'L?,\’E ﬂ

Od: ZdruZenje etaznih lastnikov Slovenije — ZELS: info@zels.si Ljubljana, 31. 5. 2016

Za: Ministrstvo za okolje in prostor, Direktorat za prostor, graditev in stanovanja

PREDLOGI IN VSEBINE ZDRUZENJA ZELS V ZVEZI Z DOPISOM MINISTRSTVA ZA OKOLJE
IN PROSTOR Z DNE 1. 4. 2016 ZA PRIPRAVO NOVE ZAKONODAIJE ZA CELOSTNO
UREJANJE ETAZNE LASTNINE

»lura vigilantibus scripta« — »Pravica je zapisana budnim«!
zakon in drugi predpisi ne smejo biti pisani tako,
da v praksi blokirajo voljo etaznih lastnikov

uvobD

Dne 7. 4. 2016 smo v ZdruZenju etaznih lastnikov Slovenije (ZELS) prejeli dopis, v katerem nas Ministrstvo za
okolje in prostor (MOP), Direktorat za graditev, prostor in stanovanja, $t. 007-95/2016/31, poziva k podaji
predlogov in vsebin za pripravo nove zakonodaje, ki bo celostno urejala podrocje etazne lastnine (poziv);

Ugotavljamo, da:

- MOP v pozivu ni eksplicitno zahtevalo posredovanja predloga na v ta namen predpisanem obrazcu, zato
podajamo predloge in vsebine s tem dopisom in prilogami;

- MOP v pozivu z dne 1. 4. 2016 $e vedno govori o terminu »nova stanovanjska zakonodaja oziroma $irSa
stanovanjska zakonodaja«, pri ¢emer v ZELS ponovno opozarjamo, da je potrebno urediti celotno podrocje
etazne lastnine, kar pa niso samo vecstanovanjske stavbe;

-da je predlagatelj zakona dolZan na na$ dopis odgovoriti v zakonsko dolo¢enem roku 15 dni, pri ¢emer
pri¢akujemo, da bo MOP skrbno proucil in uposteval vse nase predloge, v kolikor pa katerega izmed nasih
predlogov ne bi uposteval, pricakujemo obrazloZitev.

V pozivu MOP navaja:

e da so s sprejetjiem Resolucije o nacionalnem stanovanjskem programu za obdobje 2015 do 2025
napovedane tudi sistemske spremembe na podrocju SirSe stanovanjske zakonodaje,

e dase bodo sistemske spremembe lotili v dveh fazah; prva faza bo temeljila na analizi obstojecega stanja
in oblikovanju predlogov moznih resitev — predvidoma do konca leta 2016; druga faza pa bo oblikovanje
konkretnih zakonodajnih predlogov in sprejetje nove zakonodaje — predvidoma do konca leta 2017,

e da verjame, da vsaka sistemska sprememba vpliva na izjemno Sirok krog zunanjih deleznikov in mora
biti sprejeta s SirSim druzbenim konsenzom,

e daizraza Zeljo po aktivnem sodelovanju z ZdruZzenjem ZELS kot deleznikom pri vsebinskem oblikovanju
predlogov resitev v novi zakonodaji,

e da »poziva ZELS k podaji predlogov in vsebin z rokom do 31. maja 2016, katere je potrebno nasloviti v
novem stanovanjskem zakonu oziroma Sirsi stanovanjski zakonodaji«.
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Od: ZdruZenje etaznih lastnikov Slovenije — ZELS: info@zels.si Ljubljana, 31. 5. 2016

Za: Ministrstvo za okolje in prostor, Direktorat za prostor, graditev in stanovanja

V ZELS nas veseli, da je MOP v letoSnjem letu organizirane etazne lastnike prepoznal kot deleznike v razpravi, ki
se tice sistemske ureditve nacina gospodarjenja z etaznimi nepremicninami in nas v nadaljevanju uradno povabil
k sodelovanju na nacin, da kot ZdruZenje podamo predloge in vsebine, ki bodo sluZile kot osnova za pripravo
sistemskih sprememb na podrocju gospodarjenja in upravljanja z etazno lastnino.

Vprasanje ureditve tako pomembnega podrocja, kot je upravljanje z etazno lastnino v zasebni lasti, je SirSe
druzbeno vprasanje.

Ureditev zakonodaje, ki bo $¢itila pravice etaznih lastnikov do odlo¢anja o gospodarjenju z lastnino in ki bo
jasno opredeljevala odgovornosti njihovih pooblas¢encev (upravnikov) pricakujejo lastniki vec
kot 840.000 stanovan.

