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P R V E

S P R E M E M B E  I N  D O P O L N I T V E

S   T   A   T   U   T  A

S K U P N O S T I  L A S T N I K O V
K A N I N S K A   V A S

sprejetega dne 5. 12. 1994



A. Besedilo predloga sprememb in dopolnitev

Na podlagi 72. člena Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, št. Uradni list RS, št. 69/03, 18/04 – ZVKSES, 47/06 – ZEN, 45/08 – ZVEtL, 57/08, 62/10 – ZUPJS, 56/11 – odl. US, 87/11, 40/12 – ZUJF, 14/17 – odl. US, 27/17, 59/19, 189/20 – ZFRO, 90/21, 18/23 – ZDU-1O in 77/23 – odl. US, v nadaljevanju SZ-1) ter 19. člena Statuta Skupnosti lastnikov Kaninska vas, Bovec z dne 5. 12. 1994, upoštevaje interese lastnikov posameznih delov v stavbah (lastnikov apartmajev) v naselju Kaninska vas, Bovec, je zbor lastnikov od v času od ____ do_____ s podpisovanjem podpisne listine sprejel naslednje prve




S P R E M E M B E  I N  D O P O L N I T V E

S   T   A   T   U   T  A

S K U P N O S T I  L A S T N I K O V
K A N I N S K A   V A S



I. Spremembe in dopolnitve

1. člen

Prvi člen Statuta skupnost lastnikov Kaninska vas se spremeni tako, da se glasi:

»S tem statutom lastniki posameznih delov v stavbah s številkami 1107, 251, 1117, 1101, 1102, 789, 1108, 1115, 1083, 1110, 1124, 1128, 1131, 1133, 195, 1112, 1105, 1112, 1113, 163, 1132 in 142, vse katastrska občina številka 2207 Bovec (v nadaljnjem besedilu: lastniki apartmajev) v naselju Kaninska vas, Bovec (v nadaljnjem besedilu: naselje), povezani v skupnost lastnikov (v nadaljnjem besedilu: skupnost) urejajo svojo organiziranost in pravni status ter medsebojna razmerja v zvezi z upravljanjem, vzdrževanjem in urejanjem naselja v skladu z veljavnimi predpisi.«


2. člen

V 6. členu se spremeni drugi in tretji odstavek tako, da se glasi:

»Predsednik upravnega odbora zastopa skupnost brez omejitev. Pri tem mora upoštevati sklepe zbora lastnikov in upravnega odbora.«

V  tretjem odstavku se črta besedilo »oz. njegov namestnik«. 


3. člen

V 7. členu se beseda »žiro« nadomesti z besedo »transakcijski«.


4. člen

V 9. členu se doda nova tretja alineja, ki se glasi:

»- upravljanjem, izkoriščanjem in razpolaganjem z nepremičninami, ki so v skupni lasti lastnikov apartmajev, vključno s sklepanjem poslov v zvezi s temi nepremičninami,«.


5. člen

V 10. členu se spremeni:

· drugi odstavek tako, da se glasi:

»Merila za določanje deležev stroškov lastnika apartmaja so določena s pogodbo o medsebojnih razmerjih v zvezi z upravljanjem naselja, ki so jo sklenili lastniki apartmajev, ali sklepi zbora lastnikov.«

· tretji odstavek tako, da se glasi:

»Stroške obratovanja, upravljanja, vzdrževanja in prenove plačujejo lastniki apartmajev praviloma v obliki mesečnih obračunov (razdelilnikov stroškov). Upravni odbor lahko določi tudi drugačen način obračuna, še posebej v primeru izrednih izdatkov.«


6. člen

V 11. členu se

· črta drugi odstavek,

· tretji odstavek spremeni tako, da se glasi:

»Do pravnomočne odločitve sodišča o zahtevku, je lastnik apartmaja dolžan plačevati tudi sporne stroške v skladu z mesečnim obračunom (razdelilnikom stroškov) kot akontacijo. Plačana akontacija se poračuna po pravnomočnem zaključku sodnega postopka«. 


7. člen

V 13. členu se v drugem odstavku črta besedilo »in pooblaščenega upravnika«. 


8. člen

V 14. členu se dodajo novi drugi do sedmi odstavek, ki se glasijo:

»Sredstva za vzdrževanje skupnih delov stavb in drugih delov naselja se zagotavljajo z vplačili v rezervni sklad ali drugimi namenskimi vplačili lastnikov, o katerih odloča zbor lastnikov.

