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POVZETEK
Stanovanje je primarno namenjeno bivanju. Tako v preteklosti in vedno bolj v prihodnosti z vedno večjim uvajanjem fleksibilnosti dela pa se stanovanjski prostori uporabljajo tudi za opravljanje dejavnosti, kar regulirata predvsem Stvarnopravni zakonik in Stanovanjski zakon. Dovoljenja za opravljanje dejavnosti v delu stanovanja izdajajo državni upravni organi ali pristojni organi mestnih občin.
1 UVOD
Primarna funkcija stanovanja je bivanje. Zaželeno bi bilo, da ima vsako gospodinjstvo svojo stanovanjsko enoto, vendar je še vedno veliko primerov, ko skupaj živi več generacij. Prav tako je zaželeno, da bi imel vsak stanovalec svojo sobo (možnost individualnosti) in poleg tega skupni bivalni prostor, vendar v večini primerov tudi temu ni tako. Ne le spalnice staršev, tudi otroške sobe so praviloma dvoposteljne in v mnogih primerih se dnevna soba ponoči spremeni v spalnico.

Kljub takšni zasedenosti stanovanj se mnoga stanovanja uporabljajo tudi za opravljanje dejavnosti v delu stanovanja.

V svojem prispevku bom  govorila le o tistih primerih, ko stanovanje ohrani svojo primarno funkcijo bivanja in eden ali več članov gospodinjstva v delu stanovanja opravlja svojo osnovno ali dopolnilno dejavnost.

Dejstvo je, da večina ljudi v stanovanju opravlja tudi nekatere dejavnosti poleg širše pojmovanih gospodinjskih del (npr. šivanje in pletenje za lastne potrebe) ter opravljanje nekaterih intelektualnih opravil (npr. pisanje člankov, učitelji popravljajo naloge in izpite) ter ljubiteljsko izdelovanje umetniških izdelkov. Vse to sodi v sklop bivanja, zato za tovrstne dejavnosti ni potrebno nikakršno dovoljenje.

2 DEJAVNOSTI, KI SE OPRAVLJAJO V STANOVANJU
Drugi sklop pa predstavljajo tiste dejavnosti, ki pomenijo tudi vir zaslužka.  Takšne dejavnosti se praviloma dogajajo v določenem delu stanovanja, vendar je pomembno, da s tem ne onemogočajo primarne bivanjske funkcije stanovanja.
Deliti jih je možno na:

· sedež podjetja ali društva, ki ni vezan na obiske strank;

· opravljanje storitev (npr. računovodske storitve) ali izdelovanje predmetov (npr. šivanje oblačil), ki ni moteče (zaradi hrupa in drugi emisij ter obiskovalcev)  do drugih stanovalcev;

· umetniško ustvarjanje, ki se deli v osnovi na dva dela: vizualne umetnosti, ki praviloma niso moteče (razen problemov npr. z odpadnimi barvami, topili) in glasbene umetnosti, ki so zaradi glasnosti lahko moteče in zato nesprejemljive za večstanovanjske objekte.

K zadnji alineji bi dodala le še to, da imamo npr. k igranju klavirja v stanovanju (četudi gre le za vaje otrok ali lastno sprostitev) skoraj toliko pripomb kot na hišne ljubljenčke npr. lajanje psov.

Posebne pozornosti oz. različnih razprav pa je bilo deležno tako imenovano sobodajalstvo, ki ga je zopet možno deliti vsaj na dva dela:

· oddajanje dela stanovanja v podnajem, ki ni tretirano kot opravljanje dejavnosti, in kjer gre praviloma za oddajo ene sobe sorodniku/om ali študentu/tom in souporabo skupnih prostorov stanovanja praviloma za obdobje od 6 mescev do enega leta;
· oddajo celega stanovanja za krajši čas (od le nekaj dni do nekaj tednov) v turistične ali druge nastanitvene namene.

Pri nastanitvi za daljši čas (npr. več kot 3 mesece) gre pravzaprav za klasično oddajo stanovanja v najem, ki jo je potrebno priglasiti pri DURS in pristojnem registrskem stanovanjskem organu.

Pri turistični nastanitvi pa vidimo več odprtih vprašanj. Nesporno oz. neproblematično se nam zdi, če npr. eno gospodinjstvo za čas dopusta svoje stanovanje zamenja z drugim gospodinjstvom, saj gre v tem primeru za enako rabo stanovanja z enako rabo skupnih delov in porabo komunalnih storitev.

