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Kdaj stanovanjska

inspekcija ukrepa, kako,

-

MLADEN MIKOVIC
mladen.mikovic@finance.si

S stanovanjskim inspek-
torjem o tem, kdajznjimin
preostalimi petimiinspek-
torji stanovanjske inspek-
cije najpogosteje navezejo
stik etazni lastniki, iz kak-
$nih stavb in kaj jim je pri-
neslanovela stanovanjske-
gazakona (SZ-1), ki je zac¢ela
veljati 20. junija.

G Kaj je namen stanovanjske
inSpekcije?

Javni interes na stanovanj-
skem podrocju opredeljuje 124.
¢len SZ-, in sicer zagotavljanje
taksnega stanja vecstanovanjske
stavbe, da je omogocena njena
normalna raba, to je da odredi-
monujnavzdrzevalnadela. Dru-
gisegment naSega delovanja pa
jenadzor nad upravljanjem, kise
kaZe s prekrskovnimi dolocbami
zoper upravnika v171. ¢lenu SZ-
1. Ce indpekcijski organ pri izva-
janju pooblastil upravnika ugo-
tovi nepravilnosti ali krsitve te-
ga zakona, lahko z novelo zako-
na upravniku odredi, da te ne-
pravilnosti ali krsitve v doloce-
nem roku odpravi. Denimo, ¢e
upravnik ne bi pripravil nacrta
vzdrZevanja za obdobje od ene-
gain do petih let, bi mu inSpek-
tor lahko odredil odpravo ne-
pravilnosti, da ga pripravi.

G Ali je treba imeti za vsa
vzdrZevalna dela vecinsko so-
glasje etaznih lastnikov?
VzdrZevanje zajema tudi neka-
tera dela, o katerih za etazne la-
stnike ni nujno, da sploh glasu-
jejo oziroma naj ne bi glasova-
li. Denimo, periodi¢ne pregle-
de, kot so pregledi dvigal, ki jih
opredeljuje pravilnik o varnos-
ti dvigal. Tu se etazni lastniki
lahko vkljucijo, da sami poiSce-
joponudberazli¢nihizvajalcev.
Nasplosno je zelo veliko odvisno
od aktivnosti in upravnika ter
etaZnihlastnikov. Ponavaditam,
Kkjer so oboji aktivni, minimamo
opravka z njihovimi stavbami.

G V kaksnih stavbah pa ima-
te opravka?

Ponavadi tam, kjer so bodi-
si etazni lastniki pasivni bodisi
upravnik dela po nekaksniiner-
ciji, dokler gre. Potem ko se za-
deve zalomijo ali spremeni aktiv-
nost etaznih lastnikov, pase po-
kaze slabo vzdrZevanje vecsta-
novanjske stavbe in nemalokrat
tudi krsitve zakonodaje.

(3 Kaj so sicer najpogostejsi
razlogi, zaradi katerih se ob-
racajo na vas?

Najbolj pogoste so prijave zama-
kanjastrehe, fasade ali hidroizo-
lacije, ponavadi po mocnejSem
deZevju. Pred poletjem so po-
goste prijave zaradi posegov na
skupnih delih stavbe, najpogo-
steje zaradi postavitve zunanjih
enot klimatskih naprav. S taksni-
mi izvedbenimi deli je za poseg
v skupne dele potrebno 50-od-
stotno soglasje etaznih lastni-
kov, vendar pri tem prihaja do
prepletanja z drugimi inSpekci-
jami, denimo obcinskimi. Za pri-
mer: mestna ob¢ina Ljubljana v
vecini ulic na uliéni strani stavb
ne dovoljuje postavitve zunanjih
enot klimatskih naprav, kar po-
meni, dazbrano ustreznosoglas-
je za poseg na skupnih delih, ki
nam zados$ca, obcinski inSpek-
ciji morda ne pomeni nic. Sicer
pa so pogoste prijave tudi zara-
didelaupravnika, denimo, dane
uresnicuje sklepovs sestankaali
ne omogoca vpogleda v pogod-
be. To mora etaZznemu lastni-
ku omogociti enkrat na mesec,
vendar ne kopiranje ali posilja-
nje pogodb, zgolj vpogled vanje.

(3 Inkaksen je naslednji korak
po prijavi?