ZELS Ze dlje ¢asa opozarja SirSo zainteresirano javnost, da ne gre pri¢akovati uveljavitve preglednega, strosSkovno
ucinkovitega in gospodarnega nacina upravljanja s stavbnim fondom, v kolikor bo odgovornost izvajanja nadzora
nad nacinom upravljanja Se nadalje popolnoma na plecih etaznih lastnikov, brez ustrezno zakonsko podprtega
in kakovostnega inSpekcijskega nadzora. Zgolj povrsne malenkostne spremembe obstojece zakonodaje ne bodo
zadostovale.

V ZELS podpiramo pripravo Zakona o etazni lastnini, ki bo vsebinsko dovolj natancno opredeljeval pristojnosti
in naloge vseh deleZnikov, omogocal enostavno menjavo upravnika ter uvedel omejen mandat upravljanja, s
¢imer bo zasebnim lastnikom v veéjih stavbah/soseskah/garaznih hisah itd, kjer je razprSeno lastnistvo ve¢ 100
lastnikov, zagotovljen pregleden in stroSkovno vzdrzen nacin upravljanja z etazno lastnino, s kon¢nim ciljem
kakovostnega sobivanja, trajnostnega razvoja, krepitve sosedskih odnosov, transparentnega upravljanja in
nizanja (ne narascanja) skupnih stroskov.

Nova zakonodaja o etaZni lastnini mora zasledovati sistemske resitve v korist in zas¢ito pravic vseh deleZnikov in
ne le tistih s finan¢no mocjo, kar bi posledicno dodatno poslabsalo upravljanje s stavbnim fondom v Republiki
Sloveniji.

V ZELS ZATO POZIVAMO ZAKONODAJALCA, DA PRI PRIPRAVI ZAKONODAJE O ETAZNI
LASTNINI UPOSTEVA SLEDECE:

1) V cim krajSem moznem casu sprejme potrebne ukrepe za enostavno, hitro in stroSkovno vzdrino
uskladitev Se vedno nevpisane etazne lastnine in funkcionalnih zemljis¢ v zemljiSko knjigo, postopke
pohitri in poenostavi. Pozivamo na ¢imprejsnji sprejem sprememb ZVEtL.

2) Oblikuje ustrezne reSitve za upravljanje etazne lastnine stanovanjskih in nestanovanjskih stavb.
Posamezne sedaj veljavne resitve SZ-1, kot so npr. nacrt vzdrZevanja, zbor etaznih lastnikov, nadzorni
odbor etaznih lastnikov ipd., veljajo le za veéstanovanjske stavbe, ne pa tudi za ostale stavbe. Zaradi
navedenega je prakticno onemogocen vpliv in ucinkovito upravljanje etainih lastnikov v vecjih
nestanovanjskih stavbah, kot so npr. poslovne stavbe in garazne hise.

3) Oblikuje ustrezne reSitve , ki so v osnovi namenjene varstvu etaZnih lastnikov: npr. povecanje
pristojnosti nadzornih odborov etaznih lastnikov, izvedba obveznega zbora etaZnih lastnikov v primeru
spora med nadzornim odborom in upravnikom, zagotavljanje svobode pri izbiri upravnika, zlasti ko gre
za "podedovane" upravnike, imenovane s strani investitorjev sosesk, odloanje o uporabi sredstev
rezervnega sklada ipd.

4) Poenostavi in uredi potrebno nastopanje etaznih lastnikov v pravhem prometu in varstvo njihovih
pravic in obveznosti v upravnih in sodnih postopkih. Uvesti in urediti je potrebno pojem skupnosti
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5) etaznih lastnikov, njeno zastopanje in odlo¢anje ter stroske s tem v zvezi tako, da bodo lahko etazni
lastniki brez mnozi¢ne in nepregledne ter pogosto neizvedljive udelezbe vstopali v pravna razmerja s
tretjimi, po eni strani, po drugi pa varovali in udejanjali svoje pravice in interese v upravnih in sodnih
postopkih.

6) Obstojeci predpisi sploh ne urejajo razmerij med lastniki vec stavb v soseskah. Soseske so
funkcionalno zaokrozene skupine raznovrstnih stavb, tako vecstanovanjskih kot enostanovanjskih, tako
stanovanjskih kot nestanovanjskih, ki so v realnem Zivljenju medsebojno pogosto funkcionalno
zelenice, igrisca...), skupnih objektih (npr. skupni hidroforiji, toplotne postaje, kolesarnice...) in skupnih
delih stavb (npr. skupni prostori etaznih lastnikov, za npr. zbore lastnikov, skupne kleti, skupna hisniska
stanovanja ...). Edina pravila s tem v zvezi so vsebovana v 23. ¢lenu SZ-1, ki pa je zelo skop in nejasen
ter se nanasa le na vprasanje vpisov v zemljisko knjigo in upravljanje v primeru, da gre za skupne
elemente vecdstanovanjskih stavb, ki jih upravljajo upravniki. Pri tem niso vsebinsko urejena ne
razmerja in ne vpliv lastnikov stavb na odlocitve upravnikov (upravniku ni potrebno pripraviti nacrta
vzdrZevanija za garazno hiSo, katero Ze upravlja, niti letnega porocila o upravljanju garazne hise, niti mu
ni potrebno sklicati letnega zbora etaznih lastnikov garazne hise itd.) .

