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Bistvene novosti stanovanjskega zakona


BISTVENE NOVOSTI STANOVANJSKEGA ZAKONA (SZ-2)
Stanovanjski zakon zaobjema več različnih vsebin. Te so: upravljanje z večstanovanjskimi stavbami, najemniška razmerja, dejavnosti države in občin na tem področju ter inšpekcijski nadzor.

1. Uvodne določbe, lastninskopravna razmerja, upravljanje in s tem povezane inšpekcijske določbe

1. Novi zakon ureja stanovanjske stavbe v takem obsegu kot do sedaj, kar pomeni upravljanje večstanovanjskih in stanovanjsko-poslovnih stavb (opomba: poslovno-stanovanjskih stavb je cca. 200). Upravljanje večstanovanjskih stavb je s stanovanjskim zakonom zelo podrobno urejeno (zakonsko predpisana delitev obratovalnih stroškov, nadzorni odbor, način vzdrževanja, način odločanja in obveznosti sklica zborov etažnih lastnikov, načrt vzdrževanja…). V projektni nalogi »Osnutek izhodišč za prenovo stanovanjske zakonodaje po posameznih področjih«, ki jo je na podlagi javnega naročila izdelal Inštitut za primerjalno pravo pri Pravni fakulteti v Ljubljani, je sicer med izhodišči navedeno, da naj bi se uredilo celotno področje upravljanja vseh stavb v etažni lastnini (stanovanjske in nestanovanjske – to je predvsem poslovne), vendar menimo, da tako podrobno urejanje upravljanja poslovnih stavb ni smiselno, saj s strani gospodarstva ni bilo zaznanih potreb po tem. Kar se tiče ukrepov glede vzdrževanja stanovanj in varovanja najemnih razmerij v stanovanjih, ki so v nestanovanjskih stavbah v etažni lastnini, se pristojnost inšpekcije razširja tudi na ta stanovanja z namenom varovanja funkcije stanovanj, ne glede na to v kakšni stavbi v etažni lastnini se nahajajo.  

2. Obstoječi stanovanjski zakon ni razvrščal večstanovanjskih stavb v skladu z CC-SI klasifikacijo temveč je stanovanjske stavbe opredelil drugače; v novem zakonu se bo upoštevala CC-SI klasifikacija (enotna klasifikacija vrst objektov) tako glede razvrščanja stanovanjskih stavb po številu stanovanj kot namenskosti (v prihodnje bodo tako tudi  dvostanovanjske stavbe uvrščene med večstanovanjske stavbe in bodo postale predmet upravljanja po Stanovanjskem zakonu, kar do sedaj ni veljalo). 

3. Določbe o upravljanju bodo veljale tudi v stanovanjskih stavbah z oskrbovanimi stanovanji ter v vseh stavbah, kjer je vzpostavljena ne samo etažna lastnina, temveč tudi dejanska etažna lastnina pri čemer se bo zakonsko definiral pojem dejanska etažna lastnina.

4. Natančnejše se bo uredila subsidiarna odgovornost lastnika stanovanjske enote za stroške obratovanja stavbe, ki bi jih moral plačati najemnik stanovanjske enote. Le-ta ne bo nastopila, v kolikor v določenem roku upnik ne obvesti lastnika o neplačilu stroškov.

5. Podrobnejše se bo opredelil način upravljanja s skupnimi deli, ki služijo večjemu številu stanovanjskih stavb (kurilnice,…), predvsem glede porazdelitve stroškov obratovanja.

6. Določeni bodo obvezni ločeni fiduciarni računi za rezervni sklad vsako večstanovanjsko stavbo posebej.

7. Urejena bo zunanja revizija nad razpolaganjem s sredstvi rezervnega sklada. 

8. Spremenila se bo višina potrebnih soglasij za opravljanje dejavnosti v delu stanovanjske enote:
· za mirno, nemoteče opravljanje dejavnosti ne bo potrebno soglasje,

· če bo dejavnost moteča (hrup, smrad, obremenitev skupnih delov) je potrebno soglasje v višini vsaj 75% etažnih lastnikov (v nadaljevanju: EL) po solastniških deležih, vključujoč soglasje neposrednih sosedov.