Prijavitelja oziroma etaZnegala-
stnika obvestimo, kakSna so nje-
gova pooblastila po clenih SZ1
in kako lahko odloca. Informi-
ramo, ne svetujemo. Namen in-
Spekcijskega postopka je vzpo-
stavitev zakonitega stanja. Vca-
sih zadoS¢a Ze pogovor po tele-
fonu, véasih na inSpekcijskem
ogledu pojasnimo, kaksen bo
postopek in kajbomo ukrenili.

(@ Koga pa oglobite?

Ko izérpamo vsa milejsa
sredstva za doseganje zakonite-
ga stanja, oglobimo ali kaznuje-
mo vse tiste, ki ne sledijo izrece-
nim ukrepom inSpektorja.

G Pa je veliko taksnih pri-
merov?

Imamoizvrsilne postopke, ima-
mo pa tudi primere, kot je eden
trenutnih, vkaterem je nujnasa-
nacijastrehe. Nekateriso Se ved-
no prepricani, da bo to uredi-
la drZava, in se ne zavedajo, da
kot lastniki nimajo zgolj pravic,
ampak tudi obveznosti. Ta me-
sec bodo roki za sanacijo potek-
li, vvmesnem ¢asu pa sem poiz-
vedoval, kako stvari napreduje-
jo. Tudi zato, daljudem pokaze-
mo, dazadevospremljamoinnaj

sanacijoizvedejo pred potekom
roka, sicer bo sledil izvrSilni po-
stopekin znovelo SZ-1 ta finan¢-
no ni ve¢ tako poceni. Po ¢lenu
131a lahko oglobimo etaznega
lastnika za 200 do 500 evrov in
potem do 20-kratnika najviSjega
zneska. Pred novelotonibilona-
tanc¢no opredeljeno, kot je zdaj.

(3 Ali ste Ze koga oglobili po
novih pravilih?

Nismo, ker je bila novela spreje-
ta junija letos in prvi roki za na-
$a opozorila potecejo ta mesec.
Treba se je zavedati, da ko izda-
mo odloc¢bo, denimo zaizvedbo
nujnih vzdrZevalnih del skup-
nih delov, je to treba uposteva-
ti. Nekateri kot da pozabljajo, da
obstajajo skupnidelistavb, ali pa
jihignorirajo. V 5. ¢lenu SZ-1jas-
no pise, kaj vse so skupni deli,
najbolj tipi¢ni primeri takSnih
teZav so streha, zamakanja oko-
lizunanjih polic, pa tudi pokrite
ali odkrite terase, kijih je zelo ve-
liko, in Ce je spodaj stanovanje,
taka terasa pomeni streho spo-
dnjemu stanovanju.

G Potem je del lastniSke tera-
se, ki je del stanovanja, tudi
skupni del?

Peti ¢len SZ-1 pravi, da kadar je
posamezni gradbeni element
namenjen posameznemuin tu-
di skupnemu delu, se Steje za
skupni del, ¢e se z njim zagota-
vlja funkcija vecstanovanjske
stavbe. Tla terase so streha sta-
novanju pod njo. Tu je kar ne-
kajsodne prakseintezavaje,da
se lastniki ne znajo dogovoriti
med seboj in pravijo: »To je tvo-
jaterasa, ti financiraj popravilo
zamakanja.« Zato zadeva obsto-
ji med njimi, prijavijo, mi pajim
pojasnimo. Podobni primeri, ki
sedogajajo, so tudis podstresni-
mi stanovanji, ko lastniku etaz-
ni lastnik iz niZjega nadstropja
pravi: »To je tvoje stanovanje in
streha je tvoja.« Nires, ker so te-
meljiin hidroizolacija skupni de-
li. Tu nam zavedanje o lastnini
in obveznosti z njo e precej Se-
pa. Zato pravim, da z izreCeni-
mi opozorili in informiranjem
etaznih lastnikov ter preostale
zainteresirane javnosti doseze-
mo najvec. Precej ve¢ kot z ne-
kimi globami.

