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Na podlagi 45. Clena Statuta Ob¢ine Kamnik (Ur. list RS, §t. 101/2008, 45/2010.
34/2012) in 28. ¢lenom Poslovnika o delu Nadzornega odbora ObcCine Kamnik je
Nadzorni odbor Obcine Kamnik na 30. seji dne 31.03.2014 sprejel

POROCILO O OPRAVLJENEM NADZORU

ZAKONITOSTI IN SMOTRNOSTI RABE JAVNIH SREDSTEV S STRANI
OBCINSKIH ORGANOV IN OBCINSKE UPRAVE OBCINE KAMNIK PRI

GOSPODARJENJU Z OBCINSKIMI NEPROFITNIMI STANOVANJI
(Porocilo je dokoncni akt Nadzornega odbora ObcCine Kamnik)

1. KRATEK POVZETEK

Na podlagi 44. Clena Statuta Obcine Kamnik in 27. Clena Poslovnika Nadzornega
odbora Obcine Kamnik in nacrta dela Nadzornega odbora Obcine Kamnik za leto
2014 je Nadzorni odbor na svoji 29. seji, dne 25.02.2014 sprejel Osnutek porocila
nadzora zakonitosti in smotrnosti rabe javnih sredstev s strani obCinskih organov in
obCinske uprave Obcine Kamnik pri gospodarjenju z obcinskimi neprofitnimi
stanovaniji.

2.1 Glavne ugotovitve opravljenega nadzora so:

2.1.1.

2.1.2.

Obcina Kamnik po predlozenih podatkih razpolaga s 166 stanovanji (v 66
veCstanovanjskih stavbah), ki jih oddaja kot neprofitna stanovanja in ki imajo
po vrednotenju GURS skupno vrednost 13.814.254 €. Pregled je temeljil na
nakljucni izbrani dokumentaciji (pogodbe o medsebojnih razmerjihn med
lastniki, pogodbe o upravljanju) za 48 stavb, 23 pogodb za najem neprofitnega
stanovanja in en primer postopka za dodelitev neprofitnega stanovanja.

Od vseh predlozenih podatkov za 48 stavb imata le dve stavbi veljavno
»pogodbo o urejanju medsebojnih razmerij med lastniki...« in »pogodbo o
upravljanju«, usklajeni z zakonskimi dolocili. Od vseh navedenih stavb so v 19
primerih pogodbe o upravljanju datirane pred 1.1.2004, ko je zacCel v celoti
veljati »novi stanovanjski zakon SZ-1« in »Stvarnopravni zakonik SPZ«. Od
preostalih 46 stavb, ki nimajo pogodbe o urejanju medsebojnih razmerij med
lastniki, tudi pogodbe o upravijanju ne morejo nadomestiti le-teh. Po



2.1.3.

2.1.4.

2.1.5.

2.1.6.

2.1.7.

2.1.8.

tolmacenju pravnikov bi namreC morale izpolnjevati minimalne pogoje, ki
urejajo osnovne odnose med solastniki stavb pri delitvi, uporabi in upravljanju
skupnih prostorov. Od vseh 48 pogodb o upravijanju je 31 pogodb brez
veljavnih podpisov; 11 pogodb nima sicer podpisov vseh lastnikov, vendar pa
to zadoScCa za izbor in sklenitev pogodbe z upravnikom.

Najemne pogodbe urejajo osnovni odnos med lastnikom in najemnikom in
morajo vsebovati z zakonom predpisane sestavine. Od 23 predlozenih
najemnih pogodb jih je 8 datiranih v obdobju med 1992-2003, ko je zacel
veljati novi stanovanjski zakon in je stari postal neveljaven. Za najemne
pogodbe na KlavcicCevi, kjer je devet stanovanj v lasti obCine, ugotavljamo, da
niso v celoti usklajene z veljavno zakonodajo. Razen redkih izjem velja isto za
preostale pregledane pogodbe, vklju¢no s stavbo na Poti na Poljane 2, ki je v
celoti v lasti ObcCine.

V celoti gledano je iz predlozene dokumentacije skoraj nemogoce razvozlati,
kako se delijo, merijo, ugotavljajo stroski za individualne in skupne obratovalne
stroske in po kaksnih cenah.

Postopek za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem je bil prikazan za en
primer in je bil po presoji s formalnega staliS¢a izpeljan korektno in v skladu z
veljavno zakonodajo.

Iz zgoraj navedenega izhaja, da ObcCina Kamnik kot lastnica tolikega Stevila
stanovanj nima urejene dokumentacije, niti ni ta pogodbena dokumentacija v
skladu z veljavno zakonodajo. Posebej je nerazumljivo, da ta ugotovitev velja
tudi za najemne pogodbe, ki jih ObcCina pripravlja in sklepa sama s svojimi
najemniki neprofitnih stanovanj. Glede na odgovore Obcine o organizaciji dela,
delitvi dela ter odgovornih osebah na tem podrocju to niti tako presenetljivo.
Vsekakor ugotavljamo, da se ObcCina ne obnaSa kot dober gospodar pri
upravljanju javnega premozenija, ki ji je bilo zaupano.

Ceprav Obcina nima zakonskih pooblastil, da bi posegala v medsebojna
razmerja med lastniki stanovanj, bi pa kot lastnica tolikSnega Stevila stanovanj
lahko pomagala pri pripravi pogodb o medsebojnih razmerjih med lastniki oz.
pogodb o upravljanju, saj ima edina ustrezne strokovne kadre. S tem bi bolje
zascitila svoje najemnike v vecCstanovanjskih hisah kot tudi druge obCane pred
slabimi upravniki in posledicno tudi pred previsokimi stroski, saj je koncno
Obcina dolzna pomagati in varovati koristi vseh obCanov.

Ob vseh nadzorih, ki so se v okviru nadzornega odbora opravili, ugotavljamo,
da je kljucni problem, na katerega vedno znova naletimo, nestrokovnost
»strokovnih« sluzb.

2. OSNOVNI PODATKI O NADZORU

2.1.Ime nadzornega organa: Nadzorni odbor ObcCine Kamnik (NO).

2.2.Nadzorovani organ: Obcina Kamnik.

2.3.Pooblascenka: Anita Kotnik.

2.4.Predmet nadzora je  zakonitost in smotrnost rabe javnih sredstev pri
gospodarjenju z obcinskimi neprofitnimi stanovanii.

2.5.Nadzor je bil opravljen od 15.04.2013 do 10.02.2014.



3. UvOD

3.1. Osnovni podatki o nadzorovanem organu ObcCina Kamnik:

3.1.1.

3.1.2.

3.1.3.

3.2.

3.3.

3.4.
3.4.1.

Organi in organiziranost ter Stevilo zaposlenih

Organi obcCine so: obcinski svet, Zupan in nadzorni odbor. ObcCina ima tudi
druge organe, katerih ustanovitev in naloge doloCa zakon. Obcinsko upravo
ustanovi Obcinski Svet na predlog Zupana s splosnim aktom, s katerim doloCi
njene naloge in notranjo organizacijo. V obcinski upravi skupaj s kabinetom
Zzupana je zaposlenih 52 oseb.

Kratek opis podrocCij dela, pristojnosti in odgovornosti z navedbo odgovorne
osebe:

Obcinska uprava opravlja upravne, strokovne, pospeSevalne in razvojne
naloge ter naloge v zvezi z zagotavljanjem javnih sluzb iz obcinske
pristojnosti. Obcinsko upravo usmerja in nadzira zupan, delo obcCinske
uprave pa vodi direktor obCinske uprave, ki ga imenuje in razreSuje zupan. O
sporih o pristojnosti med organi obCinske uprave odloCa Zupan. Direktor
obCinske uprave je odgovoren za zakonitost poslovanja in dosledno
izvajanje predpisov pri izvajanju nalog obcinske uprave. Obcino predstavlja in
zastopa zupan.

Sodelovanje med odborom in nadzorovanim organom med opravljanjem

nadzora:

- Sodelovanje med NO oziroma pooblascenko Anito Kotnik je potekalo na
osnovi pisno opredeljenih vprasanj NO. Nadzorovani organ je v dostavil
seznam aktov in kopije nekaterih dokumentov (glej t€. 5.1.1 in 5.1.2).

- Na dodatna vpraSanja NO je Obcina dne 27.8.2014 posredovala
odgovore in kopije nekaterih dokumentov ( glej tc. 5.1.3 in 5.1.4).

- Na prosnjo NO je ObcCina 8.11.2013 dostavila Se nekaj dodatnih
dokumentov (glej t€. 5.1.5).

Pravne podlage za izvedbo nadzora
Pravne podlage so 25. Clen Poslovnika o delu Nadzornega odbora Obcine
Kamnik in »Nacrt dela Nadzornega odbora ObcCine Kamnik za leto 2014«.

Datum in Stevilka sklepa o izvedbi nadzora: Sklep Stevilka: 032-0008/2011.z
dne 10.02.2014.