Za spremembo namembnosti celotnega posameznega dela stavbe v etažni lastnini se uporabljajo določbe Gradbenega zakona (v nadaljevanju: GZ). Prav tako je v zakonu določeno, da je potrebno za spremembo namembnosti stanovanja 100% soglasje.

9. Taksativno bodo določeni posli rednega upravljanja in posli, ki presegajo redno upravljanje, pri čemer bo izvedena sprememba glede soglasij pri izboljšavah (prej 75% soglasje, po novem 50% soglasje in navezava na vzdrževanje po GZ). Tu je zaradi nižanja soglasij predvideno dodatno pravno varstvo preglasovanega etažnega lastnika, ki bo lahko sprejeti sklep izpodbijal v nepravdnem postopku na sodišču, v kolikor bo to predstavljalo preveliko breme ali bi se iz tega razloga poslabšal njegov posamezni del. Znižalo se bo soglasje etažnih lastnikov za vsa gradbena dela, za katera je potrebno pridobiti gradbeno dovoljenje (prej 100%, sedaj 75%), preglasovani etažni lastnik pa bo lahko izpodbijal sklep v nepravdnem postopku. Sodno varstvo bo zagotovljeno tudi v primeru povišanja vplačil v rezervni sklad izven sprejemanja načrta vzdrževanja.

10. Podrobnejše se bodo opredelile dolžnosti in pooblastila upravnika. Opredelilo se bo, kaj so po pogodbi naloge upravnika, če ni drugače določeno s pogodbo o opravljanju upravniških storitev. Pogodba bo podlaga za upravljanje le, v kolikor se upravnik vpiše v register upravnikov. Načrt vzdrževanja stanovanjske stavbe bo bolj določen glede njegove vsebine. Podrobneje bo urejeno tudi zbiranje ponudb v primeru dobave ali dela v vrednosti več kot 10.000 eur. Določeno bo varovalo glede neplačevanja upravnika za stroške obratovanja skupnih delov. 

11. Vpeljal se bo konstitutiven register upravnikov:

· vzpostavljen bo enoten, elektronski in javen register upravnikov; 

· zaupanja vreden javno dostopen podatek – upravnikom se pri izvajanju poslov ne bo več potrebno izkazovati s pogodbo;

· vodenje postopkov vpisa v register upravnikov bo v pristojnosti upravnih enot;
· enoten register bo vzpostavljen na straneh MOP.

Podrobno bodo urejeni postopki glede vpisa v register upravnikov.

12. Določen bo mandat za upravnika (največ 5 let). Trenutno je večina pogodb o opravljanju upravniških storitev sklenjena za nedoločen čas, kljub možnosti da so sklenjene za določen ali nedoločen čas. Te pogodbe bodo z uveljavitvijo zakona spremenjene in bodo imele zakonsko določen mandat 5 let.

13. Podrobnejša bo zakonska ureditev glede razdelitve obratovalnih stroškov (povzeto po sedanjem Pravilniku o upravljanju večstanovanjskih stavb), pri čemer se stroški ne bodo več razdeljevali po merilu število uporabnikov, temveč se bodo le-ti razdeljevali po merilu ogrevane uporabne površine:
-       porabe vode in kanalščina, če ni individualnih merilnih naprav,

-       skupne porabe elektrike (dvigala, razsvetljava skupnih prostorov ipd.),

-       odvoza odpadkov, najema zabojnikov za odpadke ter drugi komunalni stroški,

-       čiščenja skupnih prostorov in

-   stroški čiščenja kanalizacije ter odmašitve kanalizacijskih cevi in praznjenja septičnih jam.

14. Dodatne bodo določbe glede vodenja rezervnega sklada in vplačevanja sredstev s strani javnoproračunskih uporabnikov. Določeno je, da lahko upravnik razpolaga s sredstvi rezervnega sklada skupaj z etažnim lastnikom, razen če se etažni lastniki odločijo drugače. Ožijo se nameni, za katere se naj bi namenila sredstva rezervnega sklada.

