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B. Udovi¢: Spremembe Stanovanjskega zakona

STANOVANJSKI ZAKON (Sz-1)

* Sprejet 19. junija 2003, in uveljavljen 17. septembra istega leta

* Od tedaj je zakon dozZivel Ze 13 sprememb, pri éemer se je
zadnja in verjetno najpomembnej$a zgodila ravno letos (Uradni
list RS, §t. 90/21)

* Pet sprememb je bilo uveljavljenih v zadnjih 5 letih

* Zakon se torej spreminja pogosto, kljuéna vprasanja pa so vsa ta
leta ostajala odprta

ODLOCBA USTAVNEGA SODISCA Z DNE 9.3.2017

* Objavljena v UL RS &t. 14/2017 z dne 24.3.2017

* Z njo je Ustavno sodis¢e RS razveljavilo dologbo prvega
odstavka 195. €lena, kolikor se nanasa na najemne pogodbe za
neprofitna stanovanja v ob¢inah, oddana na javnem razpisu

* Dolocba je namre€ posegala v izvr§evanje izvirnih nalog obé&in, in
sicer v nalogo skrbi za pove¢anje najemnega socialnega sklada
stanovanj in v vodenje socialne politike na stanovanjskem
podro¢ju
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195. ¢len
(veljavnost dolocb)

(1) Dolocbe drugega in tretiega odstavka 90. ¢lena tega zakona ne veljajo za najemna razmerja, sklenjena pred uveljavitvijo tega zakona.

90. ¢len

(trajanje najemne pogodbe za neprofitno stanovanje)

(1) Najemna pogodba za neprefitno stanovanje mora biti skienjena za nedologen éas.
(2) Najemodajalec neprofitnega stanovanja ima pravico vsakih pet let od najemnika zahtevat, da predloZi dokazila o izpolnjevanju
pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja, ki jih opredeljuje praviinik iz petega odstavka 87. ¢lena tega zakona.
(3) Ce najemnik ni ve¢ upraviéen do neprofitnega stanovanja. se najemna pogodba lahko spremeni v najemno pogodbo za trino
stanovanje po merilih in postopku, ki ga dologi pravilnik, ki ga izda minister
(4) Ce se socialno stanje najemnika, ki placuje trZno najemnino za stanovanje po prejdnjem odstavku spremeni, lahko najemnik
zahteva preventev svojega socialnega stanja in ponovno spremembo trZne najemnine v neprofitno najemnino

SPREMEMBE IN DOPOLNITVE (SZ-1C) - 2017

« Zakon o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona
(Uradni list RS, §t. 27/2017)

* Vsebuje nekaj manjsih sprememb, ki so za njegovo izvajanje
sicer koristne niso pa klju¢ne:

1. Lazje pridobivanje osebnih podatkov za stanovanjske sklade
(11.a ¢len)

2. Uveljavitev spremembe, ki jo narekuje odlo¢ba ustavnega sodis¢a
(90. ¢len)
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SPREMEMBE IN DOPOLNITVE (SZ-1C) - 2017

3. Pretvorba vrednosti tocke za dolo€itev neprofitne najemnine (1186.
Clen)

4. ManjSe spremembe v sistemu subvencioniranja najemnin (121.,
121.ain 121.b &len)

5. Dopustitev dodatnega zadolZevanja SSRS (147. ¢len)

6. Dopustitev dodatnega zadolZzevanja drugih javnih skladov (158.
¢len)

SPREMEMBE IN DOPOLNITVE (SZ-1D) - 2019

» Zakon o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona
(Uradni list RS, &t. 59/2019)

* Vsebuje zgolj eno spremembo, ki pa je vsebinsko pomembna in
se nanasa na enostavnej$e upravljanje ve¢stanovanjskih stavb —
s spremembo 29. ¢lena je bila namre¢ uvedena izjiema od
odlo€anja s soglasjem etaznih lastnikov za odpravo
arhitektonskih ovir v stavbi; za te primere se posledi¢no odlo¢a s
tricetrtinskim soglasjem
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10. Stanovanjski zakon

28. ¢len

V Stanovanjskem zakonu se v 121.b élenu peti odstavek spremeni tako, da se glasi

»(5) Sredstva za subvencioniranje prosilcev za dodelitev neprofitnega najemnega stanovanja zagotavija drZavni proracun.
Potrebna sredstva se med letom zalagajo iz ob&inskih proracunov. Po zakljutku koledarskega leta se na zahtevo obéinskih organov iz
drZavnega proratuna povrnejo zaloZena sredstva placanih zneskov subvencij «.

SPREMEMBE IN DOPOLNITVE (SZ-1E) - 2021

+ Zakon o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona
(Uradni list RS, st. 90/21)

« Spremembe iz leta 2021 pa vsebujejo veé izjemno pomembnih
dolo€b, zato si jih velja pogledati nekoliko podrobneje

* NajpomembnejSa je gotovo uskladitev vrednosti neprofitne
najemnine, Ki se ni spreminjala vse od uveljavitve SZ-1 v letu
2003
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5. sprememba nacinov odlo¢anja etaznih lastnikov
(34., 35. in novi 35.a ¢len SZ-1)

* Precej pomembna novost je uvedba elektronskega odloanja etaznih lastnikov, kar je
postalo posebej pomembno vprasanje v ¢asu epidemije.

* S tem bi lahko povecali aktivnost etaznih lastnikov in olajsali sprejemanje odlocitev.