Namen in cilji nadzora

Kot je razvidno iz sklepa o nadzoru, je namen nadzora, da se preveri

zakonitost, smotrnost poslovanja obcinskih organov, obcCinske uprave pri

gospodarjenju z obcinskimi neprofitnimi stanovanji. Zaradi obseznosti naloge
je bila ta razdeljena na naslednje sklope:

- Evidentiranje vse dokumentacije, ki jo je Obcina Kamnik dostavila
Nadzornemu odboru.

- Evidentiranje vseh veljavnih predpisov v zvezi z uporabo, upravljanjem,
vzdrzevanjem, evidentiranjem vecCstanovanjskih stavb, urejanjem
medsebojnih razmerij med etaznimi lastniki, dajanjem stanovanj v najem,
neprofitnimi  stanovanji in to za obdobje uveljavitve stanovanjskega



zakona z vsemi spremembami in drugih predpisov, ki vplivajo na
gospodarjenje s stanovaniji, glede na datume predlozenih pogodb.
Sistematicno analizo predlozenih dokumentov.

Ugotavljanje skladnosti najemnih  pogodb, pogodb o urejanju
medsebojnih razmerij med etaznimi lastniki, pogodb o upraviljanju
vecstanovanjskih objektov ter drugih dokumentov z veljavnimi predpisi.
Ugotavljanje ali je obCina kot verjetno najveCja posamicna lastnica
stanovanj pravoCasno upoStevala veljavne predpise, opravijala svoje
obveznosti iz zakonov, vodila ustrezno evidenco in kontrolo svojih
aktivnost, skrbela za racionalno gospodarjenje z zaupanim premozenjem
ter poskrbela, da so stroski uporabnikov neprofitnih stanovanj v zvezi z
upravljanjem stanovanj v pravem sorazmerju s kvaliteto storitev.

Analizo notranje organiziranosti in delitve nalog ter odgovornosti znotraj
obcCinske uprave.

4. UGOTOVITVENI DEL

4.1.Pregled pridobljene dokumentacije in odgovorov

4.1.1. Nadzorni odbor Obcine Kamnik je z dopisom 5t..032-0008/2011 od 24.4.2013
zaprosil Obcino Kamnik za podatke o poslovnih prostorih in stanovanijih, ki so
v lasti ObCine Kamnik ter za fotokopijo pogodbe, sklenjene za upravljanje in
vzdrzevanje obcinskih stanovan.

4.1.2. Preko E-poste je pooblasCenka 27.5.2013 od tajnice NO dobila obvestilo, da je
na razpolago dokumentacija, ki jo je pripravila Obcina, in sicer:

Javni razpis za dodelitev neprofitnin stanovanj v najem, ki ga je objavila

Obcina Kamnik

e Odlocbo o uvrstitvi na prednostno listo od 15.12.2011.

e TocCkovalni zapisnik za enega od prosilcev; prednostno listo »A«;
prednostno listo »B«; obvestilo o dodelitvi neprofitnega stanovanja v
najem od 28.11.2012.

¢ Najemno pogodbo za najem neprofitnega stanovanja v stanovanjski hisi
na JurciCevi 25 v Kamniku

Pogodbo o0 izvajanju storitev zaraCunavanja in izterjave najemnin za

stanovanja in poslovne prostore v lasti obCine Kamnik ter obraCuna

obratovalnih stroSkov v veCstanovanjski stavbi Pot na Poljane 2 v Kamniku.

Seznam osnovnih sredstev — poslovni prostori (izpis od 27.5.2013) s

podatki o amortizacijski skupini, amortizacijski stopnji, nabavni,odpisani in

sedaniji vrednosti.

Seznam osnovnih sredstev — stanovanj s podatki o amortizacijski skupini,

nabavni, odpisani in sedanji vrednosti.

Pogodbo o urejanju medsebojnih razmerij v zvezi z upravljanjem

vecCstanovanjske hiSe Livarska 5, Kamnik od 17.5.2005.

»Pogodbe o opravljanju storitev upravljavca objekta« in sicer za objekte:

e KlavCiCeva 13, Kamnik od 12.3.2004.

KlavCiCeva 11, Kamnik od 1.10. 1996.

Groharjeva ulica 4, Kamnik od 16.1.2011.

Ulica Matije Blejca 2, Kamnik od 25.10.1995 in aneksa od 14.1.2004.

Ljubljanska 1 ¢ ¢ , Kamnik od 10.5.1994 in aneksa od 1.4.1996.



4.1.3. Preko E- poste je pooblasCenka tajnico NO 19.8.2013 zaprosila za dodatne
informacije, in sicer:

Ali na nivoju obCine obstaja strategija v zvezi z neprofitnimi stanovaniji?
Kateri obCinski organ oz. obcCinska sluzba se ukvarja s tem podroc¢jem?
Katere osebe v obcCinski upravi so zadolzene za podrocje poleg ga. Fujan?
Za nadaljnje delo so potrebni Se sledeci dokumenti:

e Pogodbe za urejanje medsebojnih razmerij za stavbe v katerih je vecC
obcCinskih stanovanj, in sicer za: KlavCiCevo 11 in 13; Groharjevo 4;
Mercator; Ljubljansko 1 C,C; Matije Blejca 2; C 1 n; Pot na Poljane 2.

e Za iste stavbe pogodbe o upravljanju (kon¢no veljavne z vsemi aneksi
in prilogami), razen za Groharjevo 4, ki je ze bila dostavljena.

4.1.4. Dne 2.9.2013 sem prejela z dopisom Obcine Kamnik &t.: 3521-1/2013-2/5 od
28.8.2013 naslednjo dokumentacijo in odgovore na postavljena vprasanja:

Pogodba o upravljanju, sklenjena med druzbo Stupo, d.o.o0. in etaznimi
lastniki KlavCiCeve 11, je veljavna; pogodbe o urejanju etazni lastniki niso
sklenili.

Pogodbe o upraviljanju sklenjena med druzbo SKG Upravnik, d.o.o. in

etaznimi lastniki KlavCiCeve 13, Ljubljanske 1/c¢, Matije Blejca 2 in

Vegradom,d.d. (C1n) so veljavne; pogodb o urejanju medsebojnih razmerij

etazni lastniki niso sklenili.

Pogodba o urejanje medsebojnih razmerij med etaznimi lastniki Groharjeve

4 je bila posredovana naknadno dne 5.9.2013.

Pogodba o upravijanju med druzbo Cisto€a, d.0.0. in etaZnimi lastniki

poslovno stanovanjskega centra Kamnik (Mercator) je veljavna; pogodbe

0 medsebojnih razmerjih etazni lastniki niso sklenili.

Stanovanjska stavba na Poti na Poljane 2 nima upravnika,ker ni zakonskih

pogojev za imenovanje upravnika in je v 100% lasti ObcCine Kamnik.

Glede strategije in organizacije dela v zvezi z neprofitnimi obcinskimi

stanovaniji so bili posredovani naslednji odgovori:

e ObcCina Kamnik nima sprejete strategije v zvezi z neprofitnimi
stanovaniji.

e Stanovanjsko podrocCje sodi v pristojnost Oddelka za premozenjsko —
pravne in splosne zadeve; pravna vpraSanja s stanovanjskega podrocja
resujejo vodja in pravnice omenjenega oddelka.

e S stanovanjskim podroCjem se ukvarjajo zupan, podzupanja mag.
Julijana Bizjak Mlakar in direktor mag. Ivan Kenda ter Oddelek za
gospodarske dejavnosti in finance.

e |z »Pogodbe o izvajanju storitev zaraCunavanja in izterjave najemnin za
stanovanja in poslovne prostore v lasti ObCine Kamnik ter obraCuna
obratovalnih stroskov v vecCstanovanjski stavbi Pot na Poljane 2«
sklenjene s SKG — UPRAVNIK d.o.0. od 31.12.2010 izhaja, da je
skrbnica te pogodbe s strani naroCnika ga. Lidija Fujan.

4.1.5. Na proSnjo o dodatnih podatkih sem prejela dne 8.11.2013 z dopisom S&t.
3521-1/2013-2/5 Se naslednje dokumente in tolmacenja:

Seznam obcinskih stanovanj z vrednostmi po GURS.



Fotokopije najemnih pogodb in sicer devet pogodb iz stavbe KlavCiCeva 13,
pet pogodb iz Groharjeve 4, tri pogodbe iz Zikove 7 in pet pogodb iz
stavbe Pot na Poljane 2.

Dodana je bila Se informacija v zvezi z rezervnim skladom, da lahko obcCine
v skladu z zakonom same oblikujejo svoje sklade.

4.2. Pregled veljavnih predpisov s tega podrocja.
Zaradi predlozenih najemnih pogodb in pogodb o upravljanju, od katerih so bile
nekatere podpisane Se v obdobju 90-tih let, torej pred sprejetiem
stanovanjskega zakona v letu 2003, ki je razveljavil stanovanjski zakon iz leta
1991 z vsemi spremembami vred, so navedeni zaradi primerjave tudi ti zakoni.
Pri analizi so bili uporabljeni poleg zgoraj omenjene dokumentacije torej Se
sledeci predpisi:

4.2.1.
4.2.2.
4.2.3.
4.2.4.
4.2.5.
4.2.6.
4.2.7.
4.2.8.
4.2.9.
4.2.10.
4.2.11.

