posojila v breme rezervnega sklada oz. za financiranje vseh poslov, za katere
se jamci z bodoc€imi vpladili v rezervni sklad«.

Tretji odstavek se Crta.

Sedaniji Cetrti odstavek, ki postane tretji, se spremeni tako, da se glasi:

»(3) Etazni lastniki, ki imajo ve€ kakor tri Cetrtine solastniSkih delezev odlo¢ajo o:
- sklenitvi in spreminjanju pogodbe o medsebojnih razmerjih po tem zakonu;

- vis§jem znesku meseénega vplacila v rezervni sklad, kot je dolo€en s podzakonskim aktom, ki
dolo€a najniZjo vrednost prispevka v rezervni sklad, ali kot je dolo€en v nacrtu vzdrzevanja:

- vseh gradbenih delih na skupnih delih stanovanjske stavbe, za katera je potrebno pridobiti
gradbeno dovoljenje po zakonu, ki ureja graditev, razen za spremembo namembnosti, za katero
je potrebno pridobiti soglasje po prejsnjem odstavku;

- doloditvi upravnika v stavbah, kjer to po zakonu ni obvezno.«.
Sedanji peti odstavek postane Cetrti.
Sedanji Sesti odstavek, ki postane peti, se spremeni tako, da se glasi:

»(5) Etazni lastnik, ki se z odlo€anjem o poslih iz tretiega odstavka tega ¢lena ne strinja, lahko
po postopku doloenem v tretiem odstavku 25. Clena tega zakona zahteva, da sodisCe v
nepravdnem postopku razveljavi sklep o odlocitvi. Sodis€e pri odlo€anju uposteva porazdelitev
bremen za etazne lastnike, ki se z odlo€itvijo niso strinjali, v primeru odlocitve iz tretje alineje
tretiega odstavka tega Clena pa uposteva tudi, ali bi se s posegom poslabsal posamezni del
etaznega lastnika, ki izpodbija odlogitev. Ce kritje stroskov izvrSitve izpodbijanega sklepa
prevzamejo etazni lastniki, ki so sklep sprejeli, ga sodi5¢e ne more odpraviti iz razloga, da
stroski izvrsitve sklepa predstavljajo preveliko breme.«.



Sedanji sedmi odstavek se Crta.

6. Clen
V 30. &lenu se prvi odstavek spremeni tako, da se glasi:

»(1) Etazni lastniki so odgovorni za placilo vseh stroSkov upravljanja ter drugih stroskov, ki
izvirajo iz veCstanovanjske stavbe, v skladu s svojimi solastniSkimi deleZi. Ne glede na prejsnji
stavek se za placilo stroSkov, ki izvirajo iz poslov obratovanja veéstanovanjske stavbe,
upostevajo merila, ki jih predpiSe minister s pravilnikom iz 9. ¢lena tega zakona, pri cemer se
kot merilo za razdelitev placila teh stroSkov uposteva Stevilo posameznih delov, povrSina
posameznega dela in Stevilo uporabnikov posameznega dela.«.

Doda se nov drugi odstavek, ki se glasi:

»(2) Etazni lastniki lahko ne glede na prejSnji odstavek s pogodbo o medsebojnih razmerijih
doloc€ijo drugacno delitev stroSkov iz prejSnjega odstavka.«.

Ostali odstavki se prestevilcijo.

7. ¢len

33. ¢len se spremeni tako, da se glasi:

»33. Clen
(vsebina pogodbe o medsebojnih razmerjih)

(1) Pogodba o medsebojnih razmerjih lahko poleg sestavin, ki jih dolo€a zakon, ki ureja
stvarnopravna razmerja, vsebuje Se:

- nacin uporabe posebnih skupnih delov;

- posebne storitve, ki presegajo okvire obratovanja veclstanovanjske stavbe (varovanje,
sprejemno sluzbo in podobno);

- nastopanje etaznih lastnikov v pravhem prometu;
- nacin obvescanja etaznih lastnikov o zadevah upravljanja.

(2) Ne glede na prejSnji odstavek zavarovanje vecstanovanjske stavbe kot celote po tem
zakonu ni vsebina pogodbe o medsebojnih razmerjih.«.

8. ¢len

V 34. ¢lenu se v prvem odstavku ¢rta beseda »ali« in za besedo »lastnikov« doda besedilo »ali
z elektronskim glasovanjem«.

Doda se nov tretji odstavek, ki se glasi:

»(3) Postopek odlo¢anja s podpisovanjem listine ali z elektronskim glasovanjem lahko vodi
upravnik, nadzorni odbor, eden ali vec€ etaznih lastnikov.«.

V sedanjem tretjem odstavku, ki postane Cetrti, se za besedo »lastnikov« doda besedilo »vodi
postopek podpisovanja listine ali vodi postopek elektronskega glasovanja« in vejica.

9. ¢len



V 35. ¢lenu se v drugem odstavku beseda »treh« nadomesti z besedo »dveh« in besedilo »dne,
ko ga podpiSe prvi etazni lastnik« nadomesti z besedilom »dneva objave predloga na oglasni
deski ali na mestu dostopnem vsem etaznim lastnikom«.

Tretji odstavek se spremeni tako, da se glasi:

»(3) Tisti, ki je vodil postopek pisnega glasovanja, skupaj z upravnikom ugotovi rezultat
glasovanja, ki ga upravnik objavi na oglasni deski ali na mestu dostopnem vsem etaZnim
lastnikom in ga poslje etaznim lastnikom posameznih delov, ki so oddani v najem. Rezultat
glasovanja vsebuje besedilo sklepa in seStevek solastnidkih delezev, s katerimi je bil posamezni
sklep sprejet ali zavrnjen.«.

10. ¢len

Za 35. ¢lenom se doda nov 35.a €len, ki se glasi:

»35.a €len
(elektronsko odlo¢anje)

(1) Kadar se odlo¢a elektronsko, mora biti omogoCena preveritev identifikacije
(istovetnosti) etaznega lastnika ter sledljivost in varnost glasovanja.

(2) Pri elektronskem odlo€anju se smiselno upostevajo dolocbe prejSnjega €lena, pri
Cemer se predlogi sklepa ob zaletku elektronskega odloCanja objavijo na oglasni deski
vecstanovanjske stavbe ali na mestu dostopnem vsem etaznim lastnikom.«.

11. ¢len

V 36. ¢lenu se v prvem odstavku Crta vejica in besedilo »ki je dostopna« nadomesti z besedilom
»ali na mestu dostopnem«.

V tretiem odstavku se za besedo »letho« doda vejica in besedilo »razen €e zaradi vi$je sile
(epidemije, naravne nesrece in podobno) izvedba zbora lastnikov ni mogocax.

12. Clen
V 42. Elenu se prvi in drugi odstavek spremenita tako, da se glasita:

»(1) Upravnik v svojem imenu in za racun etaznih lastnikov vsake velstanovanjske stavbe
odpre in vodi fiduciarni racun za sredstva rezervnega sklada lo¢eno za vsako vecstanovanjsko
stavbo posebe;.

(2) Ne glede na prejsnji odstavek se lahko etazni lastniki odlocijo, da se sredstva rezervnega
sklada zbirajo na enotnem fiduciarnem racunu upravnika, odprtem za zbiranje sredstev
rezervnega sklada veC velstanovanjskih stavb. Upravnik v primeru iz prejSnjega stavka za
sredstva rezervnega sklada vodi knjigovodsko lo€eno evidenco za vsako veclstanovanjsko
stavbo.«.

V tretiem odstavku se beseda »transakcijski« nadomesti z besedo »fiduciarni« in za besedo
»sklada« doda besedilo »vecstanovanjske stavbe«.

13. ¢len

V 43. ¢lenu se tretji odstavek spremeni tako, da se glasi:



»(3) Etazni lastniki lahko sklenejo, da sredstva rezervnega sklada upravnik dviguje le skupaj z
enim od etaznih lastnikov, ki ga etazni lastniki doloCijo s sklepom. Veljavno sprejet sklep
upravnik v roku 15 dni predlozi banki, kjer je odprt fiduciarni racun za sredstva rezervnega
sklada stavbe.«.

14. Clen
V 49. &lenu se drugi odstavek spremeni tako, da se glasi:

»(2) Upravnik je lahko pravna ali fizicna oseba, ki je registrirana za upravljanje z
nepremicninami. V vecstanovanjskih stavbah, kjer ustanovitev rezervnega sklada ni obvezna, je
lahko upravnik tudi eden od etaznih lastnikov te stavbe, ki ne izpolnjuje pogojev iz prejSnjega
stavka.«.

15. ¢len

V 50. ¢lenu v prvem odstavku se v 3. toCki za besedo »lastnike« doda besedilo »v skladu z
dolo¢bami tega zakona ali pogodbo o medsebojnih razmerjih«.

Za 6. to¢ko se doda nova 7. tocka, ki se glasi:
»7. omogoci revizijo nad vodenjem poslov upravljanja za posamezno veéstanovanjsko stavbo;«.

Sedanja 7. to¢ka postane 8.

16. Clen
V 54. ¢lenu se doda nov drugi odstavek, ki se glasi:

»(2) Pogodba se sklepa za dolo¢en ali nedolocen ¢as.«.

17. ¢len

V 82. ¢lenu se besedilo »morajo sprejeti vsi ¢lani« nadomesti z besedilom »sprejme vec€ kot
polovica ¢lanov skupnosti po solastniSkih delezih«.

18. ¢len

V 102. ¢lenu se besedilo »z 90« nadomesti z besedilom »s 60«.

19. ¢len
V 112. ¢lenu se v prvem odstavku Stevilka »90« nadomesti s Stevilko »60«.

V Cetrtem odstavku se Stevilka »60« nadomesti s Stevilko »30« in Stevilka »90« nadomesti s
Stevilko »60«.

20. ¢len

Za 112. ¢lenom se doda nov 112.a ¢len, ki se glasi:

»112.a dlen



(odpoved najemne pogodbe sklenjene v obliki izvrsljivega notarskega zapisa)

(1) Ne glede na prejsnji ¢len, lahko najemno ali podnajemno pogodbo v obliki
izvrsljivega notarskega zapisa najemodajalec odpove z izjavo o razlogu odpovedi in navedbo
roka za izselitev, ki je v skladu s prejSnjim ¢lenom.

(2) Na podlagi najemne ali podnajemne pogodbe iz prejSnjega odstavka, odpovedi
iz prejSnjega odstavka in dokazila o poteku roka za izselitev najemnika, lahko najemodajalec v
izvrSilnem postopku zahteva izpraznitev stanovanja po postopku, doloéenem za izvrSbo na
podlagi izvrdljivega notarskega zapisa po zakonu, ki ureja izvrSbo in zavarovanje.

(3) Najemnik lahko ugovarja sklepu o izvrsbi na podlagi razlogov navedenih v
zakonu, ki ureja izvrSbo in zavarovanje, ter iz razloga, da niso nastopili razlogi za odpoved
najemne pogodbe.«.

21. ¢len
V 116. €lenu se peti odstavek spremeni tako, da se glasi:

»(5) Vrednost tocke je 3,50 eura in se uskladi enkrat letno, in sicer 1. julija z rastjo cen
zivljenjskih potrebscin v preteklem letu po podatkih Statisticnega urada Republike Slovenije.«.

22. ¢len

V 118. €lenu se v devetem odstavku za besedo »najemnine« €rta beseda »lahko«.

23. ¢len

V 121. Clenu v Cetrtem odstavku se v prvem stavku za besedo »dohodka« doda vejica in
besedilo »pri Cemer se pri izraGunu minimalnega dohodka za enoclansko druzino ne glede na
doloébe o socialno varstvenih prejemkih uposteva ponder v visini 1,1«.

V drugem stavku se Stevilka »80« nadomesti s Stevilko »85«.

24. ¢len

V 121.b €lenu se v tretiem odstavku Stevilka »3,00« nadomesti s Stevilko »4,00«.

25. ¢len
126.a ¢len se spremeni tako, da se glasi:

»126.a €len
(poseg v skupni del)

Ce etazni lastnik ob vzdrZzevanju posameznega dela poseZe v skupne dele vedstanovanjske
stavbe brez soglasja, potrebnega po dolocbah tega zakona, stanovanjski inSpektor z odlocbo
nalozi etaznemu lastniku vzpostavitev prejSnjega stanja na skupnih delih, ¢e v odrejenem roku
etazni lastnik ne pridobi ustreznih soglasij po dolo¢bah tega zakona.«.

26. ¢len

Za 131. ¢lenom se doda nov 131.a ¢len, ki se glasi:



»131.a €len
(izvrSba inSpekcijske odlocbe)

(1) Stanovanjski inSpektor opravi izvr§bo odlocb izdanih po tem zakonu s prisilitvijo z
uporabo denarne kazni, ki jo dolodi in izreCe za vsakega inSpekcijskega zavezanca posebe;j.

(2) Prva denarna kazen iz prejSnjega odstavka se doloCi v znesku od 200 do 500
eurov.

(3) Vse poznejSe denarne kazni se izrekajo, dokler sestevek denarnih kazni ne
doseZe dvajsetkratnika najviSjega zneska iz prejSnjega odstavka.«.

27. ¢len

V 147. ¢lenu v prvem odstavku se v sedmi alinegji Stevilka »20« nadomesti s Stevilko »40«.

28. Clen
V 148. €lenu se za sedmo alinejo doda nova osma alineja, ki se glasi:
»- opravlja naloge javne najemniske sluzbe;«.

Sedanja osma alineja postane deveta.

29. ¢len
Za 148. ¢lenom se dodajo novi €leni 148.a, 148.b, 148.c in 148.¢, ki se glasijo:

»148.a €len
(izvajanje javne najemniske sluzbe)

(1) Nosilec izvajanja javne najemnisSke sluzbe je sklad, ki za zagotavljanje javnega
interesa oskrbe z najemnimi stanovanji na trgu na podlagi stalno odprtega javnega razpisa
najame stanovanja vsaj za tri leta in jih po neprofitni najemnini odda v podnajem za dolocen
Cas.

(2) Sklad lahko v izvajanje javne najemniske sluzbe vkljuci tudi druge javne lastnike.