15. Pogodba o medsebojnih razmerjih (PMR) bo opcijska in z njo bo mogoče določiti drugačno razdelitev obratovalnih stroškov, kot jih določa stanovanjski zakon. V novogradnjah jo bo mogoče skleniti šele, ko bo več kot polovica etažnih lastnikov po solastniških deležih končnih kupcev glede na določbe ZVKSES (ne bo mogoče enostransko s strani investitorja določiti pogodbe o medsebojnih razmerjih).

16. Skupnost etažnih lastnikov se po trenutno veljavni zakonodaji lahko likvidira le s soglasjem vseh članov (etažnih lastnikov). Nova ureditev določa za ukinitev skupnosti etažnih lastnikov soglasje navadne večine etažnih lastnikov po solastniških deležih.

17. Razširitev inšpekcijskega nadzora in ukrepanja v primeru posega iz posameznega dela v skupni del brez soglasij ter določitev izvršbe inšpekcijske odločbe s prisilitvijo z denarno kaznijo.

18. Razširitev pristojnosti stanovanjske inšpekcije na področju vzdrževanja stanovanjskih enot tudi na oskrbovana stanovanja in bivalne enote, saj je prav, da se tudi tu zagotavlja določen standard vzdrževanja. Posledično predvidevamo, da bo potrebno zaposliti še 5 inšpektorjev.

19. Razširjene so določbe glede začasne določitve upravnika s strani inšpekcije ter določen bo način izvršb inšpekcijskih odločb s prisilitvijo z uporabo denarne kazni.

POTREBNI PODZAKONSKI AKTI: 

- Pravilnik o standardih vzdrževanja stanovanjskih stavb in stanovanj (posodobitev),

- Navodilo o izdelavi upravnikovega poročila (posodobitev),

- Pravilnik o upravljanju večstanovanjskih stavb – opcija, v kolikor bodo členi v zakonu za SVZ prenormirani.

FINANČNE POSLEDICE: jih ni.

KADROVSKE POSLEDICE:

- zaposlitev petih inšpektorjev (tudi zaradi širitve pristojnosti na najemniškem področju) in dodatne zaposlitve na upravnih enotah za vodenje registra upravnikov.

2. Najemniška razmerja

1. Najemna stanovanja se bodo razlikovala glede na lastništvo – javna, zasebna in državna. Zasebna se nadalje delijo glede na vrsto najema, državna so pa lahko le službena stanovanja.

2. Sedanja neprofitna stanovanja se bodo preimenovala v javna stanovanja, za katera se bodo v zakonu uredili splošni pogoji za upravičenost do njih. 

3. Zakon na novo določa pogoje za upravičenost do javnih stanovanj, način preverjanja teh pogojev, določa dostop do podatkov iz javnih evidenc ter daje pravno podlago za vodenje zbirk podatkov pri lastnikih javnih stanovanj (podobno kot ima urejeno Zakon o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev - MDDSZ); v zakonu bo urejena le pravna podlaga za dostop do teh podatkov, tehnična izvedba prenosa podatkov, bo stvar dogovora med upravljavci javnih zbirk in lastniki javnih stanovanj.

4. Uredila se bo javna najemniška služba, ki bo omogočala javnim lastnikom stanovanj, da najamejo stanovanje na trgu ob določeni povrnitvi stroškov s strani države. Javna najemniška služba bo imela vlogo posrednika, upravitelja in vzdrževalca najemnih stanovanj. Lastnike bo razbremenila vseh poslov in tveganj, povezanih z oddajo stanovanj, dolgoročno pa jim bo zagotavljala prejemanje rednih dohodkov, s čimer se bodo za oddajo stanovanj lahko odločili tudi tisti, ki imajo sedaj zadržke, posledično pa bo prišlo do zapolnitve praznih zasebnih stanovanj.
5. Pogoje za upravičenost do bivalnih enot v javni lasti bodo določali lastniki bivalnih enot v svojih aktih.

6. Določitev periodičnega letnega preverjanja pogojev za najem javnega stanovanja in možnost zvišanja najemnine za stanovanje, v kolikor najemnik z uporabniki ne izpolnjuje pogojev za dodelitev javnega stanovanja. 