4.2.12.
4.2.13.

4.2.14.

4.2.15.

4.2.16.

4.2.17.

4.2.18.

4.2.19.

4.2.20.

Stanovanjski zakon SZ, Ur.list RS, 5t.18/91.

Zakon o spremembah in dopolnitvah SZ, Ur.list RS, $t.21/94.
Zakon o spremembah in dopolnitvah SZ, Ur.list RS, $t.23/96.
Zakon o spremembah in dopolnitvah SZ, Ur.list RS, $t.01/00.
Stvarnopravni zakonik SPZ, Ur.list RS, 5t.87/2002.
Stanovanjski zakon SZ-1, Ur.list RS, $t.69/03.

Pravilnik o merilih za dolocCitev prispevka etaznega lastnika v rezervni sklad in

najnizji vrednosti prispevka, Ur.list RS, 5t.11/04.

Pravilnik o standardih vzdrzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj, Ur.list
RS, §t.20/04.

Zakon o evidentiranju nepremicnin ZEN, Ur.list RS, $t.47/06.

Navodilo o izdelavi porocCila o upravnikovem delu, Ur.list RS, 5t.108/04.
Uredba o oznaCevanju o oznacCevanju stanovanj in poslovnih prostorov,
Ur.list RS, $t.63/06.

Pravilnik o upravljanju vecCstanovanjskih stavb Ur.list RS, $t.60/09.
Pravilnik o spremembah in dopolnitvah Pravilnika o standardih
vzdrzevanja.

Pravilnik o spremembah in dopolnitvah Pravilnika o upraviljanju
veCstanovanjskih stavb, Ur.list RS, $t.87/11.

Pravilnik o spremembah in dopolnitvah Pravilnika o upraviljanju
veCstanovanjskih stavb, Ur.list RS, $t.85/13.

Stanovanjski zakon SZ-1-NPB4 ( neuradno precis€eno besedilo — Drzavni
zbor):

- SZ-1 Urlist RS, 5t.69/2003.

- SZ-1A Urlist RS, st. 57/08.

- SZ-1B Urlist RS,.st. 87/11.

Pravilnik o dodeljevanju neprofitnin stanovanj v najem (Ur. list RS, St.
14/2004).

Pravilnik o spremembah pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v
najem (Ur. list RS,St. 34/2004).

Pravilnik o spremembah pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v
najem (Ur. list RS, st. 62/2006).

Pravilnik o spremembah pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v
najem (Ur. list RS, §t. 11/2009).



4.2.21.

4.2.22.

Pravilnik o spremembah pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v
najem (Ur. list RS, st. 81/2011).

Pravilnik o obveznih sestavinah porocCila nadzornega odbora obcine (Ur.
list RS, St. 23/09).

5.3. Analiza veljavnih predpisov, ki urejajo stanovanjsko podrocCje

5.3.1. Stvarnopravni zakonik (Ur. list RS, St. 87/2002) ureja temeljna nacela
stvarnega prava, posest in stvarne pravice ter nacin njihove pridobitve,
prenosa, varstva in prenehanja. Med stvarne pravice se Steje tudi lastninska
pravica.

Etazna lastnina je lastnina posameznega dela zgradbe in solastnina
skupnih delov (drugi deli, ki so namenjeni skupni rabi etaznih lastnikov in
zemljiSCe, na katerem stoji zgradba. Med skupne dele lahko spadajo tudi
druge nepremicnine in sicer:stopniS€a, hodniki, kolesarnice, prostori za
odlaganje odpadkov..., zemljiSCe, skupni gradbeni elementi kot so streha,
zidovi, stropi, fasada, dimniki, jaski in skupne instalacije ter drugi prikljucki,
naprave in oprema)’.

Etazna lastnina nastane na osnovi pravnega posla in z vpisom v zemljiSko

knjigo. V kolikor je bila etazna lastnina ze vpeljana pred sprejetiem

zakona, je treba smiselno uporabiti 108. Clen, ki zahteva podatke o vseh
etaznih lastnikih,zemljiSkoknjizno oznacCbo nepremicCnin, natanCen opis
posameznega dela zgradbe v razmerju do ostalih delov, opis skupnih delov
in dolocitev solastniskih delezev na skupnih delih ter pogodbeno ureditev

medsebojnih razmerij med etaznimi lastniki, kot je to predvideno v 116.

&lenu.? Etazni lastniki morajo skleniti pogodbo o medsebojnih razmerijih, s

katero uredijo zlasti:

e Opredelitev stroSkov in obveznosti, ki bremenijo etazne lastnike, ki
bremenijo etaZne lastnike, e odstopajo od dolocil 115. Clena SPZ, ki
pravi, da so pravice in obveznosti lastnikov na skupnih delih
sorazmerne lastniskim delezem

e Nacin oblikovanja rezervnega sklada, Ce ta presega najnizji znesek.

Morebitne posebne omejitve pri uporabi posameznih delov v etazni

lastnini.

Nacin uporabe skupnih delov.

Namen uporabe posameznih delov v etazni lastnini.

Nastopanje etaznih lastnikov v pravnem prometu.

Nacin upravljanja skupnih delov.

Uporabo posameznih delov v etazni lastnini v posebne namene.

Zavarovanje zgradbe kot celote.

Pooblastila upravnika, Ce odstopajo od 118. Clena.

Pogodba o medsebojnih razmerjih mora biti sklenjena v pisni obliki in

uginkuje proti vsakemu novemu etaznemu lastniku.>

1 Spz - ¢len 105
2 5Pz — ¢&len 108
3 Spz —¢len 116



-V zvezi z upravnikom velja naslednje:
e Ce ima nepremi¢nina ve¢ kot dva etaZna lastnika in ve¢ kot osem
posameznih delov, morajo etazni lastniki dolociti upravnika.
¢ Dolocitev upravnika se Steje za posel rednega upravljanja
e Upravnik ima predvsem naslednja pooblastila:

- lzvajati sklepe etaznih lastnikov.

- Skrbeti za redno vzdrzevanje in obratovanje skupnih delov.

- Poskrbeti za porazdelitev in izterjavo obveznosti.

- Upravljati z rezervnim skladom in skupnim denarjem.

- Zastopati etazne lastnike v poslih upravljanja in v imenu preostalih
etaznih lastnikov vloziti tozbo za placCilo stroSkov in obveznosti, ki
bremenijo etaZznega lastnika®.

- Obvezni rezervni sklad je skupno premozenje etaznih lastnikov. Sredstva
vodi upravnik loCeno na posebnem racunu. Sredstva je mogocCe uporabiti
samo za poravnavo stroskov vzdrZevanja in potrebnih izbolj$av...>

5.3.2 Stanovanjski zakon SZ-1-NPB4 je dozivljal mnogo sprememb, kar je
razvidno iz tc€.:5.2.1; odloCilni vpliv pa je imelo sprejetje stvarnopravnega
zakonika leta 2002, ker je bila etazna lastnina postavljena na nove pravne
temelje. Poleg ostalega ureja pogoje za vzdrzevanje stanovanjskih stavb,
lastninsko pravna razmerja in upravljanje vecstanovanjskih stavb,
stanovanjska najemna razmerja, pristojnosti in naloge drzave ter obCin na
stanovanjskem podroCju, registre in inSpekcijsko nadzorstvo nad
uresni¢evanjem dolocb tega zakona. Ce ni s tem zakonom drugace dologeno,
se za lastninsko pravna razmerja v vecCstanovanjskih stavbah ter upravljanje
uporabljajo dolo¢be stvarnopravnega zakonika (SPZ)°.

- Jasno so definirani vsi elementi stavbe, ki predstavljajo skupne prostore,
skupne gradbene elemente, skupne instalacije ter zemljiSCe, na katerem
stoji stavba ali pa Se drugo zemljiSCe, na katerem so izpolnjeni pogoji
lastnistva.’

- Predpisane so identifikacijske oznake stavb in stanovanj (zaradi vodenja
podatkov iz registra stavb in stanovanj) ter drugih prostorov.®

- Opredeljen je pojem upravljanja vecCstanovanjskih stavb (sprejemanje in
izvrSevanje odloCitev, nastopanje v pravnem prometu in postopkih pred
pristojnimi organi v zvezi z obratovanjem, vzdrzevanjem in ohranjanjem
bistvenih lastnosti vecCstanovanjskih stavb. Minister s pravilnikom
natancneje doloCi posle upravljanja, pooblastila upravnika ter kljuc delitve
obratovalnih strogkov.?