* Ob tem morajo biti omogoc&ene preveritev identifikacije (istovetnosti) etaznega lastnika ter
sledljivost in varnost glasovanja.

* Nova ureditev predvideva, da se lahko odlo¢anje s podpisovanjem listine in elektronsko
odlo¢anje dopolnjujeta.

* Rezultate odloganja upravnik objavi na oglasni deski ali na drugem mestu, ki je dostopno
vsem etaznim lastnikom.

6. spremembe pri sklicu zbora etaznih lastnikov
(36. ¢len SZ-1)

* Tudi v tem primeru se poleg obves¢anja preko oglasne deske po novem
dopus¢a tudi obves$¢anje preko drugega mesta, ki je dostopno vsem etaznim
lastnikom.

* Etazni lastnik, ki v stavbi ne prebiva, lahko na lastno zahtevo vabila prejema
tudi preko elektronske poste.

* Pomembna je tudi iziema, da upravniku zbora lastnikov ni treba izvesti, &e to
ni mogoce zaradi vi§je sile. Tudi v tem primeru gre za dolo&bo, ki se je
izkazala za nujno v ¢asu epidemije.

©MONOTRO d.o.0., november 2021









B. Udovié: Spremembe Stanovanjskega zakona

10. uskladitev vrednosti tocke za dolocitev
neprofitne najemnine (116. ¢len SZ-1)

Novela predvideva tudi nadaljnje (od marca 2024) redno letno usklajevanje
vrednosti toke z rastjo cen zivljenjskih potrebséin.

S spremembo 116. ¢lena se predvideva tudi prilagoditev za gibalno ovirane, tako
da se pri dolo¢anju vrednosti stanovanja, katerega najemnik ali uporabnik je invalid,
ki je trajno vezan na uporabo invalidskega vozitka, uporabna stanovanjska
povr§ina pomnozi s koliénikom 0,8. S tem se za te osebe zagotovi ustrezno nizjo
najemnino.

V tem okviru velja opozoriti tudi na spremembo devetega odstavka 118. élena SZ-1,
s katero se uvaja obvezen lokacijski faktor, ki ga dolo¢i Vlada RS (do sedaj so to
lahko ob¢ine storile prostovoljno). Lokacijski faktor se na podlagi prehodne dolo¢be
(46. Clen SZ-1E) zacne uporabljati 1. novembra 2021.

11. spremembe pri subvencioniranju
najemnin (121. in 121.b ¢len SZ-1)

Hkrati s povis§anjem neprofitnih najemnin zakon uvaja tudi doloéene spremembe pri
subvencioniranju najemnin, katerih namen je prepreciti negativne ucinke povisanja
najemnine za socialno ogroZzene najemnike.

Glavni ukrep za dosego omenjenega namena je dvig deleza subvencije, ki se s
sedanjih 80 % neprofitne najemnine dvigne na najve¢ 85 % neprofitne najemnine.

Ker je zakonodajalec ugotovil, da so bili do sedaj zaradi nacina ugotavljanja
upravi¢enosti do subvencije v najslabsem poloZaju posamezniki, novela tudi v tem
delu prinasa spremembo. Za ugotovitev minimalnega dohodka se tem osebam
minimalni dohodek zvisa za 10%, s ¢imer se jim omogodi laZji dostop do subvencije
najemnine in njen visji znesek.
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NEKATERE DRUGE SPREMEMBE

> $iritev pristojnosti in§pekcije v primeru posega etaznega lastnika v skupne dele stavbe (126.a len SZ-
1); pristojnost se $iri iz primerov, ko etaZni lastnik brez potrebnega soglasja na skupne dele poseze z vgradnjo
naprav, na vse primere posegov v skupne dele (tudi ob vzdréevanju posameznega dela);

» uvedba izvr$be s prisilitvijo (novi 131.a ¢len SZ-1); inSpekciji se s tem omogoéa, da izvritev odloébe od
zavezanca doseZe s izrekanjem denarne globe;

» moznost izrekanja glob v hitrem prekr§kovnem postopku (novi 172.a ¢len SZ-1)

» preimenovanje SOD v SDH (173. &len); uskladitev naziva druzbe, ki izpla¢uje nadomestilo najemnikom v
stanovanjih, vrnjenih prvotnim lastnikom po dologbah zakona, ki ureja denacionalizacijo v primeru
nadomestnega nakupa stanovanja;

» prenehanje veljavnosti Zakona o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih iz leta 1974 (prehodna
dolo&ba - 52. &len SZ-1E); dolo&ba, ki sicer sistemsko ne sodi najbolj v SZ-1E, je pa izjemno pomembna za
trg nepremiénin, saj odpravlja enega od najstarej$ih predpisov, ki se uporablja v RS in je hkrati prezet z
anahronizmi in ostanki pretekle druzbene ureditve

POGLED NAPREJ

« Ceprav gre v primeru SZ-1E za zelo pomembne spremembe, ne gre
pri¢akovati, da bi bile zadostne. Gre le za nekatere najnujnejSe ukrepe, Ki bi
morali biti uveljavljeni Ze pred leti.

« Stroka zato pri¢akuje izpolnitev napovedi pristojnega ministrstva, da se bodo
takoj po uveljavitvi predmetnih sprememb pri¢ele priprave na celovito
reformo Stanovanjskega zakona, v okviru katere se obeta tudi sprejem
loéenega zakona o upravljanju stavb z ve¢ lastniki, ki bi na enoten nacin
uredil upravljanje vseh tak$nih stavb.

©MONOTRO d.0.0., november 2021

17