7. Spremembe glede dolžnosti najemnika v zvezi z dopustitvijo vstopa v stanovanje ter manjše spremembe glede predhodnega pisnega opozorila pred odpovedjo zaradi krivdnih odpovednih razlogov. Lastnikom bo dopuščen dostop v primeru nujnih vzdrževalnih del.
8. Uzakonjeno bo izjemno nadaljevanje najema javnega stanovanja brez javnega razpisa, v kolikor pred izselitvijo najemnik poravna vse obveznosti do lastnika javnega stanovanja. 

9. Skrajšan postopek odpovedi in izpraznitve stanovanja v primeru odpovedi najemne pogodbe sklenjene v obliki notarske listine.

10. Definirane bodo stanovanjske skupnosti.

11. Sprememba definicije primernega stanovanja, ki ni potrebno, da je v stavbi z uporabnim dovoljenjem ter definicije ožjih družinskih članov, saj potomci in starši najemnika ne morejo biti ožji družinski člani, v kolikor niso vzdrževani.

12. Ureditev oddajanja stanovanj različnim skupnostim.
13. Omejitev rasti najemnin do 10% v enem letu, vendar  ne več kot za 15% v treh letih. 

POTREBNI PODZAKONSKI AKTI:

- Pravilnik o dodeljevanju javnih stanovanj v najem.

- Uredba o delovanju javne najemniške službe

3. Stroškovna najemnina
Stroškovna najemnina bo nadomestila neprofitno najemnino, ki je sedaj določena na podlagi podatkov pridobljenih iz zapisnika o stanovanju, vrednosti točke in letne stopnje najemnine. Zaradi nerevalorizacije vrednostne točke so neprofitne najemnine prenizke za delovanje skladov, saj se vrednost vložka v stanovanje preko najemnin povrne šele po 38 letih namesto po 21 letih, kot je bilo predvideno z zakonom leta 2003. Obstoječe neprofitne najemnine so prenizke, da bi stanovanjskim skladom omogočale vsaj ohranitev obsega fonda javnih najemnih stanovanj.
Stroškovna najemnina se bo izračunala na podlagi stroškovne vrednosti stanovanja in letne stopnje najemnine. Letna stopnja najemnine bo zakonsko omejena na največ 5,2% stroškovne vrednosti stanovanja, lastniki stanovanj pa lahko določijo nižjo stopnjo in tudi različno stopnjo glede na namensko oddajo stanovanj. Povrnitev vložka se glede na stopnjo najemnine povrne v cca. 20 letih.
Stroškovna vrednost stanovanja se bo določila na podlagi:

- v zakonu določene posplošene vrednosti gradbenih, obrtniških in inštalacijskih stroškov (v nadaljevanju: GOI) na m2 korigirane uporabne površine, ki se bo letno indeksirala na podlagi indeksa življenjskih stroškov, ki ga izračunava SURS,

- v GURS-ovih evidencah vodenih podatkov o starosti stanovanja in površinah stanovanja, morebitnih obnovah gradbenih elementov, lokaciji komunalno opremljenega zemljišča na katerem stoji stanovanjska stavba in

- korekcijskega faktorja velikosti stanovanja.

Zaradi upoštevanja lokacije komunalno opremljenega zemljišča na katerem stoji stavba bo višina stroškovne najemnine variirala od okvirnih 5 do okvirnih 7,3 EUR/m2 za nova stanovanja. Stroškovna najemnina se bo določala za vsako naslednje leto ob izteku tekočega leta. Tako se bo stroškovna najemnina ustrezno ažurirala glede na starost stanovanja in vzdrževanost njegovih delov, indeksacijo GOI stroškov ter glede na spremembo višine letne stopnje najemnine. Potrebno zagotoviti kakovostno in dosledno vodenje podatkov o stanovanjih v katastru nepremičnin.
Podatek o stroškovni vrednosti stanovanja oz. posameznega dela se bo določil preko aplikacije, ki bo dostopna na spletni strani MOP.

FINANČNE POSLEDICE:

- vzpostavitev aplikacije za izračunavanje stroškovne vrednosti stanovanj.

POTREBNI PODZAKONSKI AKTI:

- Uredba o določitvi stroškovne najemnine in subvenciji najemnine.