- Definicija ozjih druzinskih Clanov (tudi za doloCitev ozjih druzinskih ¢lanov
najemnika).*

*SPZ - ¢len 118

> SpPZ - &len 119

357 -1-NPB 4 - &len 1
"SzZ-1-NPB4- &len 5
8357 -1-NPB4 - ¢lena7in 8
°Sz-1-NPB4-¢&len9
57 -1 NPB4 - ¢&len 11



- Lastninsko pravna razmerja v vecCstanovanjski stavbi ureja stvarnopravni
zakonik Ul. RS 87/2002 in to med drugim lastninsko pravna razmerja na
skupnih delih in sicer:**

e Skupni deli veCstanovanjske stavbe so solastnina etaznih lastnikov in
jih uporabljajo etazni lastniki ter jih uporabljagjo v skladu z njihovo
naravo in namenom. Posebni skupni deli so doloCeni v pogodbi o
medsebojnih razmerjih (samo skupni prostori in skupne naprave. Del
zemljiSCa, ki ima svojo parcelno Stevilko in je doloCen kot sestavni del
stanovanja (atrij,odmerjeno parkirno mesto) se Steje za del stanovanja.

e Posebni skupni deli so solastnina tistih etaznih lastnikov, katerim
sluzijo. SolastniSki delez vsakega od njih se doloCi s pogodbo o
medsebojnih razmerjih.*?

- Razmerija lastnik — najemnik (poglavije 11.3)*®
e Lastnik lahko z najemno pogodbo prenese izvrSevanje pravic, ki jih ima

kot etazni lastnik na najemnika. V razmerju do drugih etaznih lastnikov
nastopa najemnik kot zastopnik lastnika, Ce ga etazni lastnik izrecno
pisno pooblasti in o tem obvesti upravnika.

e Najemnik ima glede rabe posameznega in skupnih delov enake pravice
in dolznosti kot etazni lastnik

e Ce najemna pogodba ne dolo¢a drugace, je dolZznik vseh terjatev iz
naslova obratovanja stavbe najemnik, dolznik vseh ostalih terjatev pa
etazni lastnik.

e Etazni lastnik mora o sklenitvi ali spremembi najemne pogodbe takoj
obvestiti upravnika in mu sporocCiti ime najemnika in Stevilo oseb,
navedenih v najemni pogodbi.

- Upravljanje veCstanovanjske stavbe (pogl. lll; Cleni 25 do 31) — glej Se
Pravilnik o upravljanju veCstanovanjskih stavb Ur. list RS, St. 60/2009
e Za posle rednega upravljanja je potrebno soglasje solastnikov, ki imajo

veC kot polovico solastniskin delezev. V to se Stejejo zlasti posli
obratovanja in vzdrzevanja vecCstanovanjskih stavb, doloCitev ter
razreSitev upravnika in nadzornega odbora ter oddajanja skupnih delov
vV najem.

e Obratovanje je sklepanje in izvrSevanje poslov, ki so potrebni za
zagotavljanje pogojev za bivanje in osnovni namen stavbe kot celote.
Sem se Steje zlasti zagotavljanje dobav in storitev za skupne dele,
zagotavljanje dobav in storitev za posamezne dele veCstanovanjske
stavbe, Ce naprave ne omogocajo individualnega odjema in obracuna,
varstvo pred pozarom in zagotavljanje drugih ukrepov za zascCito in
reSevanje, CisCenje skupnih prostorov, hisniSka opravila,..

e Vzdrzevanje pa obsega sklepanje in izvrSevanje poslov, ki so potrebni,
da se ohranjajo pogoji za bivanje in osnovni namen stavbe. V to se
Steje izvedba vseh del v skladu s predpisi o graditvi objektov ter
zagotavljanje sistemov varstva pred pozarom in drugo.

e Za redno upravlijanje se Steje tudi vgradnja dodatnih delilnikov,
merilnikov ali odStevalnih Stevcev, ki omogocCajo posredno doloCanje

157 -1 NPB4 - ¢leni 18 - 20
1257 NPB4 -1 - ¢len 21
1357 NPB4 -1 - &len 24



delezev za porabljeno toploto, toplo in hladno vodo v posamezni
obragunski enoti.**

e Nacrt vzdrzevanja: za zagotavljanje vzdrzevanja stavbe sprejmejo
lastniki nacCrt za obdobje 1-5 let. DoloCijo se del, ki se bodo opravila
naCin zagotavljanja denarnih sredstev z vplaCili v rezervni sklad.
OdlocCanje se Steje za posel rednega obratovanja.

e Posli, ki presegajo okvir rednega upravljanja
- Ne glede na doloCbo 67. ¢l SPZ (Ur. list RS, st.5t. 87/02 in 18/07)

odloCajo lastniki o poslih, ki presegajo okvir rednega upravljanja s
soglasjem veC kot treh Cetrtin etaznih lastnikov glede na njihove
solastniSke deleze. Ne glede na gornje je soglasje vseh etaznih
lastnikov potrebno za spremembe razmerja med skupnimi in
posameznimi deli,.....

e Delitev stroSkov upravljanja: etazni lastniki so odgovorni za placilo vseh
stroskov upravljanja in drugih stroskov, v skladu s svojimi solastniskimi
delezi, Ce pogodba o medsebojnih razmerjih ne doloCa drugace.

e Za placila stroskov obratovanja se upoStevajo merila s pravilnikom iz 9.
Clena, pri Cemer se za merilo pri delitvi teh stroSkov uposSteva Stevilo
posameznih delov, povrSina posameznega dela in Stevilo uporabnikov
posameznega dela.™

- Pogodba o medsebojnih razmerjih (pogl. lll. 2; ¢len 32 do 33)

e Etazni lastniki morajo skleniti pogodbo o medsebojnih razmerjih, s
katero uredijo naCin upravljanja in rabe veCstanovanjske stavbe. Za
izvajanje tega zakona se Steje, da je pogodba sklenjena, ko jo
podpiSejo etazni lastniki, ki imajo veC kot tri Cetrtine solastniskih
delezev. Sestavni del te pogodbe je tudi sporazum o dolocitvi ali
spremembi solastniskih delezev in morebitni sporazum o doloCitvi
posebnih skupnih delov in solastniskih delezev na posebnih skupnih
delih, katere sprejmejo vsi etazni lastniki. OdlocCitve, za katere je po
doloCbah tega zakona potrebno soglasje vseh etaznih lastnikov , se
uredijo s posebnim aktom v pisni obliki.

e Pogodba o medsebojnih razmerjih vsebuje poleg sestavin po SPZ Se
zlasti: nacin uporabe posebnih skupnih delov; posebne storitve, ki
presegajo okvire obratovanja stavbe (varovanje, ...), nastopanje
lastnikov v pravnem prometu in nacin obveSCanja etaznih lastnikov o
zadevah upravljanja.

- Zbor lastnikov in nadzorni odbor (pogl.lll. 3; ¢l. 34 do 40)

e O poslih upravljanja lahko lastniki odloCajo s podpisovanjem listine ali
na zboru lastnikov; zbor lahko sklice upravnik, etazni lastniki (veC kot
ena petina lastniskih delezev) ali nadzorni odbor. Sklicatelj pripravi
predlog sklepov. Postopek podpisovanja listine; ¢e ni bilo podpisanih
dovolj lastnikov, lahko upravnik sklice zbor lastnikov po postopku iz
37.¢l.

e Zbor lastnikov se sklice s pisnim vabilom, ki mora vsebovati datum
zbora, predvideni dnevni red in predlog sklepa. Upravnik mora zbor
sklicati najmanj 1 x letno. Zbor veljavno odloCa, Ce je navzoCa taka

* Pravilnik o na¢inu delitve in obradunu stroskov za toploto, Ur.list RS, &t. 7/2010
'* Pravilnik o upravljanju ve&stanovanjskih stavb U. I. &t. 60/2009



veCina lastnikov, kot to doloCa zakon. Vabilo za sklic ponovljenega
zbora mora vsebovati tudi opozorilo, da lahko zbor o predlogih, ki se
nanasajo na redno upravljanje, sklepa z vecino prisotnih etaznih
lastnikov (glede na solastniSke deleze). Zapisnik mora vsebovati kraj in
Cas zbora, seznam navzocCih etaznih lastnikov s podpisi, predloge
sklepov in rezultate glasovanja.

e FEtazni lastniki lahko imenujejo tudi nadzorni svet, ki nadzoruje delo
upravnika ter daje pobude. Nadzor lahko na osnovi pooblastila izvaja
tudi eden od etaznih lastnikov.

- Rezervni sklad (pogl. Ill. 4, od Cl. 41 do 47)

e VplacCevanje v rezervni sklad: Etazni lastniki lahko v nacrtu vzdrzevanja
dolocijo viSji znesek mesecCnega vplacila v sklad, kot je to doloCeno s
pravilnikom o rezervnem skladu.'® Obgine lahko oblikujejo svoje
rezervne sklade v okviru svojih namenskih sredstev, Ce o tem obvestijo
upravnika s prilozenimi listinami, ki dokazujejo obstoj rezervnega sklada
in viSino zbranih sredstev.

e Nadaljnji Cleni obravnavajo nacin vodenja racuna rezervnega sklada,
naCin gospodarjenja s temi sredstvi, naCin uporabe teh sredstev in
zavarovanje teh sredstev pred samovoljo upravnika. Vsa dolocCila v
zvezi z rezervnim skladom smiselno veljajo tudi za obcCino.