Sredstva rezervnega sklada je mogoče uporabiti samo za poravnavo stroškov vzdrževanja, ki so predvideni v sprejetem načrtu vzdrževanja, kakor tudi za dela, vezana na učinkovitejšo rabo energije, za plačilo izboljšav, nujnih vzdrževalnih del, za odplačevanje v te namene najetih posojil in za zalaganje stroškov izterjave plačil v rezervni sklad.

Nujna vzdrževalna dela so vzdrževalna dela, ki niso predvidena v načrtu vzdrževanja in s katerimi bi bilo nerazumno odlašati, ker bi njihova neizvedba pomenila znatno poslabšanje pogojev bivanja za vse ali nekatere posamezne ali skupne dele večstanovanjske stavbe

Sredstva rezervnega sklada so skupno premoženje vseh lastnikov, članov skupnosti. V rezervni sklad morajo lastniki plačevati prispevek v višini, določen s podzakonskimi predpisi. Plačila v rezervni sklad zapadejo v plačilo skupaj z drugimi obveznostmi, ki se plačujejo mesečno. 

Čei lastnik ne plača svojega prispevka v rezervni sklad, ga mora upravni obor ali z njegove strani določena oseba pisno pozvati k plačilu. Poziv se šteje za verodostojno listino v smislu zakona, ki ureja izvršbo in zavarovanje.

Ob sprejemu načrta vzdrževalnih del lahko lastniki določijo plačilo višjega mesečnega prispevka v rezervni sklad od prispevka, določenega s podzakonskimi predpisi, vendar za omejeno obdobje, kot to predvideva načrt.«

9. člen

V 15. členu se črta besedilo »oz. pooblaščeni upravnik«. 




10. člen

V 18. členu se v drugem odstavku na koncu doda stavek, ki se glasi: 

»Elektronski zbor lastnikov vodi predsednik upravnega odbora.«


11. člen

V 19. členu se 

· doda nova druga alineja, ki se glasi

»- določa način delitve stroškov lastnikov apartmajev iz 10. člena tega statuta,«.

· nova šesta in sedma alineja, ki se glasita:

»- sprejema načrt razpolaganja z nepremičninami skupnosti, ki ga predloži v odločanje upravni odbor,
- sprejema druge splošne akte skupnosti v skladu s tem statutom,«

· v deveti alineji vejico črta in doda besedilo »ter odloča o razporeditvi presežka ali pokrivanju izgube,«

· v zadnji, deseti alineji pika zamenja z vejico in doda besedilo » ki niso s tem statutom zaupane upravnemu odboru.«


12. člen

V 22. členu se:

-spremeni drugi odstavek, ki se po novem glasi:

»Pooblaščenci morajo predsedniku najkasneje do začetka zbora predložiti overjeno pisno pooblastilo, ki ne sme biti starejše od enega meseca.«

-na koncu tretjega odstavka doda besedilo:

»Pogodbo o urejanju medsebojnih razmerjih ter njene spremembe in dopolnitve (v smislu določb stanovanjskega zakona) ter spremembe tega statuta zbor lastnikov sprejema z večino glasov, kot je določena z veljavno zakonodajo«.



13. člen

V 23. člen se spremeni tako, da se glasi:

»Zbor lastnik je treba sklicati najmanj 15 dni pred zasedanjem. 

Sklic mora vsebovati 
· čas in kraj zasedanja ali navedbo, da se zbor lastnikov izvede elektronsko ali hibridno oziroma s podpisovanjem glasovalne listine,
· predlog dnevnega reda ter 
· obrazložitev vsake točke skupaj s predlogom za odločanje. 

Sklic se objavi na spletnem mestu članov skupnosti in se pošlje na njihove elektronske naslove. V posebej utemeljenih primerih lahko sklicatelj sklic zbora lastnikov vsem ali posameznim članom skupnosti pošlje s priporočeno pošiljko s povratnico.«


14. člen

Doda se nov 23.a člen, ki se glasi:

»Zbor lastnikov se praviloma opravi na sedežu skupnosti. Upravni odbor lahko v sklicu zbora lastnikov določi, da se lahko člani zbora lastnika udeležijo ter glasujejo s pomočjo elektronskih sredstev brez fizične prisotnosti (elektronski zbor lastnikov) ali glasovanje s podpisovanjem glasovalne liste (odločanje s podpisno listino). Elektorski zbor lastnikov lahko poteka tudi sočasno z zborom lastnikov, ki se izvaja na sedežu skupnosti (hibridni zbor lastnikov).