MOP je v pozivu zdne 1. 4. 2016 navedel, da se bo sprememb lotil dvofazno, pri cemer bo »prva faza bo temeljila
na analizi obstojecega stanja in oblikovanju predlogov moznih resitev — predvidoma do konca leta 2016; druga
faza pa bo oblikovanje konkretnih zakonodajnih predlogov in sprejem nove zakonodaje — predvidoma do konca
leta 2017«, kar pozdravljamo, vendar hkrati pricakujemo, da bo zaértana ¢asovnica tako terminsko tudi izvedena,
saj bi morebitno nadaljnje odlasanje s pripravo, uskladitvijo in potrditvijo nujnih zakonskih sprememb SZ-1 lahko
pripeljalo do dodatnega poslabsanja upravljanja s stanovanjskim fondom, kar bi za etazne lastnike pomenilo
slabse bivalne pogoje, padec vrednosti nepremicnin in viSje mesecne stroske ter nadaljnja tveganja za izgube
skupnega premozenija.

V ZELS opozarjamo, da:

e Je status razmerij v obstojeci zakonodaji urejen na nacin, ki daje upravniku dejansko privilegiran
polozaj v civilnopravnem razmerju z etaznimi lastniki, posledi¢no pa ne varuje interesa posameznega
etaZnega lastnika,

e mora biti nova zakonodaja o etazni lastnini pripravljena na nacin, da bo jasno urejala razmerja med
delezniki kot tudi, da bo imel etazni lastnik kot lastnik, narocnik in koncni placnik v okviru skupnosti
etaznih lastnikov ve¢jo moc odlocanja ter nadzora nad stroski vzdrievanja in upravljanja etazne
lastnine.

ZELS JE MOP V LETU 2015 IN 2016 PREKO SPOROCIL ZA JAVNOST IN STALISC, PROMPTNO
SEZNANJAL S TEZAVAMI, S KATERIMI SE ETAZNI LASTNIKI SRECUJEMO V PRAKSI:

1. SPOROCILA ZA JAVNOST:

1. SPOROCILO ZA JAVNOST 1 - 2016: Stalis¢e Zdruzenja ZELS glede predpisov o etazni lastnini:
Predlog zakona o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona SZ-1B z dne 12.11.2015
(Predlog), Resolucija o Nacionalnem stanovanjskem programu (10.9.2015) in Dolgorocna strategija
za spodbujanje nalozb energetske prenove stavb (29.10.2015), poslano na MOP dne 7. 1. 2016;

2. SPOROCILO ZA JAVNOST 2 - 2016: Etazni lastniki bi s spremembami obstojece stanovanjske
zakonodaje pridobili najve¢, je pa €utiti pomanjkanje interesa po spremembah pri ostalih
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vpletenih, poslano na MOP dne 25. 2. 2016;

3. SPOROCILO ZA JAVNOST 3 — 2016: Oznanilo — sklepi sestanka ZELS — MOP z dne 1. 3. 2016,
poslano na MOP dne 2. 3. 2016;

4. SPOROCILO ZA JAVNOST 4 — 2016: Umik predloga sprememb in dopolnitev SZ-1B z dne 12. 11.
2015 in priprava na celovito spremembo zakona, poslano na MOP dne 9. 3. 20;

5. SPOROCILO ZA JAVNOST 5 — 2016: Stanovanjski zakon je bil napisan namensko in ne sistemsko,
poslano na MOP dne 5.5.2016;

2. STALISCA ZDRUZENJA ZELS:

1. STALISCE ZDRUZENJA ZELS 1-2015: Upravljanje s stanovanjskim fondom neko¢ in danes, poslano
na MOP dne 13. 10. 2015;

2. STALISCE ZDRUZENJA ZELS 2-2015: Kazalniki ucinkovitega upravljanja: "Za pregledno in
gospodarno upravljanje z etaznimi nepremicninami”, poslano na MOP dne 13. 11. 2015;

3. STALISCE ZDRUZENJA ZELS 3-2015: Nadzor nad na¢inom upravljanja veéstanovanjskih stavb, kot
ga imamo danes, v praksi najveckrat ne deluje!, poslano na MOP dne 1. 12. 2015;