- Upravnik veCstanovanjske stavbe (pogl. 111.5; ¢len 48 do 67)

e Stavba z veC kot dvema etaznima lastnikoma in veC kot osem
posameznih delov mora imeti upravnika. Upravnik je pooblascenec
etaznih lastnikov, ki zastopa lastnike v poslih upravljanja stavbe. Kjer
upravnik ni obvezen, morajo etazni lastniki sami zagotoviti izvrSevanje
poslov upravljanja po tem zakonu. Dolocitev upravnika je posel rednega
upravljanja. Upravnik je lahko fiziCna ali pravna oseba, ki je registrirana
za upravljanje z nepremicninami oziroma eden od etaznih lastnikov.

e Upravnik ima poleg pooblasti iz stvarnopravnega zakonika Se
naslednja:

-  Zastopa etazne lastnike pred upravnimi organi v zadevah izdaje
dovoljen;.

- Pripravi naCrt vzdrzevanja veCstanovanjske stavbe, terminski plan
ter skrbi za izvedbo.

- Sestavi obraCun stroSkov upravljanja in stroSke razdeli med
etazne lastnike.

- PorocCa etaznim lastnikom o svojem delu in jim izstavi mesecne in
letne obraCune

- Sprejema plaCila etaznih lastnikov na podlagi mesecnega
obracuna in placuje obveznosti iz pogodb s tretjimi osebami.

- Poda letno porocilo o upravljanju objekta.

- Opravi ostevilCenje in oznacitev stanovanj in drugih prostorov ter
zbira podatke, potrebne za prijavo registrskih podatkov v register
stavb.

- Ima lahko Se druga pooblastila doloc¢eno s pogodbo o upravljanju.

e Pogodba o opravljanju upravniskih storitev

8 5pz Urlist RS,, 8t 87/2002 (¢len 119) in Pravilnik o merilih za dologitev prispevka lastnika v
rezervni sklad, Ur.list RS,, St 11/2004



- Razmerja med etaznimi lastniki in upravnikom se uredijo s to
pogodbo, ki lahko poleg pooblastil iz 50. ¢l. doloCi Se druge
pravice.

- Pogodba o upravljanju je sklenjena, ko jo podpiSe toliko lastnikov,
kot je potrebno za sprejem sklepa.

- Etazni lastniki lahko ob dolocCitvi upravnika pooblastijo enega ali
vec lastnikov za podpis pogodbe.

- Pogodba o upravljanju ucinkuje tudi proti lastnikom, ki je niso
podpisali in proti vsem pravnim naslednikom lastnikov.

- Vsebina pogodbe o opravljanju upravniskih storitev vsebuje zlasti:
pooblastila in obveznosti upravnika, mesecno placilo, ki pripada
upravniku za opravljanju storitev in rok zapadlosti, Cas za katerega
je sklenjena pogodbe in dan zacCetka veljavnosti.

e Ob sklenitvi pogodbe o opraviljanju storitev upravljanja se upravniku
izroCi besedilo pogodbe o medsebojnih razmerjih. Upravnik mora
pogodbo prouciti in lastnikom predlagati dopolnitve tako, da se
dosezejo najprimernejSi pogoji za obratovanje in vzdrzevanje.

e Etazni lastniki lahko odstopijo od pogodbe z odpovednim rokom
najmanj tri mesece. Upravnik mora na dan prenehanja izdelati koncno
porocilo in sestaviti konCni obracun. Sredstva na racunu mora na dan
prenehanja prenesti na racun novega upravnika.

e PoroCanje zboru lastnikov: upravnik mora enkrat letno porocati
lastnikom. (Glej »Navodilo o izdelavi poroéila o upravnikovem delu»*’)

e lIzstavljanja obraCuna stroskov: Upravnik mora vsakemu lastniku
mesecCno izstaviti obracun stroskov, kjer mora biti loCeno prikazan vsak
stroSek obratovanja in vzdrzevanja ter upravniskih storitev za celotno
stavbo in delez posameznega lastnika, viSino meseCnega placCila v
rezervni sklad in morebitha druga placila naslovnika ter stanje
rezervnega sklada za celotno stavbo.

- Skupnost lastnikov (pogl. V., Clen 72 do 82)

Etazni lastniki lahko sprejmejo sklep, da se za wupravlijanje z

vecCstanovanjsko stavbo ustanovi skupnost lastnikov kot pravna oseba.

Sprejeti morajo statut, ki ureja notranja razmerja. Skupnost pridobi lastnost

pravne osebe z vpisom v sodni register. Ime mora biti sestavljeno samo iz

besedne zveze »Skupnost lastnikov, ki se ji doda naslov stavbe.
- Stanovanjska najemna razmerja (pogl. VI.; ¢l. 83 do..... ):

e Neprofitno najemno stanovanje (pogl. VI.3, Clen 87- 90) oddaja obCina,
drzava.. v najem na podlagi javhega razpisa v skladu s pravilnikom o
dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem'®.Najemna pogodba za
neprofitno stanovanje mora biti sklenjena za nedoloCeni Cas.
Najemodajalec ima pravico vsakih pet let zahtevati od najemnika, da
predlozi dokazila o izpolnjevanju pogojev za pridobitev neprofitnega
stanovanja. Ce najemnik ni upravi¢en do takega stanovanja, se lahko
najemna pogodba lahko spremeni v pogodbo za trzno stanovanje po
pravilniku. Ce se socialno stanje najemnika, ki pladuje trzno najemnino,
spremeni lahko najemnik zahteva spremembo v neprofitno.

" Navodilo o izdelavi porogila o upravnikovem delu Ur. list RS, &t. 108/2004
'8 pravilnik o dodeljevanju neprofit. stanovanj, Ur.list RS, 14/04; 34/04;62/06; 11/09; NPB 3



e Obvezne sestavine najemne pogodbe (pogl. VI. 4, Clen 91 do 92);
najemna pogodba mora vsebovati:

Opis stanovanja, lego, povrsino, strukturo, komunalno opremljenost,
leto zgraditve ter naCin uporabe stanovanja.

Identifikacijsko oznako iz katastra stavb.

Ime in priimek lastnika, davcno Stevilko, ime in priimek najemnika in
oseb, ki bodo skupaj uporabljali stanovanije.

Odpovedne roke, ki jih dolo¢a 103. ¢len SZ.

Vrsto najema po kategorijah najemnih stanovanj.

Dolocbe o medsebojnih obveznostih pogodbenih strank pri uporabi
in vzdrzevanju stanovanja ter skupnih delov stanovanjske stavbe.
Visino najemnine in roke placevanja.

Nacin placevanja in obseg stroSkov, ki niso zajeti v najemnini in se
nanasajo na stroSke za dobavljeno elektriko, vodo, daljinsko
ogrevanje (individualni stroSki obratovalni stroski) ter stroski za
obratovanje skupnih delov (skupni obratovalni stroski).

DoloCbe o nacinu uporabe stanovanja ter na kakSen nacin in v
kaksnih Casovnih razdobjih bo lastnik preverjal pravilno uporabo
stanovanja.

Nacin predaje stanovanja.

Cas trajanja najemnega razmerja, ¢e je za dolocen &as.

e Obveznosti lastnika stanovanja (pogl. VI. 5, Clen 92- 93)

Lastnik mora izroCiti stanovanje v stanju, ki najemniku omogoca
normalno uporabo stanovanja v skladu z veljavnimi normativi in
standardi; vzdrzevati stanovanje in skupne dele v stanju, Kki
zagotavlja najemniku normalno uporabo ves Cas trajanja najema v
skladu s pravilnikom iz 125. ¢&lena’®: odgovarjati za pravne in
stvarne napake na oddanem stanovanju.

Ce stanje v stanovanju ne zagotavlja najemniku normalne uporabe
stanovanja, lahko najemnik predlaga, da stanovanjska inSpekcija
odredi lastniku izvedbo potrebnih del.

e Pravice in obveznosti najemnika (pogl. VI. 6, ¢l. 94 — 99). Najemnik
mora :

Stanovanje uporabljati v skladu z najemno pogodbo.

Odgovarjati za Skodo =zaradi nepravilne ali malomarne rabe
stanovanja.

Dopustiti vstop lastniku v stanovanje za preveritev pravilne uporabe
stanovanja do 2x letno.

Poravnati stroske popravil, ki so posledica nepravilne ali malomarne
rabe.

Obvescati lastnika o napakah v stanovanju, za odpravo katerih
odgovarja lastnik v skladu z veljavnimi normativi in standardi.
PlaCevati najemnino ter stroske, ki se placujejo poleg najemnine
Pridobiti soglasje lastnika, Ce stanovanje veC kot 60 dni v obdobju
treh mesecev uporablja poleg najemnika oseba, ki ni navedena v
pogodbi.

Predlagati spremembo Stevila uporabnikov.

19 pravilnik o standardih vzdrzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj u. I. §t.: 20/04 in 18/11



Vzdrzevati stanovanje v skladu s Pravilnikom o standardih
vzdrzevanja stanovanjskih stavb in stanovan;.

Nadalje Se: soglasje za posege v stanovanju; povrnitev lastnih
vlaganj najemnika; popravila in izboljSave v najemnem stanovanju.

e Pravice najemnika stanovanja — ¢len 100:

Uporabljati in izvajati posest nad stanovanjem.

Opraviti popravila, Ce je to neodlozljivo.