Pri izvedbi elektronskega zbora lastnikov je treba upoštevati naslednja pravila:
· tehnična rešitev mora zagotavljati prenos slike in tona celotnega zbora lastnikov v realnem času,
· zagotovljeni morajo biti pogoji in način za ugotavljanje identitete članov zbora, ki je sorazmeren s ciljem elektronskega zbora lastnikov, ki je članom olajšati izvrševanje glasovalne pravice na varen način,
· tehnična rešitev mora biti takšna, da omogoča članom glasovanje o predlogih zbora lastnikov, vlagati nasprotne predloge ter podati druge izjave,
· tehnična rešitev mora članom skupnosti omogočati postavljanje vprašanj ter sodelovanje v razpravi v realnem času. 

Član skupnosti mora svojo udeležbo na elektorskem zboru lastnikov sporočiti upravnemu odboru najmanj tri delovne dni pred zborom in navesti elektronski naslov, na katerega mu upravni odbor pošle povezavo do elektronskega zbora lastnikov, sicer na njem na ta način ne more sodelovati. V istem roku mora pooblaščenec posredovati tudi pooblastilo iz drugega odstavka 22. člena tega statuta.

Hibridni zbor lastnikov se izvede ob smiselni uporabi določb za elektronski zbor lastnikov, pri čemer sočasno poteka tudi zbor lastnikov na sedežu skupnosti. Ta oblika zbora se izvede, če so zagotovljene tehnične možnosti, ki omogočajo članom skupnosti postavljanje vprašanj, sodelovanje v razpravi, podajanje predlogov in glasovanje v realnem času na način, da so s tem seznanjeni tudi člani skupnosti, fizično prisotni na zboru lastnikov. 

Upravni odbor določi podrobnejša pravila postopka za udeležbo in  glasovanje na elektronskem  in hibridnem zboru lastnikov ter druge vidike elektronskega zbora ter jih objavi na spletni strani skupnosti.

Zbor lastnikov se lahko izvede tudi z glasovanjem članov o predlogu sklepa s podpisovanjem podpisne listine (odločanje s podpisno listino). V takšnem primeru člani skupnosti glasujejo o predlogu sklepa tako, da svojo voljo izrazijo z glasovanjem na podpisni listini ali drugi ločeni listini, ki jo posredujejo uporovnemu odboru in izraža njihov glas (za/proti). V sklicu se določi rok v katerem traja podpisno glasovanje. Tako podani glasovi se zvežejo skupaj s zapisnikom zbora. 

Izid glasovanja ugotovi predsednik upravnega odbora. Pri tem se smiselno uporabljajo določila 22. člena tega statuta.«

 
15. člen

V 24. členu se: 

· doda se nov drugi odstavek, ki se glasi:

[bookmark: _Hlk167267677]»V upravni odbor so lahko imenovani člani skupnosti.«

· četrti odstavek se spremeni tako, da se glasi:

[bookmark: _Hlk167267692]»Upravni odbor sestavlja predsednik, njegov namestnik in trije člani.«

· dodata se nova šesti in sedmi odstavek, ki se glasita:

[bookmark: _Hlk167267705]»Svoje delo upravni odbor uredi s poslovnikom.

[bookmark: _Hlk167267739]Člani upravnega odbora imajo pravico do nadomestila in povračila stroškov v zvezi z opravljanjem funkcije, ki se uredi s pravilnikom, ki ga sprejme zbor lastnikov.«



16. člen

V 25. členu se v prvem odstavku:

· [bookmark: _Hlk167268146]v drugi alineji besedi »z upravnikom« nadomesti z besedama »s hišnikom«,

· dodata novi četrta in peta alineja, ki se glasita:

[bookmark: _Hlk167268179]»- zastopa skupnost v postopkih pred sodišči in drugimi državnimi organi,
- razpolaga z nepremičninami, katerih skupni lastniki so člani skupnosti, v skladu s sprejetim načrtom razpolaganja, pri čemer je predsednik pooblaščen tudi za izstavitev zemljiškoknjižnega dovolila,«

· dodata nova šesta in sedma alineja, ki se glasita: 

[bookmark: _Hlk167268311]»- organizacijske, pravne, finančne, administrativne, tehnične in plansko-programerske storitve za upravljanje naselja,
[bookmark: _Hlk167268320]- skrbi za sestavljanje mesečnih obračunov stroškov (razdelilnikov),«.