148.b ¢len
(pravice in dolznosti lastnika stanovanja)

(1) Pri najemu iz prvega odstavka prejSnjega Clena sklad prevzame subsidiarno
odgovornost lastnika za obratovalne stroSke najemnika po dolo¢bi petega odstavka 24. Clena
tega zakona. Za vse ostale obveznosti in pravice se lastnik stanovanja in sklad dogovorita z
najemno pogodbo.

(2) Lastnik stanovanja lahko odpove najemno pogodbo iz prejSnjega odstavka z
najmanj 6 mesec¢nim odpovednim rokom le zaradi utemeljenega razloga po doloébi tretjega
odstavka 106. ¢lena tega zakona.

(3) Lastniku stanovanja, ki svoje stanovanje odda po prvem odstavku prejSnjega
¢lena v najem skladu, se davéna osnova za davek od oddajanja premozZenja v najem zmanj$a
poleg normiranih stroSkov Se za 50% dohodka, dosezenega z oddajanjem premozenja v najem.

148.c Clen
(oddaja v podnajem)

(1) Sklad stanovanja, ki jih dobi v najem, odda v podnajem na podlagi javhega
razpisa ob upostevanju dolocb tega zakona o oddaji neprofitnih stanovan;.



(2) Ne glede na prejsnji odstavek se za upravicenost do podnajema upostevajo le
splosni pogoji, dolo¢eni v podzakonskem aktu, ki ureja dodeljevanje neprofitnih stanovan;.
Sklad v javnem razpisu iz prejSnjega odstavka lahko izrecno doloCi prednostne kategorije
prosilcev za najem stanovanja pri javni najemniski sluzbi.

(3) Ne glede na doloc¢bo tretjega odstavka 84. ¢lena tega zakona, sklad v podnajem
odda celo stanovanje.

(4) Ce lastnik odpove najemno pogodbo v skladu z drugim odstavkom prej$njega
Clena pred iztekom najemne pogodbe med skladom in podnajemnikom, sklad podnajemniku
zagotovi nadomestno stanovanje.

148.¢ ¢len
(financiranje javne najemniske sluzbe)

(1) Drzava skladu za izvajanje javne najemniske sluzbe krije stroSke:

- kadrov za izvajanje sluzbe, glede na Stevilo stanovanj, ki jih ima javna najemniska sluzba v
najemu;

- pisarniSkega materiala,
- nezasedenosti stanovan;,
- neizterjave stroskov, ki izvirajo iz podnajema stanovanja,

- neizterjanih terjatev od podnajemnika, ki izhajajo iz subsidiarne odgovornosti za neplacilo
obratovalnih stroskov in

- v visini fiksnega deleza neprofitne najemnine.

(2) Za delovanje javne najemniske sluzbe v tekoCem letu drzava do 31. januarja
tekoCega leta zagotovi polovico sredstev, ki jih je namenila v preteklem letu za kritje strosSkov iz
prejSnjega odstavka, preostanek dejanskih stroSkov delovanja javne najemniSke sluzbe pa
drzava izplaa na podlagi prejetega letnega porocila o delovanju javhe najemniske sluzbe.

(3) PodrobnejSa opredelitev delovanja javne najemniske sluzbe, poro€anja drzavi in
viSina stroSkov iz prvega odstavka tega ¢lena ter nacin financiranja javne najemniske sluzbe se
uredijo v vladni uredbi.«.

30. €len
V 154. ¢lenu se doda novi tretji odstavek, ki se glasi:

»(3) Obcine morajo pri prodaji svojega zazidljivega zemljiS€a, ki je po prostorskih nacrtih
opredeljeno za gradnjo vecéstanovanjskih stavb, najprej le-tega ponuditi v prodajo ob&inskemu
stanovanjskemu skladu, e ta ni ustanovljen pa drzavnemu stanovanjskemu skladu. Ce
obcinski ali drzavni stanovanjski sklad ne sprejmeta ponudbe, zemljiS¢e ponudi neprofitni
stanovanjski organizaciji, ki deluje na obmogju ob&ine. Ce tudi ta ne sprejme ponudbe, lahko
zemljiS¢e obc¢ina ponudi drugim kupcem.«.

31. ¢len

V 158. €lenu v tretjiem odstavku se v 4. tocki ¢rta besedilo »pri Stanovanjskem skladu Republike
Slovenije«, Stevilka »10« nadomesti s Stevilko »40«, za besedo »sklada« Crta vejica in besedilo
»postopno 2% letno«.

32. ¢len

171. Clen se spremeni tako, da se glasi:



»171. ¢len

(1) Z globo od 5.000 do 125.000 eurov se kaznuje upravnik pravna oseba,

posameznik, ki samostojno opravlja dejavnost, ali samostojni podjetnik posameznik, ki:

1.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.
19.
20.

21.

22.

ne pripravi nacrta vzdrZzevanja veCstanovanjske stavbe v skladu s prvim in drugim
odstavkom 26. ¢lena tega zakona;

ne razdeli stroSkov upravljanja veCstanovanjske stavbe med etaZzne lastnike po merilih
dolo¢enih v 30. ¢lenu tega zakona;

ne sklice in izvede zbora lastnikov v skladu s tretjim odstavkom 36. ¢lena tega zakona;
ne sestavi ali objavi zapisnika skladno z 38. ¢lenom tega zakona;

ne odpre in ne vodi fiduciarnega racuna v skladu s prvim odstavkom 42. ¢lena tega zakona
oziroma ne vodi sredstev rezervnega sklada v skladu z drugim odstavkom 42. ¢lena tega
zakona;

ne odpre fiduciarnega racuna iz prvega odstavka 42. ¢lena tega zakona v enem letu od
uveljavitve tega zakona, razen €e etazni lastniki sprejmejo sklep iz drugega odstavka 42.
Clena tega zakona;

ne odvede sredstev rezervnega sklada na fiduciarni racun rezervnega sklada v roku iz
tretjega odstavka 42. ¢lena tega zakona;

ne naloZi sredstev rezervnega sklada v skladu z drugim odstavkom 43. ¢lena tega zakona;

ne predloZi banki sklepa etaznih lastnikov v skladu s tretjim odstavkom 43. ¢lena tega
zakona;

sklene pogodbo ali izvrsi placilo v breme rezervnega sklada v nasprotju s prvim odstavkom
44. ¢lena tega zakona;

ne vroCi kopije sklenjene pogodbe o opravljanju upravniskih storitev etaznim lastnikom,
skladno s 53. ¢lenom tega zakona;

pri sklepanju pravnega posla glede del, ki po ocenjeni vrednosti presegajo znesek 10.000
eurov, pri Cemer ne gre za dela, za katera dveh ponudb ni mogoce pridobiti, ne ravna v
skladu z drugim odstavkom 58. &lena tega zakona;

v roku 30 dni po izteku pogodbe o opravljanju upravnidkih storitev ne izdela konénega
porocila ali ne sestavi konénega obrauna po stanju na dan prenehanja pogodbe o
opravljanju upravnisSkih storitev v skladu s pravilnikom, ki ureja upravljanje
vecstanovanjskih stavb;

po prenehanju pogodbenega razmerja ne ravna v skladu z drugim odstavkom 61. ¢lena
tega zakona;

sredstva iz naslova obratovanja in vzdrZzevanja velstanovanjske stavbe ne vodi
knjigovodsko lo€eno (prvi odstavek 63. ¢lena);

zbrana sredstva iz naslova obratovanja, vzdrZevanja in rezervnega sklada porabi v
nasprotju z drugim odstavkom 63. ¢lena tega zakona;

ne pripravi poroc€ila o upravnikovem delu v skladu z navodilom iz tretjega odstavka 64.
Clena tega zakona;

ravna v nasprotju z dolo¢bo 65. ¢lena tega zakona;
ne izstavi obra¢una stroSkov upravljanja v skladu z dolo¢bami 66. ¢lena tega zakona;

za namene upravljanja z ve¢stanovanjsko stavbo sklene pravni posel s tretjo osebo v
imenu in za raCun etaznih lastnikov v nasprotju s prvim odstavkom 68. ¢lena tega zakona;

ne pladuje obveznosti iz pogodb sklenjenih s tretjimi osebami v skladu s prvim odstavkom
71. Clena tega zakona;

ne ravna v skladu s 130. ¢lenom tega zakona;



23. ne prijavi vpisa registrskih podatkov v kataster stavb v roku iz prvega odstavka 189. ¢lena
tega zakona;

24. ne oznadi stanovanj v skladu s 7. in 188. ¢lenom tega zakona.

(2) Z globo od 500 do 1.500 eurov se za prekrsek iz prejSnjega odstavka kaznuje
upravnik, eden od etaznih lastnikov, ki opravlja dejavnost upravljanja.

(3) Z globo od 800 do 2.000 eurov se za prekrSek iz prvega odstavka tega Clena
kaznuje odgovorna oseba pravne osebe, odgovorna oseba posameznika, ki samostojno
opravlja dejavnost, ali odgovorna oseba samostojnega podjetnika posameznika.«.

33. ¢len

Za 172. ¢lenom se doda novi 172.a €len, ki se glasi:

»172.a Clen
(viSina globe v hitrem prekrSkovnem postopku)

Za prekrske iz tega zakona se sme v hitrem postopku izre€i globa tudi v znesku, ki
je visji od najniZje predpisane globe, dolo¢ene s tem zakonom.«.

34. ¢len

V 173. €lenu se v tretiem odstavku besedilo »Slovenske odskodninske druzbe« nadomesti z
besedilom »Slovenski drzavni holding« v celem odstavku in besedilo »vrednostnih papirjih«
nadomesti z besedo »gotovini«.

PREHODNE IN KONCNA DOLOCBA

35. Clen
(upravljanje s skupnimi deli v skupni lasti)

Do vzpostavitve solastnine na skupnih delih, ki sluZijo ve€ veCstanovanjskim
stavbam in drugim nepremiéninam, se za upravljanje s takdnim skupnim delom uporabljajo
dolobe 23.a Clena tega zakona, razen za razdelitev strodkov upravljanja takSnega skupnega
dela. Stroski upravljanja se delijo po stavbah glede na delez neto povrSine posamezne stavbe.

36. Clen
(rok za odprtje fiduciarnih ra€unov)

(1) Upravnik odpre fiduciarni racun za sredstva rezervnega sklada v svojem imenu
za radun etaznih lastnikov posamezne vecstanovanjske stavbe v roku enega leta od uveljavitve
tega zakona, €e etazni lastniki ne sprejmejo sklepa iz drugega odstavka 42. ¢lena tega zakona.

(2) Do odprtja fiduciarnega racuna za sredstva rezervnega sklada za posamezno
velstanovanjsko stavbo je izvrSbo na sredstva zbrana v rezervni sklad mogoce dovoliti le do
viSine sredstev, ki so jih zbrali etaZni lastniki tiste ve€stanovanjske stavbe, zoper katero tece
izvrSba.

(3) Sredstva rezervnega sklada posamezne vecéstanovanjske stavbe, ki so na dan
uveljavitve tega zakona vezana na podlagi depozitne pogodbe, se nakazejo na fiduciarni raCun
te vedstanovanjske stavbe v roku 7 dni po izteku depozitne pogodbe.

37. Clen
(poenoteno upravljanje)



(1) Etazni lastniki veCstanovanjske stavbe, ki so do uveljavitve tega zakona imeli
dolocenih ve€ upravnikov (po vhodih), v roku pet let od uveljavitve tega zakona dolocijo enega
upravnika, ki za ve€stanovanjsko stavbo vzpostavi en rezervni sklad.

(2) Ce v roku iz prejSnjega odstavka etazni lastniki ne dologijo upravnika za
vecstanovanjsko stavbo, stanovanjski inSpektor v skladu s 128. ¢lenom tega zakona za
upravnika zacasno dolo€i enega izmed obstojecih upravnikov te veéstanovanjske stavbe.

(3) Sredstva, ki so jih etazni lastniki zbirali v rezervne sklade po vhodih, se uporabijo
za vzdrzevanje skupnih delov teh vhodov.

(4) Do odprtja fiduciarnega racuna za sredstva rezervnega sklada za posamezno
vecstanovanjsko stavbo je izvr8bo na sredstva zbrana po vhodih stavbe mogoc€e dovoliti le do
viSine sredstev, ki so jih zbrali etazni lastniki posameznega vhoda, zoper katere tece izvrSba.

38. Clen
(upravnik etazni lastnik)

(1) Etazni lastniki ve€stanovanjske stavbe, v kateri je ustanovitev rezervnega sklada
obvezna, in v kateri je do uveljavitve tega zakona opravljal posle upravljanja eden izmed etaznih
lastnikov, dolocijo v enem letu od uveljavitve tega zakona upravnika v skladu z dolo¢bami tega
zakona.

(2) Ce v roku iz prejSnjega odstavka etazni lastniki iz prejSnjega odstavka ne
dolo€ijo upravnika v skladu z dolo¢bami tega zakona, stanovanjski inSpektor v skladu s 128.
¢lenom tega zakona dolo€i zaCasnega upravnika.

39. Clen
(likvidacija skupnosti lastnikov)

Skupnosti lastnikov ustanovljene na podlagi dolocbe 22. ¢lena Stanovanjskega
zakona (Uradni list RS, §t. 18/91-1, 19/91 — popr., 13/93 — ZP-G, 9/94 — odl. US, 21/94, 29/95 —
ZPDF, 23/96, 24/96 — odl. US, 44/96 — odI. US, 1/00, 1/00 — odI. US, 22/00 — ZJS, 87/02 — SPZ,
29/03 — odl. US in 69/03 — SZ-1) in 72. ¢lena SZ-1 lahko prenehajo na podlagi sklepa o
likvidaciji, ki ga sprejmejo ¢lani, ki imajo vec kot polovico solastniskih delezev.

40. ¢len
(uporaba doloc¢be o posegih iz posameznega dela v skupne dele)

Dolocbe tega zakona o posegih etaZznega lastnika iz posameznega dela v skupne
dele veCstanovanjske stavbe se ne uporabljajo za posege, ki so bili dokon&ani pred uveljavitvijo
tega zakona.

41. Clen
(uskladitev vrednosti tocke)

Ne glede na dolo€bo petega odstavka 116. ¢lena tega zakona je:
od 1. 1. 2021 do 31. 12. 2021 vrednost tocke 2,92 evra,
od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022 vrednost tocke 3,21 evra in
od 1. 1. 2023 do 31. 12. 2023 vrednost tocke 3,50 evra.