Zahtevati povrnitev Skode zaradi opustitev obveznosti lastnika.
Zahtevati vrnitev previsoko zaraCunane najemnine.

e Ostala dolocila iz ¢lenov 102 do 114:

Odpoved najemne pogodbe.

Sklenitev najemne pogodbe po smrti najemnika.

Sklenitev najemne pogodbe po razvezi zakonske zveze ali
prenehanju izven zakonske skupnosti.

Stanovanjska najemnina (pogl. VII., Cleni 115 do ...): le doloCila za

neprofitna stanovanja
Vrednost teh stanovanj se ugotavlja na osnovi »Pravilnika o doloCitvi
vrednosti toCke za ugotovitev vrednosti stanovanja« Ur. list RS, St.
138/2006 in sicer: vrednost stanovanja = Stevilo toCk x vrednost tocke x
uporabna stanovanjska povrsina x vpliv velikosti stanovanja(korekcijski
faktor) x vpliv lokacije. Vrednost toCke je 2,63 EUR v tolarski
protivrednosti po srednjem teCaju BS na dan izraCuna najemnine.
Neprofitna najemnina pokriva:

StroSke za vzdrzevanje stanovanja in skupnih delov, stroSke
opravljanja upravniskih storitev, amortizacijo v zivljenjski dobi 60 let,
stroske financiranja sredstev, vlozenih v stanovanje in pripadajoCe
skupne dele ter zemljiSCe. StroSki vzdrzevanja so materialna
vlaganja, ki jih mora zagotavljati lastnik in so potrebna za ohranjanje
uporabne vrednosti stanovanja za vso dobo trajanja in vsi sprotni
elementi za preprecitev prezgodnje obrabe posameznega elementa
stanovanja oz. stavbe. Med te stroSke so vkljuCeni tudi stroski
zavarovanja skupnih delov stavbe. Stroski vzdrzevanja ter
zavarovanja smejo znasati najveC 1,11 % od vrednosti stanovanja
(stara < 60 let) 0z. 1,81% (stara > 60 let)

StrosSki za opravljanje upravniskih storitev so stroSki (v obsegu iz
zakona in pravilnika) smejo v najemnini znasati najve¢ 0,4 % od
vrednosti stanovanja letno.

Amortizacija je stroSek za nadomestitev stanovanja in znasa 1,67 %
letno od vrednosti stanovanja, ki je staro do 60 let. Pri starejSih se
amortizacija ne obraCunava; prizna se le stroSek v visini 0,97 %
letno za amortizacijo dodatnih vlagan.

Stroski financiranja so obresti na najeta posojila ali lastna sredstva
in lahko znasSajo najveC 1,5% letno od vrednosti stanovanja

Vpliv lokacije lahko doloCi obCina z odlokom in lahko znaSa najvec
30 % od najemnine.

Najemnina se izraCuna na letni podlagi, placuje pa se v mesecCnih
obrokih

InSpekcijsko nadzorstvo (pogl. X., Clen 124 — 135)
Svet za varstvo pravic najemnikov (poglavje XI. ¢len 136 — 138)



- ODbcinski svet lahko ustanovi »svet za varstvo pravic najemnikov«.
- Dajanje pobud obcinskemu svetu za sprejem ustreznih ukrepov
na stanovanjskem podrocCju; obravnavanje konkretnih krSitev s
podrocja najemnih razmerij.

5.4 Zakonitost in pravilnost poslovanja z obCinskimi javnimi sredstvi
5.4.1 Uvodne ugotovitve:

Namen naloge je bil ugotoviti ali ObCina zakonito in pravilno posluje pri
dodeljevanju neprofitnih obCinskih stanovanj ter ali jih upravlja gospodarno
in v skladu z zakonskimi predpisi. Seveda je bilo potrebno preveriti tudi ali
je ObcCina, kot verjetno najveCji posamezni lastnik stanovanj v obcini
Kamnik, prispevala svoj delez pri uveljavljanju zakonskih doloCil na
stanovanjskem podrocju.

Posebno pozornost bi morala ObcCina posvetiti tudi individualnim in
skupnim obratovalnim stroSkom, ki po najemni pogodbi bremenijo
najemnike neprofitnih stanovanj, ker so le-ti v slabem socialnem polozaju
in so zato najemnine nizje od trznih. Socialno stanje je eden od glavnih
pogojev za dodelitev takega stanovanja. Torej je ta kategorija obCanov
najbolj ranljiva pri sedanjem narasSc¢anju tovrstnih stroskov.

Razgibano dogajanje na podrocCju stanovanj se je zacCelo s »Stanovanjskim
zakonom — SZ« leta 1991, ki je na novo uredil ves sistem v povezavi z
denacionalizacijo do tedaj druzbenih stanovanj. S tem zakonom je bila
postavljena pravna podlaga za ukinitev druzbene lastnine in prehajanje s
pravne ureditve stanovanjske pravice na najemna razmerja. V prvih
spremembah tega zakona v letu 1994 so bila zajeta podroCja upravljanja
ter razmerja med lastniki denacionaliziranih stanovanj in prejsnjimi imetniki
stanovanjske pravice. V letu 1996 so bile izpeljane spremembe na
podrocju vecCstanovanjskih stavb. V letu 2000 je bilo urejeno oblikovanje
neprofitnih najemnin.

Novi »Stanovanjski zakon SZ-1« iz leta 2003 je imel za cilj urediti med
drugim naslednje:

¢ DboljSe vzdrzevanje stanovanjskega fonda,

e vzpostavitev identifikacijske oznake stavb in stanovan;,

¢ ucinkovitejSe upravljanje vecCstanovanjskih stavb,

e zbiranje sredstev za vecCja vzdrzevalna dela preko rezervnega sklada,

e poenostavitev in poenotenje neprofitnih najemnin na stroskovni ravni,

e vzpostavitev katastra stavb.

To je bilo mogoCe narediti v celoti Sele po uveljavitvi »Stvarnopravnega
zakonika SPZ« leta 2002, ki ureja temeljna naCela stvarnega prava, posest
in stvarne pravice( etazna lastnina). Ta pregled zaporedja uveljavljanja
zakonov na stanovanjskem podrocCju je bil potreben, ker je pregled
predlozene dokumentacije pokazal, da en del najemnih pogodb Se vedno
bazira na zakonskih dolocilih, ki so bila z novim stanovanjskim zakonom
leta 2003 razveljavljena. Podobna ugotovitev velja za pogodbe o
opravljanju upravniskih storitev ter neurejena medsebojna razmerja med
solastniki veCstanovanjskih stavb.

Ugotoviti je bilo potrebno stanje pri uveljavitvi pogodb o medsebojnih
razmerjih med lastniki in pogodb o upravljanju v praksi



e Etazni lastniki so bili dolzni po 270. Clenu Stvarno pravnega zakonika
SPZ najkasneje do 1.1.2004 skleniti pogodbo o medsebojnih razmerijih,
s katero naj bi predvsem opredelili stroSke in obveznosti, ki bremenijo
etazne lastnike na skupnih delih stavbe in so sorazmerni z njihovimi
lastninskimi delezi ali drugaCe dogovorjene, nacin uporabe skupnih
delov stavbe, zavarovanje zgradbe kot celote in nastopanje v pravnem
prometu.

e Problem je nastal, ker se pogodbe o medsebojnih razmerij in pogodbe o
opravljanju storitev upravljanja stavbe niso sklepale loCeno ( in sicer
najprej pogodba o medsebojnih razmerjih) in so nadalje uporabljali
pogodbo o upravljanju , sklenjeno pred SPZ in SZ-1 ali pa naredili nekaj
vmes. Pravna tolmaCenja (Pravna praksa) izhajajo iz staliSCa, da
lastnikom vecstanovanjskih stavb, ki so ze imela upravnika pred
1.1.2004, ni bilo potrebno sklepati novih pogodb, Ce niso odstopale od
zahtev 115. oz. 116. ¢lena SPZ in sicer pri:

- opredelitvi delitve stroSkov za skupne dele stavbe

- nacinu uporabe in upravljanja skupnih delov stavbe

- nacinu oblikovanja rezervnega sklada

- zavarovanju stavbe kot celote

- nhamenu uporabe posameznih delov v etazni lastnini

- pooblastilu upravnika in seveda

- razreSenem vprasSanju solastniSkih delezev in etazne lastnine kot temelj
medsebojnih razmerij na osnovi soglasnega dogovora med solastniki
stavbe.