4. Subvencija najemnine 
4.1 Sedanja ureditev

Sedaj se subvencije dodeljujejo najemnikom, ki ne morejo plačevati neprofitne najemnine za neprofitno stanovanje, ki ga imajo v najemu oziroma najemnikom tržnih stanovanj, ki ne zmorejo plačila zakonsko določene neprofitne najemnine (3 EUR/m2) za po velikosti primerno stanovanje, ko od najemnikovega ugotovljenega dohodka odštejemo njegov minimalni dohodek in 30% zneska ugotovljenega dohodka.
Višina subvencije za neprofitna in namenska stanovanja ter bivalne enote se določi v višini razlike med neprofitno najemnino najetega stanovanja in ugotovljenim dohodkom zmanjšanim za 30% ugotovljenega dohodka in minimalni dohodek, vendar največ do višine 80% zneska neprofitne najemnine. Višina subvencije za tržna stanovanja znaša v neprofitnem delu toliko kot za najemnike neprofitnih stanovanj, v tržnem delu pa predstavlja zmnožek med razliko priznane tržne najemnine oz. dejanske tržne najemnine, če je ta nižja, v EUR/m2, in zakonske neprofitne najemnine (3 EUR/m2), in primerno površino glede na število uporabnikov stanovanja.

Izdatke za subvencije za neprofitna, namenska, hišniška stanovanja in bivalne enote plačujejo občine, izdatke za subvencije najemnikov tržnih stanovanj pa plačujejo polovica občina in polovica država (MOP). Tako so bili izdatki za subvencije v letu 2018:

- občine: 12,4 milijonov eurov,

- država: 3,8 milijonov eurov.

4.2 Nova ureditev

Prvotno zamišljena vpeljava termina stanovanjski dodatek se zaradi napačnega razumevanja v javnosti ne izvede, saj je prihajalo do interpretacij, da je stanovanjski dodatek ločen socialni transfer, ki se izplačuje poleg subvencij najemnine, kar ne drži. V izogib takšnim interpretacijam se ohrani termin subvencija najemnine.

Do subvencije najemnine, bodo upravičeni vsi najemniki stanovanjskih enot, ki ne bodo mogli plačevati priznane (primerne po velikosti) stroškovne najemnine za stanovanje, ki ga imajo v najemu, potem ko od  ugotovljenega dohodka njihovega gospodinjstva odštejemo minimalni dohodek gospodinjstva in 40% ugotovljenega dohodka gospodinjstva. Upravičenost do subvencije najemnine je pogojena tudi z lastništvom premoženja. Le-to ne sme preseči 
48-kratnik osnovnih zneskov minimalnega dohodka oz. 20% vrednosti stroškovne vrednosti primernega stanovanja.

Povišanje najemnine v javnih stanovanjih privede do večje obremenitve obstoječih najemnikov. Analize so pokazale, da bi kljub subvencioniranju najemnin prišlo do prevelike obremenitve nekaterih gospodinjstev, ki bi za bivanje (stroškovna najemnina, bivanjski stroški – elektrika, komunala, ogrevanje, skupni stroški stavbe, upravnik…) morale nameniti več kot 40% svojega dohodka, kar po definiciji Eurostata preobremenjuje gospodinjstvo. Posledično se je v formuli za izračun subvencije najemnine s 30% na 40% povišal delež ugotovljenega dohodka, ki naj bi najemniku poleg minimalnega dohodka gospodinjstva še ostala po plačilu stroškovne najemnine.

Višina subvencije najemnine se tako določi za vse vrste najemnikov na isti način: od priznane stroškovne najemnine (pri izračunu se upošteva primerna velikost in lokacija stanovanja najetega stanovanja) se odšteje ugotovljeni dohodek gospodinjstva zmanjšan za 40% ugotovljenega dohodka gospodinjstva in minimalni dohodek gospodinjstva. Subvencija najemnine lahko znaša največ 90% priznane stroškovne najemnine (po SZ-1 je lahko znašala največ 80%).