42. Clen
(zacetek revalorizacije vrednosti tocke)

Ne glede na dolocbo petega odstavka 116. ¢lena tega zakona se vrednost tocke
prvi€ revalorizira 1. 7. 2024.



43. Clen
(zacCetek delovanja javne najemniske sluzbe)

(1) ZaCetek delovanja javne najemniske sluzbe je Sest mesecev po uveljavitvi tega
zakona.

(2) Drzava javni najemniski sluzbi zagotovi sredstva za vzpostavitev uradnih
evidenc, pripravo in izvedbo programov - javni razpisi, pripravo informacijske infrastrukture (IT
podpora), informiranje in obveS€anje o javni najemniski sluzbi ter zaposlitev dodatnih kadrov.

44, Clen
(izvrsilni predpisi)

IzvrSilni predpis iz 148.¢ ¢lena tega zakona se izda v Sestih mesecih od uveljavitve
tega zakona.

45. Clen
(prenehanje veljavnosti)

Z dnem uveljavitve tega zakona preneha veljati Zakon o poslovnih stavbah in
poslovnih prostorih (Uradni list SRS, st. 18/74, 34/88, Uradni list RS, §t. 32/00, 102/02 — odl. US
in 87/11 — ZMVN-A), uporablja pa se za pogodbe sklenjene na njegovi podlagi.

46. Clen
(vacatio legis)

Ta zakon zacne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.



Ill. OBRAZLOZITEV

K 1. élenu:

Predlagana sprememba 23. ¢lena sledi spremembi Stvarnopravnega zakonika. V obstojeCem
Stanovanjskem zakonu je na skupnih delih, ki sluzijo ve¢ ve€stanovanjskim stavbam dolo€ena
skupna lastnina vsakokratnega etaznega lastnika posameznega dela vecstanovanjske stavbe.
Sesti odstavek 105. &lena Stvarnopravnega zakonika pa po novem dologa, da &e je posamezni
del zgradbe ali nepremi¢nina namenjena skupni rabi etaznih lastnikov dveh ali ve¢ zgradb v
etazni lastnini ali skupni rabi etaznih lastnikov ene ali ve¢ zgradb in lastnikov ene ali veC
nepremicnin, se obravnava kot njihov skupen del, ki je v solastnini etaznih lastnikov teh zgradb
oziroma v solastnini etaznih lastnikov in lastnikov nepremicnin.

K 2. élenu:

S predlagano dopolnitvijo zakona z novim 23.a ¢lenom se zaradi spremembe iz skupne lastnine
v solastnino pri skupnih delih, ki sluZijo ve€ vef€stanovanjskim stavbam in drugim
nepremi¢ninam, dolo€a nacin upravljanja s takSnim skupnim delom. Drugi odstavek v ta namen
podrobno dolo€a nacin sprejemanja odlocitev glede upravljanja takSnih skupnih delov. Lastniki
za upravljanje s skupnim delom, ki sluZi ve¢ veéstanovanjskim stavbam in drugim
nepremic¢ninam, sprejemajo sklepe v posamezni ve€stanovanjski stavbi ali drugi nepremicnini.
Sklep je sprejet, Ce ga sprejmejo lastniki v vsaki posameznih stavbi ali drugih nepremicnini z
ustrezno vecino glede na vrsto upravljanja.

K 3. ¢lenu:

Predlagana sprememba 25. ¢lena je posledica zniZzevanja potrebnih soglasij za sprejemanje
odloCitev v veéstanovanjskih stavbah, kar je razvidno iz dopolnitve zakona z novim 25.a
¢lenom.

Sprememba 25. ¢lena dolo€a posle rednega upravljanja, ki so razdeljeni med posle obratovanja
in posle vzdrzevanja. Opredelitev poslov vzdrzevanja se spreminja kot posledica spremembe
gradbene zakonodaje (opredelitve glede vzdrzevanja stavbe se uskladijo z dolocbami sprejete
gradbene zakonodaje) — pojem vzdrzevanje v stanovanjski zakonodaji s spremembo ¢lena
uposteva opredelitev »vzdrzevanja objekta«, ki ga je uvedel Gradbeni zakon. Gradbeni zakon
namreC opredeljuje vzdrzevanje objekta kot dela, namenjena ohranjanju uporabnosti in
vrednosti objekta ter izboljSave, ki upoStevajo napredek tehnike, zamenjava posameznih
dotrajanih konstrukcijskih in drugih elementov ter inStalacijski preboji. Omenjeno pomeni, da
med vzdrZzevanje s predlagano spremembo stanovanjskega zakona spada tudi vsebina poslov,
kot so izboljSave, za katere ni potrebno pridobiti gradbenega dovoljenja. Za takSne izboljSave
so se po obstojeCem Stanovanjskem zakonu Stela zlasti dela, ki niso potrebna za vzdrzevanje,
ampak pomenijo vgraditev novih naprav, opreme ali instalacij ali njihovo nadomestitev pred
potekom pri€akovane dobe trajanja, pod pogojem, da izboljSava ne ovira izvrSevanja lastninske
pravice ostalih etaZznih lastnikov in zaradi nje ni ogroZzena pozZarna varnost. Ker je bilo
trietrtinsko soglasje za izboljSave v praksi zelo tezko dosec€i, najveckrat zaradi objektivnih
razlogov (atomizirano lastnistvo vecstanovanjskih stavb, neznani ali nedosegljivi lastniki,
neurejena lastniska razmerja...) se omenjena dela s predlagano spremembo Stejejo med posle
rednega upravljanja. Zaradi spremembe definicije vzdrzevanja, ki sedaj zajema tudi t.i.
izboljSave je predvideno dodatno pravno varstvo preglasovanega etaznega lastnika, ki bo lahko
sprejeti sklep izpodbijal v nepravdnem postopku na sodis¢u.

K 4. ¢lenu:

S predlagano dopolnitvijo zakona z novim 25.a ¢lenom se taksativnho navedejo najpogoste;jsi
posli v zvezi z rednim upravljanjem veéstanovanjske stavbe.

Med posle rednega upravljanja se s predlagano spremembo uvri€a tudi odloanje glede
zavarovanja vec€stanovanjske stavbe kot celote, ki je do sedaj spadalo med posle, ki presegajo
redno upravljanje, pri ¢emer je bilo zavarovanje stavbe kot celote predmet pogodbe o
medsebojnih razmerjih.



Pojem zavarovanje ve€stanovanjske stavbe kot celote pomeni zavarovanje vseh nepremicnih
delov v stavbi (t.j. zavarovanje nepremicnine in skupnih delov), ki izhaja iz ene zavarovalne
police. StroSek zavarovalne premije (zavarovanje najpogosteje v imenu in za racun etaznih
lastnikov sklene upravnik) bremeni vse etazne lastnike (tudi tiste, ki so glasovali proti
zavarovanju) in posledi¢no velja za vse etazne lastnike v vecCstanovanjski stavbi. Poleg
sklenitve se za posel rednega upravljanja Stejejo tudi spremembe in dopolnjevanje omenjene
zavarovalne pogodbe ali vinkuliranje zavarovalne police. Z omenjeno zavarovalno polico etazni
lastnik ne more prosto razpolagati ali jo spreminjati (vinkulirati) brez ustreznega soglasja ostalih
etaznih lastnikov. Najpogosteje osnovni zavarovalni program omenjenega zavarovanja zajema
temeljne pozarne nevarnosti (pozar, strela, eksplozija, vihar to€a, padec letala, manifestacije,
demonstracija in udarec motornega vozila) ¢esto pa tudi izliv vode in strojelomno zavarovanje
skupnih in&talacij in naprav v nekaterih primerih tudi zavarovanje v primeru potresa.

Med posle rednega upravljanja se na novo umesca tudi odloCitev o vplacevanju dohodkov iz
oddaje skupnih delov (hisnisko stanovanje, poslovni prostor,...) v rezervni sklad.

Sprememba zakona uvaja moznost zunanje revizije nad vodenjem poslov upravljanja
posamezne vecCstanovanjske stavbe. OdloCitev o izvedbi zunanje revizije se opredeli kot posel
v zvezi z rednim upravljanjem stavbe.

Zaradi znizevanja soglasij (nekateri posli, ki so bili do sedaj opredeljeni kot posel, ki presega
redno upravljanje se s spremembo uvrs¢ajo med posle v zvezi z rednim upravljanjem) je
predvideno dodatno pravno varstvo preglasovanega etaZnega lastnika, ki lahko zahteva v
nepravdnem postopku razveljavitev sklepa, vendar le glede poslov, ki obsegajo vgraditev novih
naprav, opreme ali njihovo nadomestitev pred potekom priCakovane dobe trajanja ter
razveljavitev sprejetega nacrta vzdrzevanja v delu, ki dolo€a vgraditev novih naprav, ali opreme
ali njihovo nadomestitev pred potekom pri¢akovane dobe trajanja. Zakon dolo¢a rok za vloZitev
sklepa. Sodisce sklep razveljavi, Ce ugotovi, da bi se s posegom iz izpodbijanega sklepa ali iz
izpodbijanega dela sprejetega nacrta vzdrZzevanja poslabSal posamezni del etaZznega lastnika
ali bi strodki izvrSitve izpodbijanega sklepa ali iz izpodbijanega dela sprejetega nacrta
vzdrzevanja zanj predstavljali preveliko breme. Ce v celoti krijejo stroske izvrsitve izpodbijanega
sklepa etazni lastniki, ki so sklep sprejeli, ga sodiS¢e ne more odpraviti iz razloga, da stroski
izvrSitve sklepa predstavljajo preveliko breme.

Ravno tako se na novo dolo€a varstvo preglasovanega etaZznega lastnika v ve€stanovanjski
stavbi, kjer ima posamezen etazni lastnik ve€ kot polovico solastniSkega deleZa. Preglasovani
etazni lastnik zahteva razveljavitev kateregakoli od sprejetih sklepov iz drugega odstavka tega
Clena.

K 5. ¢lenu:

S predlaganimi spremembami 29. ¢lena se posega v dosedanjo vsebino poslov, ki presegajo
okvir rednega upravljanja in je zanje potrebno soglasje veC kakor treh Cetrtin etaznih lastnikov
glede na solastniske deleze. Med omenjene posle se s spremembo uvr§€a odlo€anje o vseh
gradbenih delih na skupnih delih stanovanjske stavbe, za katera je potrebno pridobiti gradbeno
dovoljenje po zakonu, ki ureja graditev, z iziemo spremembe namembnosti, za katero je
potrebno pridobiti soglasje vseh. Na ta nacin se omogoca, da se izvedejo dela, za katera je bilo
doslej zahtevano 100% soglasje. Zaradi znizanja soglasij glede gradbenih del na skupnih delih
stanovanjske stavbe, za katera je potrebno pridobiti gradbeno dovoljenje, iz soglasja vseh
(100%) na soglasje ve€ kot 75% etaznih lastnikov po solastniSkih delezih, se uvaja pravno
varstvo preglasovanega etaZznega lastnika, ki bo lahko sprejeti sklep izpodbijal v nepravdnem
postopku na sodiS€u na nacin dolo¢en v 25. ¢lenu Stanovanjskega zakona. Soglasje vseh
etaznih lastnikov (100%) je bilo v praksi zelo tezko dosec€i, najveckrat zaradi objektivnih
razlogov (atomizirano lastniStvo, neznani ali nedosegljivi lastniki, neurejena lastniSka
razmerja...).

Ravno tako se med posle, ki presegajo okvir rednega upravljanja in je zanje potrebno soglasje



veC kakor treh Cetrtin etaznih lastnikov glede na solastniSke deleZe uvrd€a tudi odlo€anje o
viSjem znesku mesecCnega vplacila v rezervni sklad, kot je dolo€en s podzakonskim aktom, ki
doloc¢a najnizjo vrednost prispevka v rezervni sklad ali kot je dolo¢en v nacrtu vzdrzevanja. S
tem se poudarja, da je tako poviSanje vpla€il v rezervni sklad izjema, saj se obi¢ajno o
poviSanju vplacil etazni lastniki odlo€ajo v sklopu sprejema nacrta vzdrZzevanja, ki vsebuje
oceno finanénih posledic nacrtovanih vzdrzevalnih del.

S spremembami zakona se tudi nedvomno dolo¢i, da je za najem in odplacevanje posojila v
breme rezervnega sklada in za financiranje vseh poslov, za katere se jamci z bodoc€imi vplagili v
rezervni sklad, potrebno soglasje vseh etaznih lastnikov. Sredstva rezervnega sklada so
namre¢ skupno premozZenje vseh etaznih lastnikov in skupni lastniki solidarno odgovarjajo za
obveznosti, ki nastanejo v zvezi s skupno stvarjo. Zaradi omenjene odgovornosti menimo, da
se morajo s tako odlo itvijo strinjati vsi etazni lastniki.

K 6. ¢lenu:

S predlagano spremembo 30. ¢lena se etaznim lastnikom vecstanovanjske stavbe omogoca,
da se s pogodbo o medsebojnih razmerjih odlo€ijo o drugacni delitvi stroSkov upravljanja ter
drugih stroSkov, ki izvirajo iz ve€stanovanjske stavbe. S tem se etaznim lastnikom predvsem
omogoca, da tudi obratovalne stro8ke, ki se delijo v skladu s Pravilnikom o upravljanju
vec€stanovanjskih stavb, delijo po merilih, ki jih dolo€ijo sami, odloCitev o tem pa morajo sprejeti
in zapisati v pogodbi o medsebojnih razmerjih (za sklenitev pogodbe o medsebojnih razmerjih
je po dolo¢bah Stanovanjskega zakona potrebno soglasje ve¢ kot 75% etaznih lastnikov po
solastniskih delezih). Predlagana sprememba je odziv na pripombe etaznih lastnikov glede
obvezne zakonsko predpisane delitve obratovalnih strodkov, katerih nacin delitve je podrobneje
doloéen s Pravilnikom o upravljanju ve€stanovanjskih stavb — etazni lastniki so Zeleli ve€ proste
volje pri dolo€anju meril delitve obratovalnih strodkov stavbe.

K 7. élenu:

S predlagano spremembo se iz vsebine pogodbe o medsebojnih razmerjih izvzema
zavarovanje veCstanovanjske stavbe kot celote, ki je sicer po dolo¢bah Stvarnopravnega
zakonika vsebina pogodbe o medsebojnih razmerjihn. S predlagano spremembo
Stanovanjskega zakona se sklenitev, spreminjanje in razpolaganje z osnovnim zavarovanjem
veclstanovanjske stavbe kot celote Steje med posle rednega upravljanja.