5.4.2. Skladnost predlozenih dokumentov z veljavno zakonodajo po kriterijih, ki
so bili navedeni v predhodnih poglavjih (z ustreznimi dodatnimi tolmaceniji iz
»Pravne prakse«) je torej potrebno najprej ugotoviti pri «pogodbah o
medsebojnih razmerjih med lastnikic, nato pri »pogodbah o storitvah pri
upravljanju vecCstanovanjskih stavb« in na koncu Se pri »najemnih pogodbah«
in sicer:

- Ce s tega zornega kota najprej analiziram »pogodbe o medsebojnih
razmerjih« ugotavljam sledece:

e Obcina Kamnik razpolaga s 166 stanovaniji, ki jih oddaja kot neprofitna
najemniska stanovanja in to v 66 vecstanovanjskih stavbah.

e Po podatkih GURS znaSa sedanja vrednost teh stanovanj 13.814.254
EUR.

e Prejeli smo le dve pogodbi 0 medsebojnih razmerjih med lastniki, ki sta
skladni z veljavnimi predpisi; ena vecCstanovanjska stavba je v celoti v
lasti Ob¢ine in zato ne potrebuje teh pogodb. Ce upostevamo
ugotovitev iz »Pravne prakse«, da lahko ta dokument nadomestijo tudi
pogodbe o opravljanju storitev upravljanja veCstanovanjske stavbe, Ce
zadovoljujejo naslednje zahteve (razreSeno vpraSanje solastniskih
delezev in etazne lastnine kot temelj medsebojnih razmerij na osnovi
soglasnega dogovora med solastniki stavbe, opredelitev delitve
stroskov za skupne dele in upravljanje le-teh, nacin oblikovanja
rezervnega sklada, zavarovanje stavbe kot celote,...).

e Prejeli smo 48 pogodb o opravljanju storitev upravljanja za
veCstanovanjske stavbe, katerim razen dveh »pogodba o medsebojnih



razmerjih med lastnikik ne sluzi kot osnova za upravljanje
veCstanovanjskih stavb po veljavni zakonodaji.

e Od vseh navedenih stavb so v 19 primerih pogodbe o upravijanju
datirane pred 1.1.2004, ko je priCel v celoti veljati le novi stanovanjski
zakon SZ-1 in SPZ in ko je vsa dotedanja stanovanjska zakonodaja
postala neveljavna. Nekatere pogodbe nosijo celo letnice od 1992 —
1998.

e Od vseh predlozenih 48 pogodb o upravljanju le dve v celoti upoStevata
veljavno zakonodajo. Ostalih 46 pogodb tudi po tolmacenju pravne
prakse ne more nadomestiti pogodb o medsebojnih razmerjih, ker ne
izpolnjujejo osnovnih pogojev iz 3. odstavka te toCke.

e Od vseh 48 pogodb je 31 pogodb brez podpisov, 11 jih je delno
podpisanih (kar zadoSc¢a za tako pogodbo) in od teh v 7 primerih ni
mogoce najti podpisa Obcine.

e Niti v eni pogodbi pa ni mocC najti obveznega dolocila glede zavarovanja
stavbe kot celote. Le v 7 pogodbah so kriteriji za obracun stroSkov
dovolj jasni.

e Objekt Pot na Poljane 2 je v celoti v lasti ObCine Kamnik in vsem petim
najemnikom zanje obraCunava obratovalne in individualne stroSke
SKG- Upravnik d.o.o.. Pri tem pa je zanimivo, da imajo trije najemniki v
svojih pogodbah citirano tako »pogodbo o medsebojnih razmerjih med
lastniki« kot tudi »pogodbo o opravljanju upravniskih storitev«, ki za ta
objekt sploh ne obstaja. Ena najemna pogodba celo nima doloCenega
deleza v %, ki ga stanovanje predstavlja.

e Kontrola stanja stanovanj, ki so v uporabi.
KakSen pa je v vseh teh stavbah dejanski nacin zbiranja in obraCunavanja
stroskov za skupne dele, za opravljanje upravniskih storitev, za
individualne obratovalne stroSke, za zavarovanje celotne stavbe, za
rezervni sklad pa mi ni znan. Gornji podatki so analizirani na osnovi
dokumentacije, ki mi jo je uradno dostavila ObcCina Kamnik.
Najemna pogodba je dokument, ki ga lastnik - najemodajalec predlozi
najemniku v podpis. V njem morajo biti navedene, poleg osnovnih
podatkov 0 najemnem stanovanju vse pravice in obveznosti tako
najemnika kot lastnika. Najemnika mora seznaniti tudi z medsebojnimi
razmerji med uporabniki stanovanj v vecCstanovanjski stavbi. Popolnoma
razumljivo je tudi, da morajo biti vsa doloCila usklajena z veljavnimi
predpisi. Zato so tudi predpisane obvezne sestavine pogodbe.

e Kot je bilo Zze navedeno, sem prejela fotokopije najemnih pogodb le za
nakljucno izbrane stavbe in sicer devet pogodb za Klavcicevo 13, Stiri
pogodbe za Groharjevo 4, eno za Groharjevo 6, pet za Pot na Poljane
2, tri za Zikovo 6 in eno za JurcCiCevo 25; torej skupaj 23 pogodb.

e Od teh osem pogodb sega v obdobje 1992- 2003, ko je Sele stopil v
veljavo novi stanovanjski zakon SZ-1 in so bili razveljavljeni vsi
zakonski predpisi pred sprejetiem le-tega. Sicer ima nekaj od
navedenih pogodb anekse z datumom po letu 2003, ki pa so evidentirali
le spremembe oseb v najemnem stanovanju, niso pa spreminjali drugih
dolodil.

e V stavbi na KlavCiCevi 13 je devet neprofitnih stanovanj v lasti ObCine
Kamnik. Za stavbo ni bila sklenjena pogodba o medsebojnih razmerjih



med lastniki. Tudi pogodba o upravljanju nima podatkov o lastniskih
delezih in podpisov etaznih lastnikov (da bi lahko vsaj delno
nadomestila pogodbo o medsebojnih razmerjih), ima neuporaben
seznam storitev upravnika, nejasno delitev skupnih obratovalnih
stroskov, niti ni omenjen rezervni sklad. Zato tudi najemne pogodbe
niso mogle imeti ustreznih osnov, da bi zagotovile pravilne obvezne
sestavine , kot jih zahteva SZ-1. V Sestih pogodbah celo odpovedni
razlogi za najemnika po 103. €l. SZ-1 niso bili pravilno navedeni. Torej
lahko ugotovim, da najemne pogodbe v tej stavbi niso usklajene z
veljavnim stanovanjskim zakonom.
Stavba na Poti na Poljane 2 je v tem seznamu neprofitnih stanovanj izjema, na
kar je ze opozorila ObcCina, ker je celotha stavba v njeni lasti in ni potrebno
uposStevati 118. Clena SPZ. Ta namreC zahteva, da mora imeti stavba
upravnika, Ce ima nepremiCnina veC kot dva lastnika in veC kot osem
posameznih delov. Ze v splo3ni analizi najemnih pogodb v prejsniji tocki je bilo
ugotovljeno, da tri najemne pogodbe z najemniki v tej stavbi citirajo » Pravilnik
o upravljanju ve€stanovanjskih stavb«, »Pogodbo o medsebojnih razmerjih v
veCstanovanjski stavbi« in »Pogodbo o upravljanju«, ki naj bi doloCale izraCun
viSine stroSkov obratovanja sorazmerno z delezem, ki odpade na to
stanovanje (ena od pogodb te deleza nima navedenega). Nejasno je tudi
stanje pri plaCevanju racunov, ker je v najemni pogodbi navedeno, da se
najemnina plaCuje s strani lastnika pooblasceni druzbi (SKG upravnik d.o.o.),
ki pa ima v svoji ze predhodno omenjeni pogodbi z obCino le obveznost
obraCuna obratovalnin  (verjetno skupnih) in individualnih (verjetno
obratovalnih) stroSkov. Torej Obcina kot edini lastnik sama upravlja to stavbo
in bi zato moralo biti skladno s SPZ navedeno, da je stavba kot celota
zavarovana (SPZ ¢&l. 116). Ceprav stavba nima upravnika mora vseeno lastnik
skrbeti za obratovanje in vzdrzevanje stavbe, kot to zahteva Pravilnik o
upravljanju vecCstanovanjskih stavb, ker mora zagotoviti poleg ostalega varstvo
pred pozarom in druge ukrepe za zaScito in reSevanje, CiSCenje ter ohranjanje
pogojev za bivanje in osnovni hamen stavbe. V ze omenjeni pogodbi s SKG-
Upravnik d.o.o. je kot skrbnica za obseg te pogodbe s strani naroCnika Obcine
Kamnik doloCena ga. Lidija Fujan.
Posebej je treba opozoriti, da pri vseh dokumentih manjka enotna
identifikacija, tako stavb kot tudi stanovanj, ker imajo skoraj vsi dokumenti
skupno le hisno Stevilko in ne popolne identifikacije po zakonu, kar
onemogocCa primerjavo razlicnih podatkov na razlicnih dokumentih za iste
stavbe ali stanovanja. Dobljeni seznam osnovnih sredstev po »sobah«, kjer so
»Sobe« 0z. stanovanja oznaCena s sedemmestnim Stevilom in ne stavbe po
abecedi ali z ID Stevilkami; tabela z vrednostjo stanovan; po GURS ima
sortirana stanovanja po stavbah - hiSna Stevilka in niti nima seStete skupne
vrednosti. Pri iskanju za nekatera stanovanja v Registru nepremicnin na
javhem portalu, se je redko naSla v najemni pogodbi doloCeno Stevilko
stanovanja tudi v REN (register nepremicnin). Vsekakor taka evidenca lastniku
Obcini Kamnik ne omogocCa pregleda nad zaupanim premozenjem in stanjem
le- tega.
Postopek za dodelitev neprofitnin stanovanj v najem je bil prikazan za en
primer in je bil po presoji s formalnega staliSCa izpeljan korektno in v skladu z
veljavno zakonodajo.