4. STALISCE ZDRUZENJA ZELS 4-1-2016: Ureditev stanovanjske zakonodaje in tematika »licenciranja
upravnikov«, poslano na MOP dne 13. 2. 2016;

5. STALISCE ZDRUZENJA ZELS 5-2-2016: Ureditev oddajanja stanovanj / sob preko spletnih
portalov, poslano na MOP dne 17. 2. 2016;

6. STALISCE ZDRUZENJA ZELS 6-3-2016: Visoki stroski iz naslova upravljanja, obratovanja in
vzdrzevanja vecstanovanjskih in drugih etaznih objektov v vecinski zasebni lasti, poslano na MOP
dne 7. 4. 2016;

PRILOGA 1 K STALISCU 6-3-2016: Visoki stroski iz naslova upravljanja, obratovanja in vzdrievanja
vecéstanovanjskih in drugih etaznih objektov v vecinski zasebni lasti, poslano na MOP dne 7. 4. 2016;

7. STALISCE ZDRUZENJA ZELS 7-4-2016: Problematika in »vodenje projektov«

energetskih sanacij ve¢stanovanjskih in drugih etaznih objektov v vecinski zasebni lasti po
obstojeci stanovanjski zakonodaji (ki tega sploh ne omenja), poslano na MOP dne 21. 4. 2016;

8. STALISCE ZDRUZENJA ZELS 8-5-2016: Rezervni sklad: ZELS podpira uvedbo loéenih racunov za
vodenje sredstev rezervnega sklada za vsak objekt posebej, poslano na MOP dne 22. 5. 2016;

PRILOGA 1 K STALISCU ZDRUZENJA ZELS 8-5-2016: Rezervni sklad: ZELS podpira uvedbo lo¢enih
racunov za vodenje sredstev rezervnega sklada za vsak objekt posebej, poslano na MOP dne 22. 5.
2016;

9. STALISCE ZDRUZENJA ZELS 9-6-2016: Legitimnost upravljanja »sosesk« in drugih oblik

etaine lastnine, ki niso ve¢stanovanjske stavbe, v vecinski zasebni lasti, poslano na MOP dne
31.5.2016.

Vsa sporocila za javnost in staliS¢a Zdruzenja ZELS so objavljena na spletni strani www.zels.si, Facebook
strani ZdruZenje etaznih lastnikov Slovenije — ZELS in poslana v vednost zakonodajalcu, strokovnim
institucijam, ¢lanom in podpornikom Zdruzenja ZELS, medijem in ostalim zainteresiranim deleznikom.
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ZELS JE BIL V LETU 2015 IN 2016 PRISOTEN V MEDUIH:
Tiskani mediji:

6.5.2016 Prebivalci stanovanjskih blokov bi tako lahko prihranili, a jim upravnik ni dovolil = Zurnal24.si

1.5.2016 Lastniki so morali v lastne prostore vlomiti — Casnik Slovenske novice

19.3.2016 Upravnika bi zamenjali, ta pa grozi stanovalcem — Casnik Slovenske novice

17. 3. 2016 Vse visji stanovanjski stroski — Tednik Demokracija

11.2.2016 Stali$¢e ZdruZenja ZELS o licenciranju upravnikov - - Casnik Delo

28. 1. 2016 Za pravicnejsi obracun ogrevanja — Tednik Demokracija

14.1.2016 Del rezervnega sklada je odmaknjen in nepregleden - Casnik Delo
http://www.delo.si/arhiv/del-rezervnega-sklada-je-odmaknjen-in-nepregleden.html

4.12.2015 Lastniki in upravniki soglasni: Predlog je slab - Casnik Delo

20.11.2015 http://www.delo.si/ARHIV/nekaj-neznih-popravkov-ne-bo-zadoscalo.html

02.11.2015 http://www.delo.si/gospodarstvo/infrastruktura/ce-hisa-ni-pozarno-fit-lastnik-stanovanja-ob-600-evrov.html

2.11.2015 http://www.delo.si/gospodarstvo/infrastruktura/ce-hisa-ni-pozarno-fit-lastnik-stanovanja-ob-600-evrov.html

26.8.2015 http://www.delo.si/arhiv/tisti-ki-jim-gre-iz-zepa-hocejo-aktivno-sodelovati.html

5.5.2015 http://www.delo.si/novice/ljubljana/zakon-veliko-bolj-sciti-upravnike.html

25.4.2015 http://www.vecer.com/clanek/201504256112366

26.3.2015 http://www.delo.si/novice/ljubljana/samoorganizirano-v-boj-proti-upravnikom-in-zakonu.htmi

Televizija:

16.04.2016 Sodelovanje v oddaji POSEBNA PONUDBA http://www.rtvslo.si/posebnaponudba/arhiv-oddaj/posebna-
ponudba/174400301

24.11.2015 Sodelovanje v oddaji DOBRO JUTRO http://ava.rtvslo.si/predvajaj/dobro-jutro-3-del/ava2.174373096/

14.11.2015 Sodelovanje v oddaji POSEBNA PONUDBA http://www.rtvslo.si/.../drzava-bo-samovolji-upravniko.../378660
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Od: ZdruZenje etaznih lastnikov Slovenije — ZELS: info@zels.si Ljubljana, 31. 5. 2016

Za: Ministrstvo za okolje in prostor, Direktorat za prostor, graditev in stanovanja

PREDLOGI IN VSEBINE ZDRUZENJA ZELS
ZA PRIPRAVO NOVE ZAKONODAIJE O ETAZNI LASTNINI

Podrobne pripombe, utemeljitve in obrazloZitve problematike na dolocenih podrocjih upravljanja z etazno

lastnino so bile MOP in zakonodajalcu Ze posredovane v obliki staliS¢ in sporocil za javnost in se nahajajo v
prilogi tega dopisa.

A) V ZELS ugotavljamo, da so v veljavni zakonodaji vsebinsko pomanijkljivo opredeljena naslednja podrocja:

1.

4.

Pravo »sosesk« in pravo etaine lastnine, ki niso zgolj stanovanja ali poslovni prostori v
vecstanovanjskih stavbah.

Podrobna obrazlozitev v STALISCU ZELS 9-6-2016: Legitimnost upravljanja »sosesk« in drugih oblik etazne lastnine, ki niso
vecstanovanjske stavbe, v vecinski zasebni lasti, poslano na MOP dne 31.5.2016.

Dodatno opozarjamo na specifiko starih mestnih jeder: Lokalni kulturni spomeniki (spomenisko varstvo)
Pravni status etaznih lastnikov in ureditve njihovih razmerij:

Tipsko pogodbo o medseboijnih razmerji (PMR) naj pripravi MOP in jo objavi kot obvezno prilogo v novi
zakonodaji o etazni lastnini; potrebno je natan¢no opredeliti postopek priprave in sklenitve PMR.

Tipsko pogodbo o upravljanju med upravnikom in etaznimi lastniki naj pripravi MOP in jo objavi kot
obvezno prilogo v novi zakonodaji o etazni lastnini, potrebno je natanéno opredeliti postopek priprave
in sklenitve pogodbe o upravljanju.

Dokument o delovanju nadzornih in kurilnih odborov naj pripravi MOP in ga objavi kot obvezno prilogo
v novi zakonodaji o etazni lastnini.

Pogodba o medsebojnih razmerjih (PMR) je veliko bolj pomembna kot pogodba o upravljanju.
S PMR se dolocijo temeljna razmerja med etaznimi lastniki, saj so z njo zastopani njihovi interesi.
Sklenjena bi morala biti obvezno med lastniki v vseh objektih.

Ugotavljamo, da:

- v sedanji praksi PMR najveckrat sploh ni sklenjena, Se posebej ne v soseskah, garaznih hisah,
stan.-posl. soseskah, kurilnicah itd, kjer je ve¢ 100 lastnikov,

- etazni lastniki ne razpolagajo z vsemi podatki, da bi PMR sploh lahko pripravili. Upravnik, ki te
podatke ima (saj izdaja mesecne razdelilnike stroskov), pa jih v vecini primerov etaznim
lastnikom za pripravo PMR ne posreduje in za to ni sankcioniran,

- niti SPZ niti SZ-1 ne opredeljujeta nacina priprave in sklenitve PMR: kdo naj PMR pripravi, kdo
naj PMR sklene, do kdaj naj bo PMR sklenjena, veljavnost PMR, spremembe PMR,
odgovornosti in sankcije za nesklenitev PMR in moznost pritozbe...,

Pravna subjektiviteta objekta z lastno identifikacijsko Stevilko (ID)

Podrobna obrazloZitev v STALISCU ZDRUZENJA ZELS 8-5-2016 - Rezervni sklad: ZELS podpira uvedbo loc¢enih racunov za
vodenje sredstev rezervnega sklada za vsak objekt posebej;
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5. Gospodarjenje s sredstvi rezervnih skladov s strani lastnikov posameznih objektov:

zagotavljanje nadzora,

sankcije za neustrezno upravljanje s sredstvi in neizroCitev sredstev v primeru zamenjave
upravnika, kar je problem v veljavni zakonodaji (upravnik upravlja s sredstvi RS, v primeru, da
sredstev RS noce prenesti na racun novega upravnika, ga morajo EL toziti),

izrecna navedba standarda skrbnosti dobrega strokovnjaka, kot ga pozna Obligacijski zakonik,

lo¢en racun za rezervne sklade za vsak objekt z lastno ID posebej in sklepanje tripartitnih pogodb
med banko, etaznimi lastniki in upravniki,

zagotovitev vplacevanja v rezervne sklade s strani vseh etaznih lastnikov, brez izjem: zasebnih
lastnikov (fizinih oseb, pravnih oseb) in pravnih oseb javnega prava (drzava, obcine, javni
stanovanjski skladi in neprofitne stanovanjske organizacije — slednji imajo po veljavni
zakonodaji privilegiran status);