V kolikor pa gre za turistične namene, npr. oddajo stanovanja preko turistične agencije pa menimo, da ne gre več za stanovanjsko rabo. Zato menimo, da bi morala biti takšna stanovanja na osnovi prostorskih in gradbenih predpisov prekvalificirana v poslovni prostor, dejavnosti primerno urejena in tudi ustrezno kategorizirana. Ob tem pa seveda naletimo na zakonodajni okvir.

3
ZAKONODAJNI OKVIR OPRAVLJANJA DOVOLJENE DEJAVNOSTI V DELU STANOVANJA

Četudi je o rabi stanovanj, kot jo opredeljuje Stanovanjski zakon, govorila v uvodnem delu ga. Anita Frantar Hočevar iz Ministrstva za okolje in prostor, ta regulatorni okvir na kratko povzemam.

Stvarnopravni zakonik (Ur. list RS, št. 87/02), ki ureja temeljna načela stvarnega prava, predpisuje za ureditev razmerij med etažnimi lastniki obvezno sklenitev pogodbe o medsebojnih razmerjih, kot je določeno v 116. členu.

Če se lastniki v pogodbi o medsebojnih razmerjih dogovorijo, da se v stanovanju ne bodo opravljale dovoljene dejavnosti, to pomeni, da noben izmed etažnih lastnikov ne more pridobiti dovoljenja za takšno rabo stanovanja.

V kolikor v pogodbi o medsebojnih razmerjih ni takšne eksplicitne določbe, se za izdajo dovoljenja uporabljajo določbe 14. člena Stanovanjskega zakona (Ur. list RS, št. 69/03, ZVKSES, Ur. list RS, št. 18/04 in ZEN, Ur. list RS, št. 47/06).
Pri spremembi stanovanja v »turistično nastanitev« pa je potrebno izpeljati poseben drug postopek, kjer sta osnovni dve izhodišči:

· ali se drugi etažni lastniki strinjajo s takšno rabo,
· ali urbanistični dokumenti to konkretno dejavnost v konkretni stavbi dopuščajo.

Ob tem je v realizaciji zelo pomembno vprašanje plačevanja obratovalnih stroškov, ki se vsaj nekateri plačujejo po številu oseb.

4
KONKRETNO O IZDAJANJU DOVOLJENJ ZA OPRAVLJANJE DOVOLJENE DEJAVNOSTI V MESTNI OBČINI LJUBLJANA
V Mestni občini Ljubljana nimamo sprejetega odloka, ki bi opredeljeval dovoljene dejavnosti, ki se lahko opravljajo v delu stanovanja.
Z Odlokom o ustanovitvi Javnega stanovanjskega sklada MOL (Ur. list RS, št. 109/01) je Mestna občina Ljubljana prenesla javno pooblastilo za izvajanje vseh upravnih nalog na naš sklad, torej je Javni stanovanjski sklad MOL pristojni organ za izdajanje dovoljenj za opravljanje dejavnosti v delu stanovanja.
Za pomoč občanom in občankam smo pripravili obrazec vloge:
____________________________________________

                    ( s t r a n k a  -  ime in priimek oz. naziv pravne osebe)

____________________________________________

                                       ( n a s l o v  -  ulica, kraj )

JAVNI STANOVANJSKI SKLAD

MESTNE OBČINE LJUBLJANA

Zarnikova 3

1000   LJUBLJANA

ZADEVA: Vloga za izdajo dovoljenja za opravljanje dovoljene dejavnosti v delu stanovanja

V skladu z določili 14. člena Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, št. 69/03 in sprem.) prosim za izdajo dovoljenja za opravljanje dovoljene dejavnosti – mirne pisarniške dejavnosti, ki ni vezana na obiske strank, v delu stanovanja št. _______ , v _______ nadstropju, na naslovu ________________________________________ , Ljubljana. Celotna stanovanjska površina obsega _______ m2, soba, v kateri se bo opravljala dovoljena dejavnost pa meri _____ m2, kot je razvidno iz

priložene skice. V stanovanju bo  _______________________________________________________

                                                                                          (ime pravne ali fizične osebe)

opravljala sledečo dejavnost:___________________________________________________________

                                                                              (opis dejavnosti, ki se bo opravljala v stanovanju)

_________________________________________________________________________________.

Navedena dejavnost, ki se bo opravljala v delu stanovanja bo (ustrezno obkrožite):

- motila stanovalce pri mirni rabi stanovanj                                        


DA / NE   

- povzročala prekomerno obremenitev skupnih delov večstanovanjske stavbe

  (npr. dvigal) oz. okolja






DA / NE

Podpisani izjavljam, da s svojim podpisom jamčim za resničnost vseh v vlogi navedenih podatkov ter za verodostojnost vlogi priloženega dokazila o lastništvu.