5.5 UCcCinkovitost in gospodarnost uporabe obCinskih sredstev

5.5.1 Ze v prejdnji tocki smo poudarili, da je Ob&ina Kamnik verjetno najvecja
posamiCna lastnica stanovanj v Kamniku. Poleg tega so ta stanovanja
neprofitna in se torej ne prilagajajo trznim razmeram, ampak se najemnine
formirajo glede na njihovo neprofitno naravo v skladu s Pravilnikom o
neprofitnih najemninah socialno stanje in so zato ustrezno nizje. Ravno taka
situacija zahteva od ObcCine, da ob tako hitri rasti cen energentov in
komunalnih storitev budno spremlja tudi viSino rasti in spremembe
individualnih obratovalnih stroSkov ter skupnih obratovalnih stroSkov ter
seveda delo upravnikov teh stavb in njihove stroske ter kvaliteto opravljenih
storitev. Zato tudi Statut ObCine Kamnik v 4.Cl. sicer lakoniCno, vendar za
zivlienje obCanov zelo pomembno zagotavlja, da »obCina varuje Kkoristi
obCanov«. Seveda se pricakuje tudi, da ObcCina z zaupanim premozenjem
ravna kot dober gospodar.

5.5.2 Glede na to, da smo lahko le v grobem ocenili stanje na podrocju neprofitnih
stanovanj v lasti ObCine Kamnik in to le stanje predlozene dokumentacije, pa
vseeno ugotavljamo nerazumljivo povrsnost in nedoslednost pri pogodbah, ki
urejajo to podrocCje. Ker je minilo Zze 10 let od sprejema sedaj veljavhega
Stanovanjskega zakona, ki je uskladil predpise z izpeljano denacionalizacijo,
ukinitvijo stanovanjske pravice in lastninjenjem stanovanj, bi morale biti vse
pogodbe azurirane. Ocenjujemo, da so zaradi takega stanja najveCje zrtve
ravno najemniki stanovanj in to prav tisti, ki so v slabSem socialnem polozaju.
Zelo pogoste pritozbe v zvezi z upravniki, ki se pojavljajo v medijih, to
ugotovitev samo potrjujejo.

5.5.3 Ugotavljamo tudi, da na tem podrocju Obcina, ki sicer nima nobenih zakonskih
pooblastil, da bi posegala v razmerje med lastniki stanovanj v posameznih
stavbah, ni storila vsega, da bi s svojim zgledom pri veCstanovanjski stavbah
(Ceprav nima vecinskega ali veCjega lastniSkega deleza) vendarle pomagala
pri pripravi pogodb o medsebojnih razmerjih in pogodbah o opravljanju
storitev upravljanja tako, da bi bile pogodbe korektne in v korist najemnikom
neprofitnih stanovanj kot tudi ostalim lastnikom. To je tudi ena od funkcij
obcCine, ki ima na razpolago ustrezni strokovni kader.

5.5.4 V nobenem primeru pa ne more imeti ObCina Kamnik nikakrSnega izgovora,
da vecina najemnih pogodb za neprofitna stanovanja ne izpolnjuje dolocil
Stanovanjskega zakona o obveznih sestavinah takih pogodb, saj jih je
pripravila sama.

5.5.5 Razloge za tako stanje je moc iskati v odgovorih na sicer preprosta vprasanja,
ki so bila postavila dne 19.8.2013 in sicer: ali na nivoju obcCine obstaja
strategija v zvezi z neprofitnimi stanovaniji; kateri obcinski organ oz. obCinska
sluzba se ukvarja s tem podroCjem; katere osebe v obcinski upravi so
zadolzene za to podroCje poleg ga. Fujan (je skrbnica pogodbe s SKG-
Upravnik d.o.o., ki le pobira neprofitno najemnino in skrbi za placilo stroSkov
v stavbi Pot na Poljane 2). V odgovoru obcine je bilo navedeno naslednje:

e Obcina Kamnik nima sprejete strategije v zvezi z neprofitnimi stanovanii.
e Stanovanjsko podroCje sodi v pristojnost Oddelka za premozenjsko —
pravne in sploSne zadeve.



e Pravna vpraSanja s stanovanjskega podrocCja reSujejo vodja in pravnice
Oddelka za premozenjsko-pravne in sploSne zadeve.

e S stanovanjskim podroCjem se ukvarjajo tudi Zupan, podzupanj Julijana
Bizjak Mlakar in direktor mag. Kenda ter Oddelek za gospodarske
dejavnost in finance.

Presenetljivo je to, da pri toliko osebah, ki se ukvarjajo z navedeno
problematiko, nihCe ni opazil v kakSnem katastrofalnem stanju je to podrocje in
v zvezi s tem tudi ukrepal.

5. PRIPOROCILA IN PREDLOGI

Ugotovljeno stanje kaze, da ObcCina Kamnik slabo gospodari s 166 stanovanji v
obcCinski lasti. Vzroke je treba iskati v dejstvu, da kljub mnozici pravilnikov in drugih
podobnih dokumentov, ne obstajajo nobena navodila, organizacijska shema, opisi
nalog v zvezi z gospodarjenjem s tolikimi stanovaniji, niti niso doloCene osebe z
jasnimi pooblastili in odgovornostmi. Odgovori Obcine to ugotovitev samo potrjujejo.

Predlagamo, da zupan oz. Obcinski svet ustanovita delovno skupino (sestavljeno iz
predstavnikov ObcCinskega sveta, obcinske uprave in najemnikov obcinskih
stanovanj), ki naj :

e analizira pogodbeno dokumentacijo (omenjeno porocilo jim bo v pomaoc);

e ugotovi, kdo se je dejansko ukvarjal s temi stanovanji; na katerih podrocjih,...;

e ugotovi ali se je redno vsakih pet let kontroliralo, Ce najemnik Se vedno izpolnjuje
pogoje za neprofitno stanovanje;

e oceni ali je ObcCina kot lastnik vzdrzevala stanovanja in skupne dele v stavbah v
stanju, ki zagotavljajo najemnikom normalno uporabo v skladu s Pravilnikom o
standardih vzdrzevanja stavb in stanovan;;

e preveri ali je Obcina kontrolirala naCin uporabe in stanje stanovan; (kako pogosto
in kaksni dokumenti to dokazujejo; ali so bile zaradi odstopanja od teh pravil
kaksne sankcije,..);

e pripravi predlog ukrepov, ki naj bi izboljSali stanje na tem podrocju.

V. ZAKLJUCEK

Nadzorovana stranka ObcCina Kamnik je v ustreznem roku za vlozitev Odzivnega
porocila na Osnutek porocila, dne 28.03.2014, v pisni obliki posredovala pripombe na
predlog porocila.

Po analizi Odzivhega porocCila ObcCine Kamnik lahko ugotovimo, da v tem
poroCilu ni takSnih odgovorov in pripomb, ki bi bistveno vplivali na naSe
ugotovitve in zahtevali morebitne spremembe o0z. dopolnitve »PriporoCil in
predlogov«. Nasprotno, ocenjujemo, da se sestavljavci Odzivnega porocila
niso zavedali kompleksnosti in obsega problemov, ki jih ustvarja tolikSno
Stevilo neprofitnih stanovanj. Strinjamo pa se, da se tudi zakonodajalec ni
vedno zavedal tezav ob uvajanju tako radikalnih sprememb. Prav tako pa bi
morale obCine ze v fazi priprave in sprejemanja takih predpisov opozoriti
pristojne organe na to. Kljub temu bi se lahko problemi v desetih letih s
sistematiCnim pristopom odpravili. Predpogoj za to pa je seveda sistematiCno



urejena dokumentacija, analiza stanja ter seveda urejeni postopki in
pooblastila v celotnem procesu upravljanja tolikSnega premozenja v obcinski
lasti.

Skladno z 28. ¢lenom Poslovnika o delu Nadzornega odbora Obcine Kamnik je
Nadzorni odbor ObcCine Kamnik, dne 31.03.2012, v zadevi »nadzor zakonitosti in
smotrnosti rabe javnih sredstev s strani obcCinskih organov in obcinske uprave Obcine
Kamnik pri gospodarjenju z obcinskimi neprofitnimi stanovanji« obravnaval in sprejel
porocilo, ki je dokoncni akt Nadzornega odbora Obcine Kamnik.

Dokumentacija se nahaja v arhivu Nadzornega odbora Obcine Kamnik.

Mateja Nograsek
Predsednica Nadzornega odbora ObcCine Kamnik

Porocila pripravila:
Anita Kotnik, L.r.

Vrociti:

- nadzorovana stranka: ObcCina Kamnik, Glavni trg 24 — 1240 Kamnik
V vednost: 5

- Zupan Obcine Kamnik: Marjan Sarec

- Obcinski svet ObcCine Kamnik, Glavni trg 24, 1240 Kamnik

VlioZiti:

- v zadevo