Podrobna obrazloZitev v STALISCU ZDRUZENJA ZELS 8-5-2016: Rezervni sklad: ZELS podpira uvedbo locenih rac¢unov za vodenje
sredstev rezervnega sklada za vsak objekt posebej in Prilogi k STALISCU ZDRUZENJA ZELS 8-5-2016: Rezervni sklad.

6. Mesecni razdelilnik stroskov:

klju¢i delitve skupnih stroSkov morajo biti javni in navedeni v Pogodbi o medsebojnih
razmerjih (PMR),

ne sme biti poslovna skrivnost upravnika,

dolocena mora biti natan¢na vsebina storitev upravljanja, ki jih upravnik SME zaracunati,
povisanje placila storitev mora biti dogovorjeno v prilogi k pogodbi o upravljanju,

v primeru stanovanjsko-poslovne stavbe bi morali biti v poslovnih prostorih obvezno vgrajeni
Stevci za porabo vode.

7. Problem neupraviceno zaracunanih »majhnih zneskov« in izterjava obveznosti etainih
lastnikov — zneskov na razdelilniku stroSkov:

-razni stroski, ki jih upravnik navede v mese¢nem razdelilniku stroskov in jih zaracuna etaznim

lastnikom brez pravne podlage (vodenje rezervnega sklada, »manipulativni stroski«, itd.), niso

opredeljeni v pogodbi o upravljanju etaznim lastnikom in upravnik sploh ne bi smel zaracunati;

upravnik nepla¢ane zneske na razdelilniku dokaj enostavno izterja - poda predlog za izvrSbo, pri

¢emer mu ni potrebno dokazovati upravicenosti izstavljenega racuna,

O

etazni lastnik pa mora po drugi strani:

najprej dokazati, da je bi znesek, katerega je zavrnil, neupravi¢eno zaracunan s strani
upravnika,

placati upravno takso v visini 40 evrov za terjatev v viSini npr. 2 evra zavrnjenega (delnega)
zneska v razdelilniku,

Predlog ZELS: To podrocje naj bo v novi zakonodaji predmet nadzora trZznega inSpektorata:

Siritev delokroga trznega inSpektorata na novi zakon, ki bo urejal etazno lastnino; gre za civilno
pravno razmerje, v katerem je etazni lastnik potrosnik storitev upravnika;
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8.

10.

11.

12,

13.

14.

Neplacniki in »zalaganje sredstev« s strani upravnika:
- zagotavljanje podatkov o neplacnikih na zahtevo nadzornih odborov,
- vloga upravnika pri izterjavi neplacnikov,

Nacin izbora dobaviteljev/izvajalcev in sklepanje tripartitnih pogodb med izvajalci
/dobavitelji, etaznimi lastniki in upravniki:

Ko gre za izbor dobavitelja/izvajalca, v primeru nestrinjanja s predlogom upravnika, obvelja volja etaznih
lastnikov.

Podrobna obrazloZitev v STALISCU ZDRUZENJA ZELS 6-3-2016: Visoki stroski iz naslova upravljanja, obratovanja in vzdrZevanja
veCstanovanjskih in drugih etaZnih objektov v vecinski zasebni lasti.

Trajanje sklenjenih pogodb o upravljanju objektov med investitorji in izvajalci gradnje ter
upravniki ob izgradnji/novogradnjah posameznih objektov/sosesk:

-sklenitev nove pogodbe med upravniki in etaznimi lastniki po preteku 1 leta
-nacin sklepanja pogodb med upravniki in etaznimi lastniki;

Posli upravljanja:

- morajo biti natanc¢no definirani,

- dolocitev protokolov za zagotavljanje preglednosti in revizijskih sledi pri poslih upravljanja
velstanovanjskih stavb in drugih etaznih objektov,

- upravnik ne more izvajati storitev (npr. hisniskih del in ¢is¢enja) v svojem imenu, Ce se s tem etazni
lastniki ne strinjajo oz. ¢e se do tega ne opredelijo v pogodbi o upravljanju,

- predvideti moZnost upravljanja v obliki upravniskih zadrug s 50% soglasjem etaznih lastnikov;