Tabela: Povečanje izdatkov zaradi subvencioniranja najemnin tako v javnih kot v tržnih stanovanjih – novi  izdatki za subvencije najemnin (v EUR)

	POVEČANJE VIŠINE SUBVENCIJE OBSTOJEČIM NAJEMNIKOM V JAVNIH STANOVANJIH
	13.937.962,86

	POVEČANJE VIŠINE SUBVENCIJE  OBSTOJEČIM NAJEMNIKOM V TRŽNIH STANOVANJIH
	2.069.465,22

	VIŠINA SUBVENCIJE NOVIH UPRAVIČENCEV  V JAVNIH STANOVANJIH
	5.429.787,37

	VIŠINA SUBVENCIJE NOVIH UPRAVIČENCEV  V TRŽNIH STANOVANJIH
	2.735.621,40

	SKUPAJ POVEČANJE IZDATKOV ZA SUBVENCIJE NAJEMNINE
	24.172.836,85


Skupaj bi izdatki za subvencije najemnin ob sedanjih izdatkih (16,6 milijonov v letu 2018) pri povišanju najemnine - spremembe neprofitne najemnine v stroškovno najemnino po predlaganem modelu -  znašali 40,8 milijonov eurov.

Po novem bi subvencije najemnin za najemnike tržnih stanovanj financirale občine, za najemnike v ostalih stanovanjih pa MOP. Takšna ureditev bo stimulirala občine h gradnji javnih stanovanj. Na podlagi navedenega se predvidevajo izdatki občin v višini 12,3  milijonov eurov (4,8 milijonov eurov novih izdatkov +  7,5 milijone eurov dosedanjih subvencij tržnih stanovanj), izdatki MOP pa v višini 28,5 milijonov eurov (19,3 milijonov eurov novih izdatkov + 9,2 milijonov dosedanjih subvencij v javnih stanovanjih).

Predlog zakona tudi predlaga, da bi MOP izplačal svoj del sredstev na tak način kot sedaj izplačuje subvencije za tržne najemnine. Namreč občine sedaj plačujejo subvencijo najemnine za tržna stanovanja in potem naredijo poračun izplačanih sredstev ter ob začetku naslednjega leta podajo vlogo na MOP za povrnitev polovice sredstev, izplačanih za subvencije tržne najemnine v preteklem letu. Na isti način bi občine izplačale subvencijo najemnine za stroškovno najemnino pri najemu javnih stanovanj, ob koncu leta naredile poračun izplačil ter v začetku leta zahtevale povrnitev sredstev za izplačilo subvencij za najem javnih stanovanj. 

POTREBNI PODZAKONSKI AKTI: 

- Uredba o določitvi stroškovne najemnine 

5. Stanovanjska politika – interesna združenja, skladi, občine, stanovanjske zadruge in NSO

1. Republiški stanovanjski sklad (SSRS) bo imel možnost višjega zadolževanja kot sedaj, s čimer se mu bo zagotovilo zadostna sredstva za začetne investicije v pridobivanje novih javnih najemnih stanovanj. Ker bo stroškovna najemnina omogočala povrnitev investicij, se bodo potrebe po zadolževanju stanovanjskih skladov v prihodnje postopno zmanjševale. Ob tem bo z ustreznimi ukrepi spodbujal stanovanjsko zadružništvo, nudil poroštva fizičnim osebam pri pridobitvi kredita v namen nakupa stanovanja in opravljal javno najemniško službo.
2. Občinskim skladom se bo omogočilo višje zadolževanje kot sedaj. Občine bodo tudi spodbujale s svojimi ukrepi gradnjo stanovanj preko stanovanjskih zadrug. Omejilo se bo razpolaganje občin z zazidljivimi zemljišči primernimi za večstanovanjsko gradnjo.
3. Občinam se da možnost, da na svojem območju ali na delu območja določijo omejitev maksimalne višine tržne najemnine.
4. V SZ-2 se bodo uredile stanovanjske zadruge, ki bodo delovale pod posebnimi pogoji. Njihov prvoten namen je dolgoročno oddajanje stanovanj svojim članom. Takšne zadruge bodo deležne istih spodbud kot neprofitne stanovanjske organizacije (NSO).

5. Spremembe pri NSO glede vpisa in izbrisa v register NSO, saj se je v preteklosti izkazalo, da ti postopki niso v zakonu dovolj dorečeni.

6. Stanovanjski svet bo postal posvetovalno telo vlade.

POTREBNI PODZAKONSKI AKTI: 

· Poslovnik Stanovanjskega sveta,

· Pravilnik o NSO.
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