Doda se nov tretji odstavek, ki se glasi:

[bookmark: _Hlk167268479]»Upravni odbor lahko za izvršitev posameznih nalog poveri tretji usposobljeni osebi, s katero sklene ustrezno pogodbo in nad njenim ravnanjem vrši dolžni nadzor. Za izvajanje nalog upravljanja, vzdrževanja in drugih del lahko tudi zaposli ustreznega delavca.«


17. člen

V 26. členu se: 

· četrti odstavek se spremeni tako, da se glasi:

[bookmark: _Hlk167268653]»Nadzorni odbor sestavlja predsednik in dva člana.«

· dodata se nova šesti in sedmi odstavek, ki se glasita:

[bookmark: _Hlk167268689]»Svoje delo nadzorni odbor uredi s poslovnikom.

[bookmark: _Hlk167268698]Člani nadzornega odbora imajo pravico do nadomestila in povračila stroškov v zvezi z opravljanjem funkcije, ki se uredi s pravilnikom, ki ga sprejme zbor lastnikov.«


18. člen

Člen 29 se spremeni tako, da se glasi:

[bookmark: _Hlk167269576]»Lastnik apartmaja je dolžan pravočasno in v celoti poravnati stroške skupnosti, ugotovljene v skladu s tem statutom, pogodbo o urejanju medsebojnih razmerij v zvezi z upravljanjem naselja ter sklepi zbora lastnikov, sicer je skupnosti odškodninsko odgovoren.«


19. člen

V 31. členu se spremeni druga poved, tako da se glasi:

[bookmark: _Hlk167269675]»Zapisnik sestavi hišnik ali druga pooblačena oseba, ki mora nastalo škodo tudi izterjati«.


20. člen

Spremeni se naziv VI. točke, tako da se glasi »HIŠNIK«.


21. člen

Člen 32 se spremeni tako, da se glasi:

[bookmark: _Hlk167269708]»Za operativno izvajanje nalog upravljanja, vzdrževanja in vseh drugih del v skupnosti upravni odbor določi hišnika in z njim sklene ustrezno pogodbo. Za hišnika se izbere najboljšega ponudnika po pravilih javnega razpisa, ne glede na to ali je to pravna ali fizična oseba.«.


22. člen

V 33. členu se v napovednem stavku beseda »Upravnik« nadomesti z besedo »Hišnik« in se

· črta prva alineja,

· v drugi alineji pred besedo »skrbi« doda besedo »operativno«,

· v četrti alineji na koncu črta vejica in doda besedilo » ter izvaja košnjo površin v skupnosti in urejanje ekoloških otokov,«,

· šesta alineja spremeni tako, da se glasi:
[bookmark: _Hlk167270131][bookmark: _Hlk167270277]»- izvaja nadzor nad vsem izvajalci v Kaninski vasi,«

· črta sedma alineja. 

Doda se nov drugi odstavek, ki se glasi:

[bookmark: _Hlk167270157][bookmark: _Hlk167270345]»Hišnik skrbno hrani ključe vhodnih vrat v vse apartmaje v skupnosti, ki mu jih morajo predati lastniki v hrambo. Tretjim mora biti preprečen dostop do ključev. Hišnik lahko vstopi v posamezno stanovanje zgolj v nujnih primerih zaradi preprečitve, odvrnitve ali odprave nastale škode (izliv vode, poškodbe instalacij ipd.). O tem je treba lastnika apartmaja nemudoma obvestiti. V drugih primerih (npr. letno čiščenje dimnikov ipd.) je treba o vstopu v apartma lastnika predhodno obvestiti.« 


23. člen

V 34. člen se besedi »z upravnikom« nadomestita z besedama » s hišnikom in beseda »upravnika« z besedo »hišnika««. 


24. člen

V 35. členu se na koncu četrte alineje pika nadomesti z vejico ter dodata peta in šesta alineja, ki se glasita:
[bookmark: _Hlk167270501]»- pravilnik o nadomestilih in povračilih stroškov,
[bookmark: _Hlk167270527]- poslovnik upravnega in nadzornega odbora.«


25. člen

[bookmark: _Hlk167270554]V 36. členu se doda stavek: »Pravilnik sprejme zbor lastnikov, poslovnika pa upravni oziroma nadzorni odbor.«


II. Končne določbe

26. člen

[bookmark: _Hlk167279115]Te spremembe in dopolnitve statuta so sprejete, če zanje glasujejo vsi člani skupnosti.