3 Koliko pa imate taksnih pri-
merov?

Odgovorilbom vsvojemimenu.
Ce dobim prijavo danes, davam
zamaka cev, vam odgovorim,
ampak pridemlahko Sele Cez tri

kdajne in kolikonas
lahko po novem oglobi

mesece ali prej, ¢e bo kje vimes
ogled odpovedan. Tako veliko
jeStevilo prijavinnaterengrem
lahko vsak dan, a ker imam ra-
znovrstno deloin obveznosti, se
potrudim, da grem vsaj enkrat
nateden, pri ¢emer je nas teren
vsa Slovenija. Kot koordinator
pri stanovanjski inspekciji tudi
odgovarjam na splo$na vprasa-
nja, kijih dobimo ponavadniali
e-posti oziroma obiskovalcem
med uradnimi urami. Recimo,
letos sem odgovoril na ve¢ kot
500 splos$nih vprasanj. Saj se
bolj ali manj ponavljajo, vendar
jetreba vsakomur individualno
odgovoriti in pojasniti.

G In katere potem zavrnete,
daniso v vasi pristojnosti?
Recimo krsitve hiSnega reda ali
pa nekatere motijo vozicki na
hodniku ali kajenje. Za taksne
stvari mi nismo pristojni in jim
pojasnimo, naj se obrnejo na
sodiSce. Zakon sicer pravi, da
etazni lastniki lahko sprejme-
jo hisni red, ni pa nujno, da ga
imajo. Vnjem dolocijo temeljna
pravilamedsosedskegasozitjain
sankcije za morebitne krsitve, s
sklepom pa na zboru lastnikov
opomnijo krsitelja. Ce nadaljuje
iste krsitve, zakon daje tudi moz-
nost izkljucitvene tozbe.

(@ Pase je Ze zgodilo, da so vsi
preostali etazni lastniki izgla-
sovali, da mora krsitelj pro-
dati stanovanje oziroma se
izseliti?

Ne poznam nobenega taksne-
ga primera, vendar zakon to
dovoljuje.

G Katere zadeve Se zavrne-
te, da niso v vasi pristojnosti?
Ni v nasi pristojnosti, da prever-
jamo pravilnost izracuna, ali je
upravnik vmese¢nem obracunu
vrednostno prav obracunal do-
lo¢eno postavko, saj je to rekla-
macijazaupravnika. Zakon nam
daje podlago, da pogledamo, ali
obracun ima navedeno vse pot-
rebno oziroma sestavine po 66.
¢lenu SZ-1. Mi tudi nismo odgo-
vorni za reklamacije na novo-
gradnjah v reklamacijskem ro-
ku, saj ima kupec v pogodbi in
zakonu o varstvukupcev stano-
vanj in enostanovanjskih stavb
navedeno, kam naj se obrne.
Zavracamo tudi odSkodninske
zahtevke. Na primer, vkopalnici
sezamasisifonin te¢e vspodnjo
kopalnico. Potemse zgodi, dado
nas pride zahtevek spodnjegala-
stnika, da uveljavljaskodo. Tone

29

www.finance.si

Torek, 9. novembra 2021, st. 217

B8 Bostjan Rus, stanovanjski inspektor

gre. Zgornjega lastnika ponava-
diopozorimoZe ob ogleduinmu
zureditveno odlo¢bo tudi odre-
dimo, da ustrezno popravi ko-
palnico, vendar se bosta za $ko-
domorala dogovoritimedseboj-
no. Cenedrugace, prek sodi$ca.

(3 Kaj pa, ¢e od SkodoZeljnega
soseda dobite ve¢ prijav za is-
to zadevo?

Tudi takSne primere imamo in
skladno z uredbo o upravnem
poslovanju moramo odgovori-
ti na vsako prijavo v 15 dneh, v
skladu z zakonom o inSpekcij-
skem nadzoru pa vlagatelje na
njihovo zahtevo obvestimo o
svojih ukrepih najpozneje po
opravljenem nadzoru in spre-
jetem zadnjem ukrepu oziroma
ustavitvi postopka. Ceiz prejete-
gavidimo, da obstajajo okoliS¢i-
ne za uvedbo postopka po urad-
ni dolZznosti, ga moramo uves-
ti. Ce nekdo posilja isto, nam v
skladu z uredbo ni ve¢ treba po-
jasnjevati, saj smo mu Ze. Ce pa
je prijava Sikanozne narave, po-
temnam sploh ni treba odgovo-
ritiin se takSna zadeva zgolj arhi-
vira. V¢asih se tudi zgodi, da do-
bimo ve¢anonimnih prijavzais-
to zadevo. Vodimo jo kot en po-
stopek zoper inSpekcijskega za-
vezanca, odgovorimo pa vsem,
ki so poslali prijavo oziroma is-
ti osebi na ve¢ anonimnih elek-
tronskih naslovov. Ce ocenimo,
dazadeva ni za stanovanjskoin-
$pekcijo, ampak drugo inSpekci-
jo, ji prijavo odstopimo v preso-
jo. Pogosto se zgodi prepletanje
zgradbeno ali okoljsko inSpekci-
jo, Ce je ogrozeno zdravije.