Trajanje pogodbe o upravljanju — mandat upravnika:

- enostaven postopek zamenjave upravnika, skladen z dolocili lo€enega rac¢una za rezervni sklad za vsak
objekt posebej;

Predlog ZELS: 3-letni mandat upravnika;

Pooblastila nadzornih odborov in odgovornost nadzornih odborov:
- natan¢no opredeljena vsebina in poslovnik nadzornega odbora,

- v primeru poslovno stanovanjskih stavb naj bo v nadzornem odboru vsaj 1 ¢lan izmed lastnikov
poslovnih prostorov;

Pooblastila upravnika in odgovornost upravnika:

— pooblastila upravnikom omejiti izkljucno na izvajanje sklepov etaznih lastnikov, za vse ostalo pa
lahko upravniki samo podajo predloge etaznim lastnikom v odloéanje in sprejem / zavrnitev;

- opredeliti odgovornost upravnika za hrambo in razpoloZljivost dokumentacije, vezane na posamezen
objekt (strojne, elektro instalacije, gradbena, projektna dokumentacija...),
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15.

16.

17.

e upravnik bi moral biti zakonsko zavezan, da vsakemu etaznemu lastniku ali nadzornemu
odboru posreduje vso zahtevano dokumentacijo v Zeleni obliki: fotokopija, na vpogled ali po
elektronski posti, izklju¢no v pdf obliki, v roku 8 dni od prejetja zahteve, na e-naslov etaznega
lastnika ali nadzornega odbora,

Sankcije in odSkodninska odgovornost za upravnike:

Ugotavljamo, da veljavna stanovanjska zakonodaja ne predvideva sankcij za upravnika zaradi:

neizvrSevanja poslov rednega upravljanja (25. ¢len),

neizvrSevanja sklepov etaznih lastnikov (50. clen),

nepravilnega vodenja oz. nepooblascene uporabe ali odtujitve sredstev rezervnega sklada,
negospodarnega upravljanja in vzdrZevanja objektov,

zadrZevanja ali neizvrsitve prenosa sredstev ob zamenjavi upravnika,

neplacevanja obveznosti dobaviteljem v skodo etaznih lastnikov,

dolocil za zagotavljanje preglednosti nad poslovanjem upravnika;

Ugotavljamo, da veljavna stanovanjska zakonodaja ne omogoca:

ucinkovitega inSpekcijskega nadzora,

ucinkovitega nadzora nad izvrSevanjem izdanih inSpekcijskih odlo¢b upravnikom;

Register upravnikov:

— register mora biti samo javno dostopna evidenca, brez pravnih posledic za etazne lastnike;

Uskladitev zakonodaj in javnih evidenc:

a)

b)

stanovanjska/pozarna (naloge upravnika-zagotavljanje ustrezne poZarne varnosti, sankcije za

upravnika za neustrezno zagotavljanje poZarne varnosti, odgovornost lastnikov, soglasja lastnikov):

e upravnik, ki neustrezno izvaja posle rednega upravljanja (npr. ne zagotavlja ustrezne
pozarne varnosti) po obstojeci stanovanjski zakonodaji (S2-1, 25. ¢len) ne more biti
sankcioniran, saj 171. clen iste zakonodaje ne predvideva kazni za upravnika, ki krsi 25. ¢len;

stanovanjska/gradbena (glede opredelitve pojmov — 1 blok 2 vhoda/ 11D, 2ID — opredeliti pojem
stavbe tako, da bo skladen v obeh zakonodajah),

stanovanjska/energetska zakonodaja (energetske sanacije: naroc¢nik — investitor — izvajalec —
nadzor/super nadzor, kotlovnice/kurilnice ..., strokovni »vodja projekta« energetskih sanacij);

Ugotavljamo, da veljavna stanovanjska zakonodaja ne predvideva:

- izvajanja »projektov« energetskih sanacij stavb, garaznih his, kotlovnic itd..

Pri prenovi stanovanjskega fonda vecstanovanjskih stavb v zasebni lasti, bi moral biti jasno
opredeljen protokol kot tudi vloga in odgovornost vodij projektov s statusom strokovnjakov -
nosilcev odgovornosti za pregledno izvedbo poslov na nacin, da bodo upoStevani vsi ustrezni
ponudniki izvedbe energetske prenove stanovanjskega fonda (gradbena in druga strokovna podjetja
—Clani InZenirske zbornice, Obrtne zbornice in Zbornice gradbenistva in industrije gradbenega
materiala na GZS, javni skladi, javne agencije, gradbeni in nepremicninski instituti).
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18.

19.

20.

21.

22.

23.