V veljavo stopijo z dnem sprejetja.

Glasovanje o spremembah in dopolnitvah statuta se izvedejo s podpisovanjem glasovalne listine, bodisi da član skupnosti svoj glas pošlje po pošti v roku v določenem roku. 


V Bovcu dne, 

Predsednik zbora lastnikov
B. Besedilo Statuta s prikazanimi spremembami in dopolnitvami 


S T A T U T
SXUPNOSTI LASTNIKOV
KANINSKA VAS
(PREČIŠČENO  BESEDILO)
I. SPLOŠNI DOLOČBI
1. Člen

S tem statutom lastniki posameznih apartmajev v naselju Kaninska vas, Bovec (v nadaljnjem besedilu: naselje), povezani v skupnost lastnikov (v nadaljnjem besedilu: skupnosti) urejajo svojo organiziranost in pravni status ter medsebojna razmerja v zvezi z upravljanjem, vzdrževanjem in urejanjem naselja v skladu z veljavnimi predpisi.  

S tem statutom lastniki posameznih delov v stavbah s številkami 1107, 251, 1117, 1101, 1102, 789, 1108, 1115, 1083, 1110, 1124, 1128, 1131, 1133, 195, 1112, 1105, 1112, 1113, 163, 1132 in 142, vse katastrska občina številka 2207 Bovec (v nadaljnjem besedilu: lastniki apartmajev) v naselju Kaninska vas, Bovec (v nadaljnjem besedilu: naselje), povezani v skupnost lastnikov (v nadaljnjem besedilu: skupnost) urejajo svojo organiziranost in pravni status ter medsebojna razmerja v zvezi z upravljanjem, vzdrževanjem in urejanjem naselja v skladu z veljavnimi predpisi.
2. Člen

Skupnost je bila ustanovljena s sklepom o njeni ustanovitvi z dne 30.11.1985. Sestavljajo jo vsi lastniki apartmajev v naselju, ne glede na to ali je lastnik fizična, civilna ali ali pravna oseba.

II. STATUSNE DOLOČBE
3. Člen

Ime skupnosti je: Skupnost lastnikov KANINSKA VAS, Bovec.
Sedež skupnosti je v Bovcu, Kaninska vas 7.
4. Člen

Skupnost je pravna oseba in sklepa posle in opravlja druga pravna dejanja v okviru svoje dejavnosti.
Skupnost je neprofitna organizacija.
5. Člen

Skupnost ima svoj žig, pravokotne oblike s polnim imenom skupnosti.



6. Člen

V pravnem prometu zastopa skupnost predsednik upravnega odbora, v njegovi odsotnosti pa njegov namestnik.
Pooblastila za zastopanje so neomejena, vendar v okviru po skupščini lastnikov sprejetih programov.
Predsednik upravnega odbora zastopa skupnost brez omejitev. Pri tem mora upoštevati sklepe zbora lastnikov in upravnega odbora.
Podpisnika finančnih listin sta predsednik upravnega odbora in oseba, ki vodi računovodstvo skupnosti, kolektivno.

7. člen
Skupnost ima lasten žiro transakcijski račun.
8. Člen

Notranjo kontrolo nad finančnim poslovanjem skupnosti opravlja nadzorni odbor. 

[bookmark: bookmark2][bookmark: bookmark3]
III. POSLOVANJE SKUPNOSTI
9. Člen

V skupnosti lastnikov lastniki urejajo medsebojna razmerja v zvezi z:
· upravljanjem počitniškega naselja Kaninska vas, funkcionalnega oziroma pripadajočega zemljišča ter skupnih objektov in naprav,
· vzdrževanjem in prenovo naselja,
· upravljanjem, izkoriščanjem in razpolaganjem z nepremičninami, ki so v skupni lasti lastnikov apartmajev, vključno s sklepanjem poslov v zvezi s temi nepremičninami,
· drugimi medsebojnimi razmerji.
10. Člen