K 8. ¢lenu:

S predlagano spremembo bo etaznim lastnikom omogoceno tudi elektronsko glasovanje.
Predlog elektronskega glasovanja so podali tako upravniki kot etazni lastniki. Elektronsko
glasovanje bo omogoc&eno tudi, ¢e nimajo vsi etazni lastniki v stavbi mozZnosti elektronskega
glasovanja. Elektronsko odlo€anje in obve&&anje o zadevah upravljanja bi zainteresiranim
uporabnikom-etaznim lastnikom omogocilo hitrejSe in lazje odlo¢anje o zadevah upravljanja
stavbe. Zakonodajalec tudi upa, da bo s tem aktiviral del etaZnih lastnikov, ki se do sedaj ni
udeleZeval zborov etaznih lastnikov in sodeloval pri sklepanju odlo€itev v zvezi s stavbo. Hkrati
se ohranjajo ostali nacini odlo€anja lastnikov, saj predvsem starejSi etaZni lastniki pogosto
nimajo znanj potrebnih za elektronsko odlo€anje, vsekakor pa morajo imeti enake moznosti
odlo€anja, kot ostali etazni lastniki.

K 9. élenu:

S predlagano dopolnitvijo drugega in spremembo tretjega odstavka se podrobneje dolo¢a nacin
obves&anja etaznih lastnikov glede zaletka postopka glasovanja s podpisovanjem listine ter
nacina objave rezultata glasovanja. Rok za glasovanje s podpisovanjem listine se skrajSa iz 3
na 2 meseca na podlagi izkuSenj upravnikov in etaznih lastnikov v preteklih letih (vecina tistih,
ki je podpisala listino je to storila Ze v prvem mesecu ali najkasneje v dveh od zacetka
podpisovanja listine). Rok za¢ne teci z dnem objave predloga sklepa na oglasni deski ali mestu
dostopnem vsem etaznim lastnikom, s ¢imer se poskuSa zagotoviti ve€jo preglednost postopka
glasovanja s podpisovanjem listine.



K 10. ¢lenu:

S predlagano dopolnitvijo zakona z novim 35.a ¢lenom se doloCa pogoje, ki morajo biti
izpolnjeni za nacin elektronskega odlo¢anja etaznih lastnikov. Pri postopku elektronskega
odlo€anja se smiselno uporabljajo dolocCbe, ki veljajo za odlo€anje s podpisovanjem listine.

K 11. ¢lenu:

Ker vse stavbe nimajo oglasne deske se dopus€a, da se obvestila etaznim lastnikom izobesijo
tudi na drugem primernem mestu, dostopnem vsem etaZznim lastnikom. V tretiem odstavku se
dodajo izjeme glede upravnikove dolznosti po sklicu zbora lastnikov najmanj enkrat letno.
Dolo¢a se moznost odpustka obveznega letnega sklica zborov lastnikov v primeru vi§je sile...
Sprememba je posledica nedavne epidemije.

K 12. ¢lenu:

Dolo¢eni bodo obvezni lo€eni fiduciarni racuni za rezervni sklad za vsako vec€stanovanjsko
stavbo posebej. Upravnik bo imetnik racuna, ki ga bo lo€eno za vsako vec€stanovanjsko stavbo
odprl v imenu in za ra¢un etaznih lastnikov.

Vodenje sredstev rezervnega sklada na fiduciarnem racunu, lo€eno za vsako vec&stanovanjsko
stavbo, bo poleg vecje varnosti in transparentnosti seveda povezano tudi z vi§jimi stroski, ki
bodo bremenili etazne lastnike. V ta namen se z dolobami novega drugega odstavka etaznim
lastnikom omogoca, da se odlo€ijo, da se sredstva rezervnega sklada zbirajo na enotnem
fiduciarnem racCunu upravnika (ni lo¢enega racuna za vsako stavbo posebej), odprtem za
zbiranje sredstev rezervnega sklada ve¢ vecstanovanjskih stavb. Upravnik mora v tem primeru
za sredstva rezervnega sklada voditi knjigovodsko lo€eno evidenco za vsako vec€stanovanjsko
stavbo. Omenjeno odlo€itev etazni lastniki sprejmejo kot posel rednega upravljanja.

K 13. ¢lenu:

RazSirjene so dolocCbe tretjega odstavka 42. ¢lena Stanovanjskega zakona - dodatna varnost
pri porabi sredstev rezervnega sklada je omogocena z naelom $tirih o€i, ko ima pooblas€eni
etazni lastnik moznost z upravnikom potrjevati izplacila iz rezervnega sklada. Podrobneje je
dolo€eno, da se odloCitev o sopodpisniku sprejema s sklepom kot posel rednega upravljanja
ter obveznost upravnika, da s sprejetim sklepom seznani banko, na kateri je odprt fiduciarni
racun za sredstva rezervnega sklada.

K 14. ¢lenu:

V drugem odstavku se na novo dolo¢a, da je v ve€stanovanjskih stavbah, kjer ustanovitev
rezervnega sklada ni obvezna, lahko upravnik tudi eden od etaznih lastnikov te stavbe, ki ne
izpolnjuje pogojev za dologitev upravnika. Omenjena resitev sledi odlo¢bi US - St. U-1-9/92 z
dne 3. februarja 1994 s katero je dana moznost lastnikom stanovanj v vecstanovanjskih
stavbah, da dolo€ijo za upravnika pravno osebo ali pa fizicno osebo, ne glede na to, ali je
podjetnik. Seveda pa to ne pomeni, da bi lastnik stanovanja v ve€stanovanjski hisi, ki bi ga
ostali lastniki dolo€ili za upravnika, lahko sam neposredno opravljal tiste stanovanjske storitve,
za katerih opravljanje je predpisano izpolnjevanje pogojev, pa jih on ne izpolnjuje. Pa¢ pa
pomeni upostevanje razlicnih polozajev, ki se urejajo s pogodbami o upravljanju. Gre namre¢
za polozaje, ki so lahko zelo enostavni (npr. stanovanjska hiSa z enajstimi stanovanji brez
daljinskega ogrevanja, brez dvigal in drugih tehniéno zahtevnejsih napeljav) ali zelo zapleteni
(npr. stanovanjska hiSa s stotimi stanovanji in stotimi lastniki, s tehni¢no zahtevno opremo in
napeljavo, od katere so stanovalci lahko Zivljenjsko odvisni).

K 15. ¢lenu:

V prvem odstavku se glede na spremembe predhodnih &lenov smiselno razsirjajo pooblastila
upravnika.

K 16. ¢lenu:



S predlagano dopolnitvijo se zaradi jasnosti doda pojasnilo, ki je veljavno Ze po obstojeCem
stanovanjskem zakonu, in sicer da se pogodba o opravljanju upravniskih storitev lahko sklepa
za dolo¢en ali nedoloen ¢as, o Cemer se dogovorijo etazni lastniki in upravnik.

K 17. ¢lenu:

Znizuje se soglasje za sprejetje sklepa o likvidaciji skupnosti lastnikov kot pravne osebe iz
soglasja vseh (100 %) na soglasje ve¢ kot 50% etaznih lastnikov po solastniskih delezih.
Sprememba omogoc€a odpravo zateCenega stanja v sodnem registru, ko imamo formalno Se
vedno obstojeCe skupnosti iz 90-ih let, v praksi pa ne delujejo ve€ oziroma so za upravljanje z
vecstanovanjsko stavbo Ze dolodili upravnika.

K 18. ¢lenu:

Z 90 dni na 60 dni se skrajSa odpovedni rok za najemnika, ¢e le-ta ni drugace dogovorjen v
najemni pogodbi. S tem se omogoca vecjo fleksibilnost odpovedovanja najemnega razmerja.

K 19. ¢lenu:

Z 90 dni na 60 dni se skrajSa odpovedni rok za najemodajalca. S tem se omogoc¢i dolo¢ena
fleksibilnost najemodajalcu in razbremenitev, €e ta ne izpolnjuje zakonskih ali pogodbenih
dolznosti.

S 60 dni na 30 dni se skrajsuje se tudi rok za izselitev, ki ga dolo¢i sodisce v sodnem postopku.

K 20. ¢lenu:

Z novim 112.a ¢lenom se uredi postopek odpovedi najemne pogodbe, ki je sklenjena v obliki
izvrSljivega notarskega zapisa. Kljub obstoju formalnega postopka izvrsbe, se predlaga reSitev
za primere odpovedi najemnega razmerja, ki so predmet neposredno izvrdljivega postopka.
Najemnik ima tudi v izvrSilnem postopku moznost ugovora in sodnega varstva, e se izkaze, da
pogoji za odpoved najemne pogodbe niso izpolnjeni.

K 21. ¢lenu:

Vrednost toCke, ki se uporabi za doloCitev vrednosti stanovanja, za katerega se zaraCunava
neprofitna najemnina, se povisa z 2,63 eura na 3,50 eura. Vrednost tocke v visini 2,63 evra je
bila uveljavljena s Stanovanjskim zakonom 1.1.2007. Ker zakon revalorizacije ni predpisoval se
v 17-lethem obdobju od 1.1.2007 do 31.12.2019 vrednost tocke ni spremenila. Posledi¢no je
tudi viSina neprofitne najemnine v tem obdobju ostala enaka in realno padala. Obcine in
stanovanjski skladi s prenizko najemnino ne morejo vec¢ zagotavljati enostavne, sploh pa ne
razSirjene reprodukcije stanovanjskega fonda. Rezultat navedenega je bilo prodajanje
neprofitnih najemnih stanovanj, s kupnino so lastniki teh stanovanj lahko zagotavljali le
najnujnejSe vzdrzevanje stanovanjskega fonda, s katerim so razpolagali.

Da bi stanovanjska to¢ka odrazala realno vrednost, jo je potrebno najprej uskladiti za nazaj,
nato pa za naprej zagotoviti letho revalorizacijo njene vrednosti. Na ta na¢in bodo najemnine
zagotavljale vsaj enostavno reprodukcijo stanovanjskega fonda. Tako doloena vrednost pa ne
vklju€uje stroSka komunalnega opremljanja zemljis€. Z uskladitvijo toCke bomo pri investitorjih
vzbudili interes za gradnjo novih neprofitnih stanovanj, mlade druzine in ¢akajoCi prosilci pa
bodo laZje in hitreje prisli do stanovanj, do katerih so sicer upraviceni.

S spremembo petega odstavka se doloci tudi revalorizacija vrednosti tocke, ki se bo usklajevala
z letno rastjo cen zivljenjskih potrebS¢in po podatkih Statisticnega urada Republike Slovenije.

K 22. ¢lenu:



Predlaga se obvezna dolocitev lokacijskega faktorja in sicer v razponu od 1 do 1,3. Visino
lokacijskega faktorja dolo€i ob¢ina ob upostevanju meril, dolocenih v Uredbi o metodologiji za
oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za uveljavljanje
subvencioniranih najemnin. S tem Zelimo obcine spodbuditi k aktivhejSemu udejanjanju
stanovanjske politike.

K 23. ¢lenu:

Veljavni sistem subvencioniranja najemnin v najbolj ranljiv poloZaj postavlja enoclanska
gospodinjstva, ki jim po placilu stroSkov stanovanja ostane najmanjSi delez ugotovljenega
dohodka. Posledi¢no so tudi najbolj socialno ogrozZeni. V vecini primerov gre za mlade osebe, ki
prvi€ samostojno resujejo stanovanjsko vprasanje, ter starejSe in ovdovele, ki bivajo sami in
imajo relativno nizke dohodke. Zato se za ugotovitev minimalnega dohodka enoclanskega
gospodinjstva, ne glede na dolo¢be, ki urejajo minimalni dohodek in socialnovarstvene
prejemke, dolo¢i ponder v vidini 1,1, s Cimer se navedenim ranljivim tipom gospodinjstev
omogodi lazji dostop do subvencije najemnine in vi§ji znesek le-te.

Zaradi dviga neprofitne najemnine, je potrebno obstojecim upravi€¢encem do celotne subvencije
subvencije, ki se s sedanjih 80% neprofitne najemnine dvigne na najve¢ 85% neprofitne
najemnine. Ta deleZ se uposteva tudi pri dolo€itvi viSine subvencije za placilo trZne najemnine,
ki je sestavljena iz neprofitnega in trznega dela.

K 24. ¢lenu:

Ker je nova vrednost tocke za dolo€itev neprofitne najemnine 33% viSja od sedanje vrednosti,
je potrebno visino priznane neprofitne najemnine sorazmerno povisati, in sicer na 4 eure na m2
stanovanjske povrsine.

K 25. ¢lenu:

S predlagano dopolnitvijo se Siri moznost inSpekcijskega nadzora in ukrepanja v primeru
posega iz posameznega dela v skupni del veCstanovanjske stavbe brez potrebnih soglasij ter
doloCitev izvrdbe indpekcijske odlocbe s prisilitvijo z denarno kaznijo. Do sedaj je inSpekcija
lahko ukrepala le v primerih ko je etazni lastnik brez potrebnega soglasja posegel v skupne
dele stavbe z vgradnjo naprav (npr. vgradnja klimatske naprave na fasado stavbe). Z novo
doloébo se moznost ukrepanje inSpekcije Siri na vse posege, ko etazni lastnik ob vzdrZzevanju
posameznega dela poseze v skupne dele veclstanovanjske stavbe brez potrebnega soglasja
drugih etaznih lastnikov po dolo¢bah tega zakona. Stanovanjski inSpektor z odlocbo nalozi
etaznemu lastniku vzpostavitev prejdnjega stanja na skupnih delih, ¢e v odrejenem roku etazni
lastnik ne pridobi ustreznih soglasij po dolo¢bah tega zakona.

K 26. ¢lenu:

131.a €len ureja izvrdbo inSpekcijske odloébe in sicer za vsakega inSpekcijskega zavezanca
posebej. Tako je indpekciji omogo€eno, da s prisilitvijo z denarno kaznijo dosezZe izvrSitev

sestevek vseh izreenih denarnih kazni.
K 27. ¢lenu:

Stanovanjskemu skladu RS se omogoci vi§ja stopnja zadolZevanja, s Cimer se mu zagotovi
zadostna sredstva za zacetne investicije v pridobivanje novih javnih najemnih stanovanj. Skladu
bo omogoceno zadolzevanje za 50 % izkazanega namenskega premozenja sklada — 10 % po
dolocbi 37. ¢lena Zakon o javnih skladih (ZJS-1) in dodatnih 40 % po predlogu tega zakona.
Ker bo vi§ja neprofitna najemnina omogoCala povrnitev investicij, se bodo potrebe po



zadolZevanju sklada v prihodnje postopno zmanjSevale.