(3 Ko smo Ze pri zdravju, bom
navedel primer, da je neka
gospa na balkonu stanovanja
hranila golobe, ki so tam bi-
vali, sama pa Zivela s kupom
smeti in je iz njenega stano-
vanja zaudarjalo po ve¢ nad-
stropjih. Zakaj inspekcija ni
smela v stanovanje?
Stanovanje je nedotakljivo in to
je zagotovljena pravica iz usta-
ve. Ce bi neupraviceno vstopil v
stanovanje, bi bil lahko inSpek-
tor terjan po kazenskem zakoni-
ku. Brez povabilalastnika oziro-
ma najemnika ali sodne odred-
be ne sme vstopiti nihce, niti in-
Spektor.

G Pa bi se v takem primeru
dalo dobiti sodno odredbo,
glede na to, da je gospa ogro-
zala svoje zdravje in zdravje
drugih?

Ce je ogroZeno javno zdravje,
etaZzne lastnike usmerimo k
zdravstveni inSpekciji, ki zade-
vo prouci v okviru svojih pri-
stojnosti in lahko uvede ustre-
zne postopke v skladu z zako-
nodajo.

(3 Kako hitro pride do sodne
odredbe?

Vsaj v postopkih, ki sem jih vo-
diljaz, sejeizkazalo, da e etaz-
nemu lastniku dovolj jasno po-
jasnim vse okolis¢ine konkret-
nega primera, melastnik pona-
vadi spusti v stanovanje. V ne-
katerih primerih je mozna tu-
di druga pot, denimo posega v
dimnik ali zra¢nik, sajlahkoin-
Stalacije pregleda tudi ustrezen
strokovnjak s kamero in izdela
porocilo. Tojelahko tudidovolj
velik dokaz ter potem vstop v
stanovanje ni potreben. Pri to-
vrstnih posegih pa je najtezje
ugotoviti, kdaj je do tega pris-
lo. Prekrsek namrec v dveh le-
tih zastara.

G Dveleti, odkar je bil storjen
ali odkar ga vi evidentirate?
Po42. ¢lenu zakona o prekrskih
postopek o prekrsku ni do-
pusten, ¢e mineta dve leti od
dneva, ko je bil prekrsek stor-
jen. Tugre zadolocbe 15.in 168.
¢lena SZ-1, vendar imamo z no-
velo dodan ¢len 126a. Ta za po-
sege v skupne dele, za katere si-
cer ne potrebujete gradbenega
dovoljenja in ki so storjeni brez
soglasja, predpisanega po zako-
nu, daje stanovanjski inSpekciji
moznost vzpostavitve prvotne-
ga stanja, in sicer tudi v uprav-
nem, ne pa zgolj globe v prekr-
Skovnem postopku.

G Torej lahko prek upravne-
ga postopka zahtevate vzpo-
stavitev prvotnega stanja za
katerekoli posege?

Ne, zgolj za navedene, storjene
od 20. junija 2021, ko je novela
zacela veljati. Kobileta 2025 do-
bil prijavo, daje etaznilastnikju-
lijaletos nekaj naredil, bom vse-
eno lahko v inSpekcijskem po-
stopku odredil, daje treba vzpo-
staviti prvotno stanje. Zato je ob
nasem prejemu prijave zelo po-
membno, kdaj je bil poseg nare-
jen, in e je zastaral, nidovoljeno
uvesti prekrSkovnega postopka.
Veliko prekrskov se sicer prekri-
va s kaznivimi dejanji in v takih
primerih moramo o tem sumu
obvestiti tudi vrhovno tozilstvo,
da preveri, ali gre za sum kazni-
vega dejanja.
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