Podrobna obrazloZitev v STALISCU ZDRUZENJA ZELS 7-4-2016: Problematika in »vodenje projektov« energetskih
sanacij vecstanovanjskih in drugih etaznih objektov v vecinski zasebni lasti po obstojeci stanovanjski zakonodaji (ki tega
sploh ne omenja).

d) Zakon o kulturni dediscini,

e) Uskladitev GURS evidenc z ZK,

f)  Ureditev vpisov skupnih zemljis¢ in skupnih funkcionalnih zemljis¢,

g) Zakon o vzpostavitvi etazne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o
dolocanju pripadajocega zemljisca k stavbi (ZVEtL).

h) Zakon o integriteti in preprecevanju korupcije,

i) Zakon o izvrsbi in zavarovanju;

Ureditev obveznosti vseh deleznikov pri uporabi in oddajanju stanovanj v pridobitne
namene - AirBnB ipd.;

Zagotovitev preglednosti nad Stevilom uporabnikov stanovanj in sankcije za etazne lastnike v
primeru nepravilno sporocenega Stevila uporabnikov ali nesporoéenega Stevila dejanskih uporabnikov;

Nacin sklicevanja in odlocanja na zborih lastnikov:

- vabilo na naslov stalnega prebivalisca lastnika),

- zbor lastnikov (odlocanje po nacelu kvalificirane relativne vecine),

- zaveza za udelezbo zastopnikov etaznih lastnikov — pravnih oseb javnega prava (drzava, ob¢ine
itd.),

- zakonsko predvidena moZnost uporabe digitalnih sredstev za izraZanje pravne volje etaznega lastnika
glede pravnih razmerij z upravnikom;

Ugotavljamo, da veljavna stanovanjska zakonodaja ne predvideva:

- letnega zbora lastnikov garaznih his, poslovnih stavb, kotlovnice itd.

Nacrt vzdrzevanja stavbe:
- priprava celostnega predloga vzdrZevanja, v sodelovanju z etaznimi lastniki
- opredelitev finanéne konstrukcije;

Ugotavljanje odgovornosti v primeru neustreznega stanja stavbe/objekta kot posledice

neustreznega rednega vzdrZevanja stavbe:

- dolodciti pristojen organ za presojo in ugotovitev dejanskega stanja objekta (stanovanjski ali gradbeni
inSpektorat),

- mu v nadaljevanju omogociti, da za ugotavljanje odgovornosti zahteva in pridobi od upravnika
ustrezna dokazila, kot so: nacrti vzdrzevanja stavb, dokumente z izvedenimi gradbenimi in drugimi
deli, dokaze o uveljavljanju garancij zaradi morebitnih ugotovljenih napak zaradi slabe kvalitete
opravljenih del...

- Sele po natancni preucitvi vse dokumentacije bi morala slediti presoja odgovornosti za nastalo
situacijo (etazni lastnik ali upravnik);

Merila za presojo kriterijev usposobljenosti skupnih delov za normalno rabo s strani
stanovanjskih in ne gradbenih in drugih strokovnih inSpektorjev:
- opredelitev pojma »intervencijag,
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-jasno doloceni parametri, na podlagi katerih se pristojni organ odloc¢a za posamezne ukrepe.

24. Letno porocilo o delu upravnika:
Ugotavliamo, da veljavna stanovanjska zakonodaja ne predvideva:
porocila o porabi sredstev rezervnega sklada za garazne hise, poslovne stavbe, kotlovnice itd.,

prikazanega deleZa soudeleZbe pravnih oseb javnega prava pri placilih raéunov iz sredstev

rezervnih skladov

Podrobna obrazloZitev v STALISCU ZDRUZENJA ZELS 8-5-2016: Rezervni sklad: ZELS podpira uvedbo locenih racunov za vodenje
sredstev rezervnega sklada za vsak objekt posebej in Prilogi k STALISCU ZDRUZENJA ZELS 8-5-2016: Rezervni sklad.

25. Obveznost sklepanja zavarovalnih polic, problematika sklenjenih »dvojnih zavarovanj«;

- opredeliti predmet obveznega zavarovanja,
dolociti gradbene vrednosti objektov s strani strokovnjakov,
dolociti protokola pri uveljavljanju Skodnih primerov z avtorizacijo nadzornih odborov;

26. Obvezno porocanje Vladi o delu inSpekcije:

- nujno 1xletno,

- javno objavljeno,
mora vsebovati statistiko o prejetih, obravnavanih pritozbah, izdanih odlo¢bah in ukrepih,

nadzoru nad izvajanjem ukrepov, neobravnavanih primerih ...

Predsedstvo ZdruZenja ZELS
Iko Mirko Mayr, Kristina Kulonja Horvat in Natasa Kusar
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