K 28. ¢lenu:

Med pristojnosti Stanovanjskega sklada RS se doda opravljanje nalog javne najemniske sluzbe.
Sklad bo nosilec izvajanja javne najemniSke sluzbe, glede na potrebe pa bo v izvajanje
vklju€eval tudi obcine in ob&inske stanovanjske sklade. Javna najemnidka sluzba bo najemala
stanovanja na trgu in jih oddajala upraviCencem v podnajem. Imela bo vlogo posrednika,
upravitelja in vzdrzevalca najemnih stanovan;.

K 29. ¢lenu:

Vzpostavlja se javna najemniska sluzba (JNS). Nosilec izvajanja JNS je Stanovanjski sklad RS,
ki glede na potrebe v izvajanje vkljuCuje tudi obcine in oblinske stanovanjske sklade. JNS
najema stanovanja na trgu in jih oddaja upravicencem v podnajem. Ima vlogo posrednika,
upravitelja in vzdrZzevalca najemnih stanovanj. Lastnike stanovanj razbremeni vseh poslov in
tveganj, povezanih z oddajo stanovanj, dolgoro€no pa jim zagotavlja prejemanje rednih
dohodkov.

JNS upravicencem do neprofitnega stanovanja pridobljena stanovanja oddaja po neprofitni
najemnini in za dolo¢en €as (minimalno za 3 leta). Za upravicenost se upostevajo le splosni
pogoji, doloCeni v podzakonskem aktu, ki ureja dodeljevanje neprofitnih stanovanj, s Cimer je
dostop omogocen SirSi skupini prebivalstva. ViSina najemnine, ki jo JNS kot mesecno
nadomestilo za uporabo stanovanja izplacuje lastniku stanovanja, je predmet individualnega
dogovora med JNS in lastnikom stanovanja.

Namen JNS je aktivacija oz. zapolnitev praznih zasebnih stanovanj na obmodgjih, kjer je
povprasevanje po najemnih stanovanjih ve¢je od ponudbe. S prevzemom vseh obveznosti v
zvezi z oddajanjem stanovanj in s prevzemom tveganj bo JNS spodbudila k oddaji stanovan;
tiste lastnike, ki imajo zadrzke (strah pred neplacniki, negospodarno ravnanje s stanovanjem,
birokracija). JNS bo naslavljala tudi tiste lastnike, ki zivijo v prevelikih stanovanjih (predvsem
starejsi, ovdoveli, ...) in jim bo omogocila dolgoro¢no varno in enostavno oddajo stanovan; ter
redni dohodek s katerim bodo lahko primerneje reSili stanovanjsko vpraSanje (najem
ustreznega stanovanja, oskrbovanega stanovanja, preselitev v dom starejSih ob¢anov,...).

Davéna olajSava je klju€en predpogoj za stimulacijo lastnikov k oddaji praznih stanovanj preko
JNS. Na ta nacin se spodbuja tudi legalno oddajanje stanovanj, ki se trenutno oddajajo na ¢rno.
Spodbudo za oddajo stanovanj JNS bo lastnikom predstavljala davéna olajSava - davcna
osnova za davek od oddajanja premoZenja v najem se zmanjSa poleg normiranih stroskov Se
za 50% dohodka, dosezenega z oddajanjem premozenja v najem. V obeh primerih gre za
nepremicninski kapital, od katerega drZzava trenutno nima nobenega priliva, zato v primeru
daviéne olajSave ne gre za odtegljaj drzavnemu prorac¢unu, temvec za aktivacijo neizkoris€enih
virov priliva v proracun, ki hkrati po svoji vsebini pozitivno vpliva na krepitev fonda dostopnih
najemnih stanovanj, kar je nesporno v javnem interesu.

Drzava krije stroske izvajanja JNS, ki se nanaSajo na plae zaposlenih, materialne stroske,
stroSke nezasedenosti stanovanj, stroSke neizterjanih terjatev in razlike med neprofitno
najemnino in najemnino, ki jo bo JNS placevala lastniku stanovanja. Slednji stroSek bo drzava
krila v obliki fiksnega deleza neprofitne najemnine, ki se dolo¢i z uredbo (predvidoma 20%
neprofitne najemnine) in se izplacuje od vseh stanovanj, ki jih JNS najema, ne glede na zneske
dogovorjenih najemnin iz posameznih pogodb, sklenjenih med JNS in lastniki stanovan;.

Drzava bo JNS del kritih stroSkov izplaala vnaprej, preostanek dejanskih stroSkov pa na
podlagi prejetega letnega poroCila o delovanju JNS. Ob ustanovitvi JNS drzava zagotovi
sredstva za vzpostavitev uradnih evidenc, pripravo in izvedbo programov - javni razpisi,
pripravo informacijske infrastrukture (IT podpora), informiranje in obves€anje o javni najemniski
sluzbi ter zaposlitev dodatnega kadra.



K 30. ¢lenu:

Za ucinkovito izvajanje stanovanjske politike se za ob€ine uvaja omejitev razpolaganja z
takSna zemljiS€a v primeru prodaje najprej ponuditi v odkup obcinskemu stanovanjskemu
skladu oz. Stanovanjskemu skladu RS v primeru, da obcinski stanovanjski sklad ni ustanovljen.
V kolikor stanovanjski sklad ne bi sprejel ponudbe, se zemljiS¢e v odkup ponudi neprofitni
stanovanjski organizaciji, Sele v primeru, da se tudi ta ne odlo€i za nakup, pa bo lahko obcina
zemljis€e ponudila drugim kupcem. S to dolocbo se zagotavlja trajnostno gospodarjenje z

dostopnih stanovan;.
K 31. élenu:

Javnim stanovanjskim skladom, ki jih z odlokom ustanovijo obCine, se omogoci visja stopnja
zadolZzevanja, s Cimer se jim zagotovi zadostna sredstva za zacCetne investicije v pridobivanje
novih javnih najemnih stanovanj. Skladom bo omogoceno zadolZevanje za 50 % izkazanega
namenskega premozenja sklada — 10 % po doloc¢bi 37. €lena Zakon o javnih skladih (ZJS-1) in
dodatnih 40 % po predlogu tega zakona. Ob tem se ukinja postopnost zadolzevanja, ki je bila
doslej omejena na 2 % letno, saj je v interesu stanovanjske politike, da se spodbuja vedje
investicije v zagotavljanje novih javnih najemnih stanovanj. Ker bo visja neprofitna najemnina
omogocala povrnitev investicij, se bodo potrebe po zadolZevanju skladov v prihodnje postopno
zmanj8evale. Prav tako se ukinja obveznost, da se javni stanovanjski skladi lahko zadolZujejo le
pri Stanovanjskem skladu RS, saj bi s tem oSibili kreditno sposobnost Stanovanjskega sklada
RS pri pridobivanju posoijil za lastne projekte.

K 32. ¢lenu:

Obstojeci prekrski upravnika pravne osebe, posameznika, ki samostojno opravlja dejavnost, ali
samostojnega podjetnika posameznika se natanCneje opredeljujejo z namenom laZjega
ukrepanja inSpekcije. Hkrati se dodajajo novi prekrdki kot posledica sprememb zakona na
podrocju rezervnega sklada vecéstanovanjske stavbe. Indpekcija lahko tako po novem z globo
kaznuje upravnika v primeru, ko ne odpre fiduciarnega racuna za sredstva rezervnega sklada
stavbe ali ne posreduje banki sprejetega sklepa etaznih lastnikov o izbranem sopodpisniku
izplacil iz fiduciarnega raCuna rezervnega sklada. Prekrski upravnika se dolocajo tudi na
podroCju upravnikovega sklepanja pravnih poslov s tretjimi osebami ter upravnikovega
placevanja obveznosti iz pogodb sklenjenih s tretjimi osebami.

K 33. ¢lenu:

S predlagano dopolnitvijo zakona z novim 172.a ¢lenom se dolo¢a, da se za prekrske iz tega
zakona sme v hitrem postopku izre€i globa tudi v znesku, ki je visji od najniZje predpisane
globe, doloene s tem zakonom. Omenjena dolo¢ba vsebinsko dopolnjuje na novo opredeljene
globe za prekrske, ki jih stori upravnik kot pravna oseba, posameznik, ki samostojno opravlja
dejavnost, ali samostojni podjetnik posameznik in so opredeljeni v novem 171. ¢lenu.

K 34. ¢lenu:

V 173. Clenu se uskladi poimenovanje druzbe, ki izpladuje nadomestilo najemnikom v
stanovanjih vrnjenih prvotnim lastnikom po dolobah zakona, ki ureja denacionalizacijo v
primeru nadomestnega nakupa stanovanja. Prav tako se spremeni nacin izplacila nadomestila
tako, da se namesto vrednostnih papirjev zagotovi gotovina.

K 35. ¢lenu:



Glede na uvedbo solastnine na skupnih delih, ki sluzijo ve¢ ve€stanovanjskim stavbam in
drugim nepremi¢ninam po 1. ¢lenu zakona se s prehodno dolo¢bo doloa, da se do
vzpostavitve solastnine na skupnih delih, ki sluzZijo ve¢ vecstanovanjskim stavbam in drugim
nepremi¢ninam, za upravljanje s takSnim skupnim delom uporabljajo dolo¢be 23. a ¢lena tega
zakona, razen za razdelitev stroskov upravljanja takSnega skupnega dela. Stroski upravljanja
se delijo po stavbah glede na deleZ neto povrdine posamezne stavbe.

K 36. ¢lenu:

Dolo¢en je rok za odprtje obveznih lo€enih fiduciarnih raunov za rezervni sklad vsake
vecstanovanjske stavbe posebej in sicer v enem letu od uveljavitve zakona. Ravno tako se s
prehodno doloébo pojasnjuje ravnanje v primeru izvrSb na sredstva rezervnega sklada do
odprtja lo€enih fiduciarnih racunov ter navodila glede sredstev rezervnega sklada, ki so vezana
na podlagi depozitne pogodbe.

K 37. ¢lenu:

S prehodno doloc¢bo se Zzeli odpraviti neskladje med tem, kako so posamezne stavbe
evidentirane in je na njih vzpostavljena etazna lastnina ter med tem kako se te stavbe v praksi
upravljajo (upravniki po vhodih). Stvarnopravni zakonik v 118. ¢lenu doloca, da v kolikor ima
nepremicnina (stavba v etazni lastnini) ve¢ kot dva etazna lastnika in ve¢ kot osem
posameznih delov, morajo etazni lastniki doloditi upravnika. Predmet upravljanja je torej
predstavlja nepremic¢nina (stavba) in ne posameznih vhod stavbe. Temu pritrjujejo tudi sodbe
sodis¢a (npr. sodba upravnega sodis¢a | U 1967/2014). Etazni lastniki ve€stanovanjske stavbe,
ki so do uveljavitve tega zakona imeli dolo€enih ve¢ upravnikov (po vhodih) morajo tako v roku
pet let od uveljavitve tega zakona dolo€iti enega upravnika za vec€stanovanjsko stavbo, le-ta pa
nato za veCstanovanjsko stavbo vzpostavi en rezervni sklad.

V okviru zahteve po poenotenem upravljanju stavb se doloCa pristojnost stanovanjske
inSpekcije, da imenuje zaCasnega upravnika v kolikor etazni lastniki ne dolocijo upravnika v
roku pet let od uveljavitve zakona.

Z doloc¢bo tretjega odstavka se dolo€a ravnhanje s sredstvi, ki so jih etazni lastniki zbirali v
rezervne sklade po posameznih vhodih ve€stanovanjske stavbe, in sicer se lahko uporabijo le
za vzdrzevanje skupnih delov teh vhodov.

S Cetrtim odstavkom se pojasnjuje, da je do odprtja fiduciarnega racuna za sredstva rezervnega
sklada za posamezno vecstanovanjsko stavbo izvrSbo na sredstva zbrana po vhodih stavbe
mogoce dovoliti le do vidine sredstev, ki so jih zbrali etazni lastniki posameznega vhoda, zoper
katere teCe izvrsba.

K 38. ¢lenu:

S prehodno dolo¢bo se dolo¢a rok (1 leto od uveljavitve zakona) v katerem morajo etazni
lastniki veéstanovanjske stavbe, v kateri je ustanovitev rezervnega sklada obvezna, in v kateri
je do uveljavitve tega zakona opravljal posle upravljanja eden izmed etaznih lastnikov kot
fizicna oseba, doloditi upravnika v skladu z dolo¢bami tega zakona.

Ravno tako se dolo€a inSpekcijsko ukrepanje (zaCasna doloCitev upravnika v skladu z 128.
¢lenom stanovanjskega zakona), €e etazni lastniki v roku upravnika ne bi dolocili.

K 39. ¢lenu:

S prehodno dolo¢bo je omogocena likvidacija skupnosti lastnikov na podlagi sklepa o likvidaciji,
ki ga sprejmejo €lani, ki imajo vec kot polovico solastniskih delezev tudi za skupnosti lastnikov,
ki so bile ustanovljene na podlagi Stanovanjskega zakona iz leta 1991 in Stanovanjskega
zakona iz leta 2003. S tem se odpravlja zate€eno stanje v sodnem registru, kjer so kot aktivne
8e vpisane skupnosti lastnikov, ki pa dejansko ne upravljajo ve€ s stavbo saj so imenovali
upravnika, likvidacije skupnosti pa zaradi zahtevanega soglasja vseh niso uspeli izvesti.

K 40. ¢lenu:



Dolo¢be tega zakona o posegih etaZznega lastnika iz posameznega dela v skupne dele
vecstanovanjske stavbe se ne uporabljajo za tiste posege, ki so bili dokon&ani pred uveljavitvijo
tega zakona.