Ljubljana,____________________                                              _____________________________                                                                                                                                                                                                                                      

                                                  (datum)                                                                                                    ( podpis  stranke, če je stranka  pravna oseba tudi žig )

PRILOGE:

· Fotokopija dokazila o lastništvu: zemljiškoknjižni izpisek, v primeru, da nepremičnina še ni vpisana v zemljiško knjigo, 

                je to lahko tudi kupoprodajna, menjalna ali darilna pogodba, na kateri je razvidno plačilo davka na promet nepremičnin
                in overovitev podpisov, pravnomočen sklep o dedovanju, pravnomočno gradbeno dovoljenje, ipd.

· Pisno soglasje lastnika ali solastnikov stanovanja oz. hiše.

        -       Soglasje ostalih etažnih lastnikov večstanovanjske hiše, katerih solastniški deleži predstavljajo skupaj več kot polovico
                etažne lastnine v večstanovanjski stavbi. Iz soglasja mora biti razvidno, na kaj se nanaša, čitljivo morajo biti navedeni
                vsi lastniki stanovanja (po številkah stanovanj), tudi tisti, ki ne soglašajo, njihov solastniški delež in datum.

· Skica celotnega stanovanja z vpisanimi površinami, poimenovanimi prostori, označenimi vstopi in označenim
                prostorom, za katerega se prosi dovoljenje za opravljanje dovoljene dejavnosti.

· Sklep o vpisu subjekta v sodni register.

· Fotokopija pogodbe o medsebojnih razmerjih oz. izjavo, če pogodba ni sklenjena.

· Upravna taksa v višini 17,73 EUR. 

Iz samega obrazca so razvidne tudi priloge, na osnovi katerih je možno pridobiti dovoljenje. V primeru dvoma ali gre v konkretnem primeru za mirno ali za motečo dejavnost mora stranka predložiti mnenje Zavoda RS za varstvo pri delu, ki včasih v mnenju predpiše ukrepe, s katerimi je možno zmanjšati moteče vplive.
Doslej smo izdali nekaj nad 500 dovoljenj (ali konkretno v zadnjih letih 2003 - 87, 2004 - 73, 2005 – 58, 2006 – 55). Trend upadanja je tudi posledica tega, ker se dovoljenja praviloma izdajajo za nedoločen čas. Omejitev na določen čas izhaja zgolj iz omejitev soglasjedajalcev, predvsem lastnikov in solastnikov, ki si želijo s časovno omejitvijo zagotoviti neke vrste »poskusno dobo« in šele nato izdati soglasje brez časovnih omejitev.

Javni stanovanjski sklad MOL oz. Mestna občina Ljubljana kot lastnika stanovanj dopuščata opravljanje dejavnosti v delu stanovanja tudi svojim najemnikom.

Zaradi velikega pomanjkanja umetniških ateljejev na območju MOL smo se znotraj MOL dogovorili da umetnikom, ki uspejo na javnih razpisih za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem na osnovi njihove vloge in pozitivnega mnenja Oddelka za kulturo, dodelimo po površini večje stanovanje, kot je po normativih in s tem omogočimo opravljanje umetniške dejavnosti v delu stanovanja. Seveda morajo tudi najemniki mestnih stanovanj pridobiti dovoljenje za opravljanje dejavnosti po enakem postopku kot drugi meščani in meščanke.
5 ZAKLJUČEK
Opravljanje dejavnosti v delu stanovanja je prav gotovo realnost, ki bo glede na različne oblike zaposlitvenih možnosti le še naraščala. Takšna oblika »dela na domu« je lahko sporna zgolj zaradi motečih vplivov za druge stanovalce ter zaradi povzročanja nesorazmernih stroškov.
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