K 41. ¢lenu:

Vrednost tocke se dvigne postopoma v treh (petih) letih. V prvem letu se bo dvignila na 2,92
eura, kar pomeni 11% dvig neprofitnih najemnin, v drugem letu se bo vrednost to€ke dvignila na
vrednost 3,21 eura, kar pomeni 22% dvig neprofitne najemnine glede na izhodiS¢no vrednost
toCke, ter v tretiem letu se bo vrednost tocke dvignila na 3,50 eura, kar pomeni 33% dvig
neprofitne najemnine glede na izhodiS¢no vrednost tocke (2,63 eura).

K 42. ¢lenu:

Vrednost toCke se bo zacela revalorizirati Sele po zadnjem dvigu vrednosti tocke. Tako se bo
prva revalorizacija vrednosti to€ke na podlagi indeksa zivljenjskih potrebscin oz. inflacije izvedla
s 1. julijem 2024.

K 43. ¢lenu:

S tem ¢lenom se doloci zacetek delovanja javne najemniske sluzbe. Ob tem se opredeli nacin
in vsebinski okvir sredstev, ki jih drzava ob za€etku delovanja JNS le-tej zagotovi.

K 44. ¢lenu:

Po dologbi 148.¢ Clena se mora sprejeti uredba, ki bo podrobneje uredila delovanja javne
najemnisSke sluZzbe, poro€anje drzavi in viSino stroSkov, ki naj bi se krili s strani drzave, ter
podrobnejsi nacin financiranja javne najemniske sluzbe.

K 45. ¢lenu:

S tem ¢lenom se ukinja veljavnost Zakona o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih (Uradni
list SRS, §t. 18/74, 34/88, Uradni list RS, §t. 32/00, 102/02 — odl. US in 87/11 — ZMVN-A). Za
najemna razmerja, ki so sklenjena na njegovi podlagi, se predmetni zakon 8e vedno uporablja.
Pri sklepanju novih najemnih pogodb za poslovne prostore se bodo upostevale dolocbe
obligacijskega zakonika oz. dolo¢be najemne pogodbe.

K 46. ¢lenu:

Dolocen je vacatio legis.

IV. BESEDILO CLENOV, KI SE SPREMINJAJO



23. Clen
(skupni deli, ki sluzijo ve€ vecstanovanjskim stavbam)

(1) Skupni deli ve€stanovanjske stavbe, ki so v posebni stavbi, ali pa so del druge
stavbe (skupna kotlovnica, skupni hidrofori in podobno), ki sluzijo vecstanovanjski stavbi kot
celoti ali ve€ velstanovanjskim stavbam ali drugim nepremicninam, imajo pod pogoji iz tega
zakona poseben pravni status.

(2) Za skupne dele, ki sluzijo ve¢ nepremicninam ali veCstanovanjskim stavbam, se
Stejejo samo tisti skupni deli, ki so bili zgrajeni s tem namenom in katerih gradnjo so placali
lastniki oziroma etazni lastniki ali njihovi pravni predniki.

(3) Ce je skupni del iz prej$njega odstavka del druge ved&stanovanjske stavbe, se
takSen del doloci kot poseben skupni del in se vpiSe v poseben zemljiSkoknjizni podvlozZek.
Steje se, da je takSen skupni del skupna lastnina vseh lastnikov nepremiénin in etaznih
lastnikov posameznih delov ve€stanovanjskih stavb, ki jim tak8en skupni del sluzi. V zeml;jidki
knjigi se pravica skupne lastnine vknjizi v korist vsakokratnih lastnikov posameznih delov
vedstanovanjskih stavb z navedbo zemljiskoknjiznega vlozka, v katerega je stavba vpisana. Ce
vecstanovanjska stavba e ni vpisana v zemljiSko knjigo, se do vzpostavitve zemljiSkoknjiZnega
vloZka vpiSe njen naslov.

(4) S takSnim skupnim delom v imenu in za racun skupnih lastnikov upravljajo
upravniki vseh vedstanovanjskih stavb, ki jim tak$en del sluzi. Ce veéstanovanjska stavba nima
upravnika, lahko etazni lastniki imenujejo enega od njih, da sodeluje pri upravljanju takSnega
skupnega dela. Pri upravljanju je treba zagotoviti, da se tak8en skupni del ohranja za doseganje
skupnega namena za vse nepremicnine in veCstanovanjske stavbe, ki jim sluZi. Breme
upravljanja takSnega skupnega dela se razdeli med vse skupne lastnike v skladu z hamenom
tak$nega skupnega dela. Ce dogovora glede upravljanja ni mogode doseéi, lahko vsak od
upravnikov ali etaZnih lastnikov, ki sodelujejo pri upravljanju skupnega dela predlaga, da o tem
vpraSanju odloci sodidCe v nepravdnem postopku.

(5) Ce ima skupni del iz prvega odstavka tega ¢lena samostojno zemljisko parcelo in
sluzi izkljuéno eni vec€stanovanjski stavbi, se ta nepremiCnina Steje za skupni del te
vedstanovanjske stavbe. Ce pa ta skupni del sluZi ved ve&stanovanjskim stavbam, je zemljiska
parcela, na kateri je skupni del, skupna lastnina vseh lastnikov nepremiénin in etaznih lastnikov
posameznih delov vecCstanovanjskih stavb, ki jim takSen skupni del sluZi. Za takdno
nepremicnino se smiselno uporabljata dolo¢bi drugega in tretjega odstavka tega ¢lena.

25. Clen
(redno upravljanje)

(1) Za posle v zvezi z rednim upravljanjem vecstanovanjske stavbe je potrebno
soglasje solastnikov, ki imajo ve€ kot polovico solastnisSkih deleZev.

(2) Za posle rednega upravljanja se Stejejo zlasti posli obratovanja in vzdrzevanja
vecstanovanjske stavbe, dolocitev ter razreSitev upravnika in nadzornega odbora ter oddajanje
skupnih delov v najem.

(3) Obratovanje vecstanovanjske stavbe po tem zakonu je sklepanje in izvrSevanje
poslov, ki so potrebni za zagotavljanje pogojev za bivanje in osnovni namen vecstanovanjske
stavbe kot celote ter za uporabo skupnih delov ve€stanovanjske stavbe. Za posle obratovanja
se Steje zlasti zagotavljanje dobav in storitev za skupne dele, zagotavljanje dobav in storitev za
posamezne dele ve€stanovanjske stavbe, ¢e naprave vecstanovanjske stavbe ne omogocajo
individualnega odjema in obracuna dobav in storitev za posamezne dele, varstvo pred poZarom
in zagotavljanje drugih ukrepov za zasScito in reSevanje, CiS€enje skupnih prostorov, hidnisSka
opravila, deratizacija in podobno.

(4) Vzdrzevanje vec€stanovanjske stavbe po tem zakonu je sklepanje in izvrSevanje
poslov, ki so potrebni za to, da se ohranjajo pogoji za bivanje in osnovni namen
vecstanovanjske stavbe kot celote. Za vzdrZzevanje se Steje izvedba vseh del v skladu s predpisi
o graditvi objektov ter zagotavljanje delovanja sistemov varstva pred pozarom in drugih ukrepov
za za&cito in reSevanje.



(5) Za redno upravljanje se Steje tudi vgradnja dodatnih delilnikov, merilnikov ali
odstevalnih Stevcev, ki omogocajo posredno dolo€anje delezev za porabljeno toploto, toplo in
hladno vodo v posamezni obracunski enoti v skladu s posebnim pravilnikom.

29. Clen
(posli, ki presegajo okvir rednega upravljanja)

(1) Ne glede na dolo¢bo 67. Clena Stvarnopravnega zakonika (Uradni list RS, St.
87/02 in 18/07) odloCajo etazni lastniki o poslih, ki presegajo okvir rednega upravljanja
vecstanovanjske stavbe, s soglasjem veC kakor treh Cetrtin etaznih lastnikov glede na njihove
solastnisSke deleze.

(2) Ne glede na dolocbo prejSnjega odstavka je soglasje vseh etaznih lastnikov
potrebno za spremembe v razmerju med skupnimi in posameznimi deli, za posebne omejitve
rabe posameznih delov in skupnih delov ter spreminjanje rabe skupnih delov, za spremembe
sporazuma o dolocitvi solastniskih delezev, za vsa gradbena dela in izbolj8ave, za katere je
treba pridobiti gradbeno dovoljenje, ter za uporabo stanovanja v druge namene.

(3) Ne glede na dolocbo prejsnjega odstavka lahko etazni lastniki, ki imajo vec kakor
tri Cetrtine solastniSkih delezev, izvedejo gradbena dela in izboljS8ave za odpravo arhitektonskih
ovir tudi, kadar je zanje treba pridobiti gradbeno dovoljenje.

(4) Etazni lastniki, ki imajo vec kakor tri Cetrtine solastniskih delezev, lahko izvedejo
izboljSave, za katere ni treba pridobiti gradbenega dovoljenja. Za takSne izboljSave Stejejo zlasti
dela, ki niso potrebna za vzdrZevanje, ampak pomenijo vgraditev novih naprav, opreme ali
instalacij ali njihovo nadomestitev pred potekom priCakovane dobe trajanja, pod pogojem, da
izboljSava ne ovira izvrSevanja lastninske pravice etaznih lastnikov in zaradi nje ni ogrozena
pozarna varnost.

(5) Ce pri odloganju o poslih iz drugega odstavka tega ¢lena ni doseZeno soglasje,
lahko etazni lastniki, ki imajo ve€ od polovice solastnidkih deleZev na skupnih delih, predlagajo,
da o poslu odlo€i sodis€e v nepravdnem postopku. Sodis€e pri odlo€anju uposteva zlasti vrsto
posla ter porazdelitev bremen in posledic za etazne lastnike, ki so poslu nasprotovali.

(6) Etazni lastnik, ki se z odlo€anjem o poslih iz tretjega ali Cetrtega odstavka tega
¢lena ne strinja, lahko zahteva razveljavitev sklepa o odlocitvi etaznih lastnikov v nepravdnem
postopku. SodiS¢e sklep razveljavi, ¢e ugotovi, da bi se s posegom iz izpodbijanega sklepa
poslab8al posamezni del ali bivanje etaznega lastnika, ki zahteva razveljavitev sklepa, ali bi
stroski izvrsitve izpodbijanega sklepa predstavljali zanj preveliko breme. Ce kritie strogkov
izvrSitve izpodbijanega sklepa prevzamejo etazni lastniki, ki so sklep sprejeli, ga sodiS¢e ne
more razveljaviti iz razloga, da stroski izvrSitve predstavljajo preveliko breme.

(7) Odprava arhitektonskih ovir iz tretjega odstavka tega clena predstavija
zagotovitev neoviranega dostopa in uporabe stavbe (npr. klan¢ine, mehanske dvizne naprave,
prilagoditev stavbnega pohiStva oziroma gradbena dela, ki jih za zagotovitev univerzalne
uporabe objekta dolo¢a pravilnik, ki ureja univerzalno graditev in uporabo objektov).

30. ¢len
(delitev stroskov upravljanja)

(1) Etazni lastniki so odgovorni za placilo vseh stroskov upravljanja ter drugih
stroSkov, ki izvirajo iz ve€stanovanjske stavbe, v skladu s svojimi solastniskimi delezi, ¢e
pogodba o medsebojnih razmerjih ne dolo€a drugace, razen stroSkov, ki izvirajo iz poslov
obratovanja velstanovanjske stavbe. Za placilo strodkov, ki izvirajo iz poslov obratovanja
vecstanovanjske stavbe, se upostevajo merila, ki jih predpiSe minister s pravilnikom iz 9. ¢lena
tega zakona, pri ¢emer se kot merilo za razdelitev placila teh stroSkov upoSteva Stevilo
posameznih delov, povrSina posameznega dela in Stevilo uporabnikov posameznega dela.

(2) Za placilo stroskov, ki so posledica veljavno sprejetih sklepov, odgovarjajo etazni
lastniki ne glede na to, ali so glasovali proti predlaganim sklepom.



(3) Etazni lastnik ne odgovarja za stroSke iz prvega odstavka tega clena, ki
nastanejo po tem, ko je obvestil upravnika o spremembi lastninske pravice v skladu s prvim
odstavkom 17. €lena tega zakona.

33. Clen
(vsebina pogodbe o medsebojnih razmerjih)

Pogodba o medsebojnih razmerjih vsebuje poleg sestavin, ki jih mora imeti po stvarnopravnem
zakoniku, zlasti Se:

- nacCin uporabe posebnih skupnih delov;

- posebne storitve, ki presegajo okvire obratovanja ve€stanovanjske stavbe (varovanje,
sprejemno sluzbo in podobno);

- nastopanje etaznih lastnikov v pravnem prometu;
- (Crtana);

- nacin obvesS€anja etaznih lastnikov o0 zadevah upravljanja.

34. Clen
(nacgin odloc¢anja lastnikov)

(1) O poslih upravljanja ve€stanovanjske stavbe lahko etazni lastniki odloCajo s
podpisovanjem listine, na kateri je zapisan predlog sklepov, ali na zboru lastnikov.

(2) Zbor lastnikov lahko sklice upravnik, etazni lastniki, ki skupaj dosegajo najman;
eno petino solastniskih delezev, ali nadzorni odbor.

(3) Tisti, ki sklice zbor lastnikov, tudi oblikuje predlog sklepov, o katerih se bo
odlo¢alo z glasovanjem.

35. Clen
(podpisovanie listine)

(1) Pisno se glasuje tako, da se podpiSe listina, na kateri se odlo¢a za ali proti
predlaganemu sklepu. Na listini mora biti naveden predlog sklepov, obrazloZitev sklepov, ime
lastnika in datum podpisa listine ter navedena vecina, potrebna za njihov sprejem.

(2) Kadar se odlo¢a s podpisovanjem listine, je predlog sprejet, Ce ga v roku, ki ne
sme biti daljSi od treh mesecev od dne, ko ga podpiSe prvi etazni lastnik, podpiSe potrebno
Stevilo etaZnih lastnikov glede na njihove solastniSke deleze.

(3) Ce s pisnim glasovanjem odlogitev ni bila sprejeta, ker ni glasovalo zadostno
Stevilo etaznih lastnikov, lahko upravnik skliCe zbor lastnikov. Za sklic in odlo€anje zbora
lastnikov se uporabljajo dolobe Cetrtega in petega odstavka 37. ¢lena tega zakona.

36. Clen
(zbor lastnikov)

(1) Zbor lastnikov se skli¢e s pisnim vabilom vsaj 14 dni pred zborom. Vabilo pusti
upravnik vsakemu etaznemu lastniku v hiSnem predaléniku posameznega etaZnega lastnika in
objavi na oglasni deski, ki je dostopna vsem etaznim lastnikom.

(2) Vabilo za sklic zbora mora vsebovati zlasti dan in uro zbora, predviden dnevni
red in predlog sklepov, o katerih bo zbor predvidoma odlocal.

(3) Upravnik je dolzan sklicati in izvesti zbor lastnikov najmanj enkrat letno.

(4) Zbor se praviloma opravi v velstanovanjski stavbi ali v drugem primernem
prostoru v njeni neposredni blizini.



42. Clen
(vodenje sredstev racuna rezervnega sklada)

(1) Upravnik mora zagotoviti, da se vsa vplacila etaznih lastnikov v rezervni sklad
vodijo na posebnem transakcijskem racunu.

(2) Ce upravnik opravlja upravnigke storitve za ve& veéstanovanjskih stavb, mora za
sredstva rezervnega sklada voditi knjigovodsko lo¢eno evidenco za vsako velstanovanjsko
stavbo.

(3) Ce izvaja upravnik vpladila etaznih lastnikov preko svojega transakcijskega
racuna, mora najkasneje v roku 10 dni od vplacila posameznega etaznega lastnika odvesti
sredstva, vpla¢ana za namen rezervnega sklada, na transakcijski raéun rezervnega sklada.

(4) lzvrSbo na sredstva rezervnega sklada je mogoce dovoliti le do viSine sredstev,
ki so jih zbrali etazni lastniki tiste velstanovanjske stavbe, zoper katero teCe izvrSba, kar je
razvidno iz knjigovodske evidence po drugem odstavku tega ¢lena.

43. Clen
(nagin gospodarjenja s sredstvi rezervnega sklada)

(1) Z denarnimi sredstvi rezervnega sklada gospodari upravnik.

(2) Upravnik mora sredstva rezervnega sklada naloZziti samo v depozite pri banki, ki
ima v skladu s predpisi o banéniStvu dovoljenje za sprejemanje depozitov ha obmodju
Republike Slovenije, v nakup obveznic drzave ali vrednostne papirje centralne banke. Pri
sklepanju depozitnih pogodb mora upravnik zagotoviti ohranjanje vrednosti denarnih sredstev
kot dober gospodarstvenik.

(3) Etazni lastniki se lahko v pogodbi o opravljanju upravniskih storitev dogovorijo,
da lahko sredstva rezervnega sklada upravnik dviguje le skupaj z enim od etaznih lastnikov, ki
ga etazni lastniki dolocijo v pogodbi o opravljanju upravniskih storitev.

49. Clen
(dolocitev upravnika)

(1) Dolocitev upravnika je posel rednega upravljanja.

(2) Upravnik je lahko pravna ali fizi€na oseba, ki je registrirana za upravljanje z
nepremi¢ninami oziroma je eden od etaznih lastnikov v vecCstanovanjski stavbi, na katero se
dolocitev nanasa.

(3) Ce upravnik ni dologen, lahko vsak etazni lastnik predlaga, da ga dologi sodisée
v nepravdnem postopku.

50. ¢len
(pooblastila upravnika)

(1) Upravnik ima poleg pooblastil, doloenih s stvarnopravnim zakonikom, Se
naslednja pooblastila:

1. zastopa etaZne lastnike pred upravnimi organi v zadevah izdaje dovoljenj in soglasij v
geodetskih postopkih v zvezi z ve€stanovanjsko stavbo in zemljiS¢em;

2. pripravi nacrt vzdrZzevanja veCstanovanjske stavbe, terminski plan izvedbe tega nacrta in
skrbi za izvedbo nadrta;

3. sestavi obracun strodkov upravljanja ve¢stanovanjske stavbe in stroSke razdeli med etazne
lastnike;

poroCa etaZnim lastnikom o svojem delu in jim izstavi mesec€ne in letne obracune;

sprejema placila etaznih lastnikov na podlagi mesecnega obracuna in placuje obveznosti iz
pogodb sklenjenih s tretjimi osebami;



6. poda letno porocilo o upravljanju objekta;

7. opravi ostevil€enje in oznaditev stanovanj in drugih prostorov ter zbira podatke, potrebne za
prijavo vpisa registrskih podatkov v kataster stavb.

(2) Upravnik ima lahko tudi druga pooblastila, dolo¢ena s tem zakonom in pogodbo
o opravljanju upravniskih storitev.

(3) Upravnik je na podlagi tega zakona pooblas¢en za obdelavo osebnih podatkov,
ki jih je dolZan zbirati, voditi in posredovati pristojnim organom v skladu s tem zakonom.

54. Clen
(vsebina pogodbe o opravljanju upravniskih storitev)

Pogodba o opravljanju upravniskih storitev vsebuje zlasti:
- pooblastila in obveznosti upravnika;
- mesecno placilo, ki pripada upravniku za opravljanje storitev in rok njegove zapadlosti;
- Cas, za katerega je sklenjena pogodba;

- dan zacetka veljavnosti pogodbe.

82. Clen
(prenehanje skupnosti lastnikov)

(1) Skupnost lastnikov preneha z likvidacijo na podlagi sklepa ¢lanov.
(2) Sklep o likvidaciji skupnosti lastnikov morajo sprejeti vsi ¢lani.

(3) Skupnost lastnikov izgubi lastnost pravne osebe z izbrisom iz registra skupnosti
lastnikov.

102. €len
(odpoved najemne pogodbe s strani najemnika)

Ce ni dogovorjeno drugade, lahko najemnik odpove najemno pogodbo vselej, ne da
bi za to navajal razloge, ¢e o tem pisno obvesti lastnika, z 90 dnevnim odpovednim rokom.

112. €len
(odpoved najemne pogodbe)

(1) Lastnik stanovanja odpove najemno pogodbo z odpovednim rokom, ki ne sme
biti krajsi od 90 dni.

(2) Lastnik ne more zahtevati izselitve najemnika, preden mu ne povrne vlaganj po
98. ¢lenu tega zakona.

(3) Najemna in podnajemna pogodba se ob sporu odpovedujeta s tozbo pri sodiscu
splosne pristojnosti.

(4) Sodisce doloci rok za izselitev, ki pa ne sme biti krajsi kot 60 dni in ne daljSi od
90 dni.

(5) Spori se resujejo prednostno.

(6) Lastnik ne more odpovedati najemne pogodbe, ¢e najemnik dokaze, da krivdni
razlog ni nastal po njegovi krivdi oziroma da ga brez svoje krivde ni mogel odpraviti v danem
roku.

116. Clen
(dolocitev vrednosti stanovanja)



(1) Vrednost stanovanja, za katero se zaraCunava neprofitna najemnina, se dolo¢a
na podlagi pravilnika o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb, ki ga
izda minister za potrebe dolo€anja najemnin.

(2) Vrednotenje stanovanja se lahko opravi na zahtevo lastnika ali najemnika.
StroSke vrednotenja nosi tisti, ki je cenitev zahteval.

(3) V pravilniku iz prvega odstavka tega ¢lena minister doloCi pogoje, ki jih morajo
izpolnjevati osebe, ki lahko opravljajo vrednotenje stanovanj za potrebe dolo¢anja najemnin.

(4) Vrednost stanovanja, kot osnova za dolocitev neprofitne najemnine, se doloCi na
podlagi naslednje enacbe:

vrednost stanovanja = Stevilo to¢k x vrednost toCke x uporabna stanovanjska
povrsina x vpliv velikosti stanovanja (korekcijski faktor) x vpliv lokacije stanovanja.

(5) Vrednost tocke je 2,63 eura.

118. Clen
(elementi neprofitne najemnine)

(1) Neprofitna najemnina pokriva stroske za vzdrzevanje stanovanja in skupnih
delov, stroSke za opravljanje upravniskih storitev, amortizacijo v Zivljenjski dobi 60 let, strodke
financiranja sredstev, vloZenih v stanovanje in pripadajoCe skupne dele ter zemljisCe
stanovanjske stavbe.

(2) Stroski vzdrzevanja so materialna vlaganja, ki jih mora zagotavljati lastnik in so
potrebna, da se ohranja nespremenjena uporabna vrednost stanovanja oziroma stanovanjske
stavbe vso dobo trajanja in vsi sprotni ukrepi, potrebni zaradi preprecitve prezgodnje obrabe
posameznega elementa stanovanja oziroma stanovanjske stavbe. Med strodke vzdrZevanja so
vklju€eni tudi stroski za zavarovanje skupnih delov stanovanjske stavbe. Stroski vzdrzevanja ter
zavarovanja smejo znaSati najve¢ 1,11% od vrednosti, e je stanovanje mlajSe od 60 let
oziroma 1,81% od vrednosti stanovanja, Ce je stanovanje starejSe od 60 let.

(3) Stroski za opravljanje upravniskih storitev so stroski, ki zagotavljajo opravljanje
storitev upravljanja v stanovanjski stavbi po dolo¢bah tega zakona in predpisov, izdanih na
njegovi podlagi, in smejo v najemnini znaSati najve¢ 0,4% od vrednosti stanovanja letno.

(4) Amortizacija je stroSek za nadomestitev stanovanja in se izraCunava v visini
1,67% letno od vrednosti stanovanja, ki je staro do 60 let. Pri stanovanijih, starejSih od 60 let, se
amortizacija ne izraCunava, paC pa se prizna stroSek v visini 0,97% letno za amortizacijo
vlaganj, potrebnih zaradi podaljanja dobe koristnosti stanovanja.

(5) Stroski financiranja so obresti za najeta posojila ali za lastna sredstva. Obresti za
najeta posojila so obresti, izraCunane kot zmnozZek glavnice najetega posojila za stanovanje
oziroma stanovanjsko stavbo ter letne obrestne mere. Obresti za lastna sredstva so obresti,
izraCunane kot zmnozZek lastnih sredstev, vloZenih v stanovanje oziroma stanovanjsko stavbo
ter letne obrestne mere. Stroski financiranja v neprofitni najemnini lahko letno znasajo najvec
1,5% od vrednosti stanovanja.

(6) ObcCine morajo priznana sredstva iz naslova stroskov financiranja ponovno
namensko uporabiti za gradnjo in vzdrzevanje neprofitnih stanovanj in jih prikazovati v obCinskih
stanovanjskih programih, sicer teh stroSkov v najemnini ne smejo zaraCunavati.

(7) Sestevek dovoljenih stopenj posameznih elementov najemnine je zgornja letna
stopnja najemnine, ki je izraZzena v odstotku od vrednosti stanovanja.

(8) Na vrednost stanovanja vpliva tudi lokacija stanovanja. Odvisna je od velikosti
mesta oziroma naselja, v katerem se stanovanje nahaja, od oddaljenosti stanovanja od sredisS¢a
mesta oziroma naselja, opremljenosti z infrastrukturo, prometnih povezav, oddaljenosti od virov
emisij, od blizine zelenih povrsin, kulturnih in infrastrukturnih objektov, od hrupa in atraktivnosti
lokacije.

(9) Vpliv lokacije na viSino najemnine lahko dolo¢i na svojem obmodcju obcina z
odlokom in lahko zna$a najve¢ 30% od najemnine. Merila, ki na posameznem obmocju ob&ine
vplivajo na visjo najemnino, dolo¢i metodologija iz 117. ¢lena tega zakona.



(10) Najemnina se izraCuna na letni podlagi, placuje pa se v mesecnih obrokih za
vsak tekoCi mesec.

121. Clen
(subvencioniranje najemnine)

(1) (prenehal veljati)

(2) (prenehal veljati)

(3) Za dolocitev subvencionirane najemnine se pri izraCunavanju visine neprofitne
najemnine uposteva dejanska povrsina stanovanja, ki jo najemnik zaseda, vendar ne vecja kot
zna$a primerna povrsina glede na Stevilo oseb po pravilniku iz 87. &lena tega zakona. Ce
lastnik stanovanja zaracunava niZjo najemnino kot bi jo lahko glede na metodologijo iz 117.
Clena tega zakona, se subvencija izraCunava od niZje najemnine. Znesek subvencije se
obradunava od najemnine brez vpliva rente.

(4) Najemniku stanovanja, ki je upravicen do subvencionirane najemnine, se
subvencija doloci v viSini razlike med neprofitno najemnino, dolo¢eno v prejSnjem odstavku, in
ugotovljenim dohodkom, zmanjSanim za minimalni dohodek in za 30 % ugotovljenega dohodka.
Ugotovljeni dohodek se ugotavlja na nacin, kot ga za ugotavljanje upraviCenosti do denarne
socialne pomoci doloCajo predpisi, ki urejajo socialno varstvo. Subvencija se dolo€i najve¢ v
visini 80 % neprofitne najemnine, doloene v prejSnjem odstavku.

(5) Za izraCunani znesek subvencije lastnik stanovanja zniza najemnino najemniku,
lastniku pa ta znesek povrne pristojni obCinski organ.

(6) Najemniki so upraviceni do subvencioniranih najemnin najve¢ za dobo enega
leta in se med letom zneski subvencij ne spreminjajo. V primeru, da se najemniku med letom
povisa najemnina zaradi postopne uveljavitve neprofitne najemnine skladno s 117. ¢lenom tega
zakona, ali spremeni ugotovljeni dohodek iz prvega odstavka tega ¢lena ali spremeni Stevilo
oseb, ki so navedene v najemni pogodbi, lahko najemnik zaprosi za nov izracun pripadajoCe
subvencije.

(7) Po preteku dobe, za katero je bila najemniku odobrena subvencionirana
najemnina, lahko ponovno =zaprosi zanjo, €e se okolis€ine, ki so bile podlage za
subvencionirano najemnino, niso spremenile.

(8) (prenehal veljati)

121.b ¢len
(sploSni pogoji za pridobitev subvencije k placilu trzne najemnine)

(1) Subvencija pripada upravicencem iz prejSnjega clena, &e izpolnjujejo
dohodkovne cenzuse po prvem odstavku 121. &lena tega zakona in druge pogoje glede
premoZenjskega stanja, doloCene s predpisi o socialnem varstvu, ki urejajo denarne socialne
pomodi, ter nimajo v lasti drugega stanovanja. (delno prenehal veljati)

(2) Subvencija k placilu trzne najemnine je mesecni znesek, izraCunan na nacin,
dolocen v Cetrtem odstavku 121. ¢lena tega zakona, upostevaje priznano neprofitno najemnino
(neprofitni del), in poveCan za razliko med priznano trzno najemnino in priznano neprofitno
najemnino (trzni del). Ce lastnik stanovanja zaradunava nizjo trzno najemnino od priznane trzne
najemnine, se subvencija izrauna od niZje najemnine.

(3) Pri izraCunu pripadajoCe subvencije se upos$tevajo najvi§je priznane trzne
najemnine, doloCene s podzakonskim predpisom, ki ga izda minister, pristojen za prostor,
neprofitna najemnina pa se prizna v visini 3,00 eura za m2 stanovanjske povrsine.

(4) Subvencija se izracuna od povrsine stanovanja, doloCene v tretiem odstavka
121. Clena tega zakona. Za ugotavljanje nadaljevanja upravi¢enosti do subvencije in dolo€itve
organa odlo¢anja o subvenciji se smiselno uporabljajo dolo¢be Sestega, sedmega in osmega
odstavka 121. ¢lena tega zakona. (delno prenehal veljati)

(5) Sredstva za subvencioniranje prosilcev za dodelitev neprofitnega najemnega
stanovanja zagotavljajo drZzavni proracun in ob&inski prora€uni, vsak do ene polovice. Potrebna



sredstva se med letom zagotavljajo iz ob€inskih proraCunov. Po zaklju¢ku koledarskega leta se
na zahtevo obcinskih organov iz drzavnega proracuna povrnejo zaloZzena sredstva placanih
zneskov subvencij.

126.a ¢len
(odstranitev naprav, ki posegajo v skupne dele)

Ce etazni lastnik poseze v skupne dele ved&stanovanjske hie z vgradnjo naprav
brez potrebnega soglasja drugih etaznih lastnikov, inSpekcijski organ z odlo¢bo odredi rok za
pridobitev soglasja ali nalozi etaznemu lastniku odstranitev naprave in sanacijo povzroCene
Skode na skupnih delih, e soglasja v dolo€enem roku ne pridobi.

128. Clen
(zaCasna dolocitev upravnika)

(1) Ce v veéstanovanjski stavbi upravnik ni dologen, lahko indpekcijski organ z
odloébo doloci zacasnega upravnika za Sest mesecev.

(2) Za zacasnega upravnika je lahko doloCena samo fizi€na ali pravha oseba, ki
opravlja gospodarsko dejavnost upravljanja z nepremicninami.

(3) Odlocba o doloCitvi zaCasnega upravnika se Steje za vroeno vsem etaznim
lastnikom, e se pusti v hiSnem predaléniku vsakega etaZznega lastnika in nabije na oglasno
desko ali vhodna vrata ve€stanovanjske stavbe.

(4) Zacasni upravnik mora obvestiti tudi pristojni organ, ki vodi register upravnikov,
da ga vpiSe kot zaCasnega upravnika. Za vpis zaCasnega upravnika se smiselno uporabljajo
doloébe 166. in 167. ¢lena tega zakona.

(5) Zacasni upravnik mora najkasneje v sedmih dneh po prejemu odlocbe sklicati
zbor lastnikov in na njem predlagati odlo¢anje o dolocitvi upravnika.

147. Clen
(sredstva za poslovanje sklada)

(1) Sredstva za poslovanje sklada se zagotavljajo:
- v drzavnem proracunu;
- iz dela sredstev, ustvarjenih s prodajo druzbenih stanovanj;
-z namenskimi dotacijami domacih in tujih pravnih in fizi€nih oseb;
- iz sredstev, ustvarjenih z izdajo vrednostnih papirjev sklada;

- iz prihodkov, ustvarjenih z razpolaganjem s premozZenjem sklada ali drZzave v upravljanju
sklada;

- iz prihodkov, ustvarjenih z lastnim poslovanjem;

- s sredstvi zadolZzevanja dodatno, glede na dolocbe zakona, ki ureja javne sklade, Se za
20 % izkazanega namenskega premozenja sklada.

(2) Za zagotavljanje sredstev za financiranje oziroma kreditiranje nalog, opredeljenih
v nacionalnem stanovanjskem programu, lahko sklad najema dolgoro€na domaca in tuja
posojila oziroma izdaja garancije.

(3) O zadolzitvi iz prejSnjega odstavka odlo€a nadzorni svet sklada.

148. Clen
(pristojnosti sklada)

Sklad iz zbranih sredstev:



- daje dolgorotna posojila z ugodno obrestno mero fizi€nim in pravnim osebam za
pridobivanje neprofitnih najemnih stanovanj;

- daje dolgorocna posojila z ugodno obrestno mero fizicnim osebam za pridobivanje lastnih
stanovanj in stanovanjskih stavb z nakupom, gradnjo ali za vzdrZevanje in rekonstrukcijo
stanovanj in stanovanjskih stavb;

- investira v gradnjo stanovanj in stavbna zeml;jis¢a;
- daje pomo¢ pri odplaevanju posojil;
- posluje z nepremi¢ninami z namenom zagotavljanja javnega interesa;

- zagotavlja finan¢ne spodbude za dolgoro€no stanovanjsko varCevanje, zlasti v obliki premij
za hranilne vloge fizi¢nih oseb;

- spodbuja razlicne oblike zagotavljanja lastnih in najemnih stanovanj: z rentnim odkupom
stanovanj in njihovim oddajanjem v najem, s prodajo stanovanj na ¢asovni zakup (lizing), s
sovlaganjem z javnimi ali zasebnimi investitorji in podobno;

opravlja druge zakonske naloge in naloge za izvajanje nacionalnega
stanovanjskega programa.

154. Clen
(pristojnosti obcine)

(1) Obcina ima na stanovanjskem podrocju zlasti naslednje pristojnosti in naloge:
- sprejema in uresniCuje obc&inski stanovanjski program;

- zagotavlja sredstva za graditev, pridobitev in oddajanje neprofitnih stanovanj ter
stanovanjskih stavb, namenjenih zaCasnemu reSevanju stanovanjskih potreb socialno
ogrozenih oseb;

- spodbuja razli¢ne oblike zagotavljanja lastnih in najemnih stanovanj;

- zagotavlja sredstva za subvencioniranje najemnine in za izredno pomoc¢ pri uporabi
stanovanja;

- zagotavlja pogoje za razvijanje razli¢nih oblik gradnje in prenove z ustrezno zemljiSko in
normativno politiko;

- sprejema usmeritve za projektiranje, gradnjo in prenovo stanovanj, ki izhajajo iz njenih
lokalnih posebnosti, vklju¢no z zunanjim videzom stanovanjskih stavb;

- (Crtana);
- vodi register stanovan,;.
(2) Obcina zagotavlja pridobivanje najemnih in lastnih stanovan;j zlasti:
- s soinvestitorstvom s Stanovanjskim skladom Republike Slovenije, javnim skladom;
- zrentnim odkupom stanovanj in njihovim oddajanjem v najem;

-z najemom stanovanj na trgu z namenom oddajanja upraviéencem do neprofitnih stanovan;,
pri Cemer obcina dolo¢i podrobnejSa merila njihovega najema in podnajema;

- s prodajo stanovanj na ¢asovni zakup (financni lizing);

- s sovlaganjem javnih in zasebnih investitorjev in podobno;

- s sredstvi drzavnega proracuna;

- s sredstvi, namenjenimi za regionalni razvoj ter razvoj podezelja;

- s sredstvi Evropske unije in podobno.

158. Clen
(odlok o ustanovitvi sklada)



(1) Obgina ustanovi javni stanovanjski sklad z odlokom. Ce je ustanoviteljev veg, se
javni stanovanjski sklad ustanovi z odlokom, ki ga sprejmejo vsi sveti ustanoviteljic.

(2) Za poslovanje javnega stanovanjskega sklada veljajo dolo¢be zakona o javnih
skladih (Uradni list RS, §t. 22/2000).

(3) Sredstva za poslovanje javhega stanovanjskega sklada se zagotavljajo:

1. v obCinskem proracunu iz:

- rednih proracunskih sredstev;

- dela sredstev, ustvarjenih s prodajo druzbenih stanovanj;

- vracila anuitet za predhodno dana stanovanjska posojila;

- prihodkov od najemnin;
2. iz presezka prihodkov nad odhodki;
3. z namenskimi sredstvi, ki jih prejmejo od domacih in tujih pravnih in fizicnih oseb;

4. s sredstvi zadolzevanja pri Stanovanjskem skladu Republike Slovenije dodatno, glede na
dolo¢be zakona, ki ureja javne sklade, Se do 10 % izkazanega namenskega premozenja
javnega sklada, postopno 2 % letno.

171. &len

(1) Z globo od 5.000 do 125.000 eurov se kaznuje upravnik pravha oseba ali
samostojni podjetnik posameznik:

1. ki ne skli¢e in izvede zbora lastnikov v skladu s tretjim odstavkom 36. Clena tega zakona;
2. ki ne sestavi zapisnika skladno z 38. ¢lenom tega zakona;
3. ki ne vodi posebnega racuna v skladu z 42. ¢lenom tega zakona ali ne odvede sredstev

rezervnega sklada na transakcijski raéun rezervnega sklada v roku iz tretjega odstavka 42.
Clena tega zakona;

4. ki ne nalozZi sredstev rezervnega sklada v skladu z drugim odstavkom 43. ¢lena tega
zakona;

5. ki sklene pogodbo v breme rezervnega sklada v nasprotju s prvim in drugim odstavkom
44. ¢lena tega zakona;

6. ki ne ravna v skladu s 3., 4., 5. in 6. tocko 50. ¢lena tega zakona;

7. ki ne vroc€i kopije sklenjene pogodbe o opravljanju upravniskih storitev etaznim lastnikom,

skladno s 53. ¢lenom tega zakona;
ki ravna v nasprotju z 58. ¢lenom tega zakona;
ki ne ravna v skladu z 61. ¢lenom tega zakona;

10. ki sredstva iz naslova obratovanja in vzdrZzevanja veéstanovanjske stavbe ne vodi
knjigovodsko lo€eno (prvi odstavek 63. ¢lena);

11. ki ravna v nasprotju z dolo¢bo 65. in 66. ¢lena tega zakona;
12. ki ne ravna v skladu s 130. ¢lenom tega zakona;

13. ki ne prijavi vpisa registrskih podatkov v kataster stavb v roku iz prvega odstavka 189.
Clena tega zakona;

14. ki ne oznadi stanovanj v skladu s 7. in 188. ¢lenom tega zakona.

(2) Z globo od 500 do 1.500 eurov se za prekrsek iz prejSnjega odstavka kaznuje
upravnik, eden od etaznih lastnikov, ki opravlja dejavnost upravljanja.

(3) Z globo od 800 do 2.000 eurov se za prekrSek iz prvega odstavka tega Clena
kaznuje odgovorna oseba pravne osebe ali odgovorna oseba samostojnega podjetnika
posameznika.



173. €len
(pravice najemnikov v denacionaliziranih stanovanjih v zvezi z nadomestnim odkupom)

(1) Dolo¢be najemne pogodbe, sklenjene med zavezancem za vrnitev stanovanja in
najemnikom-prejsnjim imetnikom stanovanjske pravice (v nadaljnjem besedilu: najemnik),
ostanejo v veljavi tudi po vrnitvi stanovanja upravi¢encu do denacionalizacije ali tistemu, ki mu
je bilo vrnjeno zaplenjeno stanovanje oziroma njunim pravnim naslednikom, vkljuéno s kupci in
prodajalci.

(2) Potem, ko je bila stanovanjska stavba ali stanovanje (v nadaljnjem besedilu:
stanovanje), odvzeto po predpisih o podrzavljenju ali zaplenjeno, vrnjeno prvotnemu lastniku (v
nadaljnjem besedilu: lastnik), lahko najemnik na takem stanovanju uveljavlja pravico po tem
zakonu bodisi do nakupa stanovanja, v katerem prebiva, ¢e se lastnik s tem strinja, bodisi do
nakupa drugega stanovanja ali gradnje hiSe, v roku petih let od uveljavitve tega zakona oziroma
pravhomocnosti odlo¢be o denacionalizaciji, ¢e na dan uveljavitve tega zakona postopek
denacionalizacije Se ni pravhomo¢no konc¢an.

(3) V primeru iz prejSnjega odstavka ima najemnik pravico do nadomestila v viSini
36% od vrednosti stanovanja od Slovenske odSkodninske druzbe v gotovini, 25% od Slovenske
odskodninske druzbe v obliki obveznic in 13% od Republike Slovenije v vrednostnih papirjih.
Najemnik lahko od Stanovanjskega sklada Republike Slovenije zahteva, da mu ta odobri tudi
posojilo iz 148. ¢lena tega zakona do viSine kupnine za primerno stanovanje po ceni, ki jo za
izracun posojila priznava Stanovanjski sklad Republike Slovenije.

(4) Vrednost denacionaliziranega stanovanja, ki se proda ali izprazni, se doloCi na
podlagi 116. ¢lena tega zakona.

(5) Ministrstvo, pristojno za stanovanjske zadeve, ugotavlja upravi¢enost do
pridobitve nadomestila iz tretjega odstavka tega ¢€lena ter viSino nadomestila po posameznih
zavezancih z izdajo odlogbe, ki jo prejmejo vsi zavezanci za placilo nadomestila, lastnik in
najemnik.

(6) Zoper odloc¢bo iz prejSnjega odstavka je dovoljen upravni spor.

(7) Zavezanci iz tretjega odstavka tega Clena so svoje obveznosti dolzni izpolniti
najkasneje v Sestih mesecih od popolne vioZzene zahteve za izplacilo nadomestila, ki mora
vsebovati tudi overjeno kupoprodajno pogodbo za stanovanje, ki ga kupuje.

(8) Najemnik, ki kupuje drugo stanovanje ali gradi hiSo, se je dolzan z osebami, ki
skupaj z njim uporabljajo stanovanje, izseliti iz stanovanja, v katerem biva, najkasneje v roku
enega leta od prejetja ugodnosti iz tretjega odstavka tega €lena. Po poteku tega roka pa lahko
lastnik stanovanja zahteva od najemnika placilo prosto oblikovane najemnine in izselitev
najemnika s tozbo pri sodiS€u sploSne pristojnosti. Spori se reSujejo po hitrem postopku.
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