Lastniki apartmajev so zavezani plačevati sorazmeren del stroškov upravljanja, vzdrževanja in prenove skupnih objektov in naprav naselja in skupnih funkcionalnih stroškov.
Merila za določanje deležev stroškov lastnika apartmaja so določena s pogodbo o medsebojnih razmerjih v zvezi z upravljanjem naselja, ki jo sklene skupnost lastnikov z najugodnejšim ponudnikom in mora biti skladna s pogodbo o urejanju medsebojnih razmerij v zvezi z upravljanjem naselja, ki so jo sklenili lastniki apartmajev. ki so jo sklenili lastniki apartmajev, ali sklepi zbora lastnikov. 
Stroške obratovanja, upravljanja, vzdrževanja in prenove plačujejo lastniki apartmajev praviloma v obliki mesečnih akontacij s končnim obračunom. obračunov (razdelilnikov stroškov). Upravni odbor lahko določi tudi drugačen način obračuna, še posebej v primeru izrednih izdatkov.
Lastniki apartmajev so dolžni plačevati tudi skupne in lastne obratovalne stroške, ki jih plačujejo na račun skupnosti na način, kot je določen s predhodnim odstavkom, in neposredno dobavitelju oz. izvajalcu (stroški porabe elektrike v apartmaju in drugi individualni stroški).
11. Člen

Če ne pride med skupnostjo oz. njenim upravnim odborom in lastnikom apartmaja do nesporazuma o višini stroškov iz prejšnjega člena, ima lastnik apartmaja pravico do ugovora pri nadzornem odboru skupnosti. Odločitev nadzornega odbora je dokončna.
Nadalje ima vsaka prizadeta stranka pravico zahtevati od pristojnega rednega sodišča, da v nepravdnem postopku določi sporne stroške. 
Dokler ni pravnomočno končan postopek pred sodiščem, mora lastnik apartmaja plačevati akontacijo stroškov, ki jo določi sodišče z začasno odredbo ob prejemu zahtevka za določitev stroškov. Do pravnomočne odločitve sodišča o zahtevku, je lastnik apartmaja dolžan plačevati tudi sporne stroške v skladu z mesečnim obračunom (razdelilnikom stroškov) kot akontacijo. Plačana akontacija se poračuna po pravnomočnem zaključku sodnega postopka.
12. Člen

Če lastnik apartmaja v roku, ki ga določi pogodba oz. upravni odbor, ne plača stroškov dobavljene vode, kanalščine, čiščenja skupnih prostorov, odvoza smeti, ogrevanja, skupne razsvetljave in drugih stroškov, ki jih je dolžan plačati (obratovalni stroški), vloži predsednik upravnega odbora ali pooblaščeni upravnik po predhodnem enkratnem opominu tožbo zaradi plačila pri pristojnemu rednemu sodišču.
13. Člen

Stroški iz 10. člena tega statuta, se dele na sredstva za upravljanje skupnosti ter njihovih skupnih delov in objektov in sredstva za pokrivanje funkcionalnih skupnih stroškov.
Prvi se uporabljajo za stroške dela organov skupnosti lastnikov in pooblaščenega upravnika pri upravljanju s skupnostjo.
Sredstva za pokrivanje funkcionalnih stroškov se uporabljajo za zavarovalne premije, provizije, bančne storitve in stroške, ki so potrebni za smotrno gospodarjenje z naseljem, stroški za deratizacijo, dezinfekcijo in dezinsekcijo.
14. Člen

Sredstva za upravljanje, vzdrževanje in prenovo naselja ter njihovih skupnih delov, naprav in objektov se oblikujejo in uporabljajo na podlagi letnih planskih aktov, ki temeljijo na srednjeročnih in dolgoročnih planih vzdrževanja in prenove teh objektov.
Sredstva za vzdrževanje skupnih delov stavb in drugih delov naselja se zagotavljajo z vplačili v rezervni sklad ali drugimi namenskimi vplačili lastnikov, o katerih odloča zbor lastnikov.

Sredstva rezervnega sklada je mogoče uporabiti samo za poravnavo stroškov vzdrževanja, ki so predvideni v sprejetem načrtu vzdrževanja, kakor tudi za dela, vezana na učinkovitejšo rabo energije, za plačilo izboljšav, nujnih vzdrževalnih del, za odplačevanje v te namene najetih posojil in za zalaganje stroškov izterjave plačil v rezervni sklad.

Nujna vzdrževalna dela so vzdrževalna dela, ki niso predvidena v načrtu vzdrževanja in s katerimi bi bilo nerazumno odlašati, ker bi njihova neizvedba pomenila znatno poslabšanje pogojev bivanja za vse ali nekatere posamezne ali skupne dele večstanovanjske stavbe

Sredstva rezervnega sklada so skupno premoženje vseh lastnikov, članov skupnosti. V rezervni sklad morajo lastniki plačevati prispevek v višini, določen s podzakonskimi predpisi. Plačila v rezervni sklad zapadejo v plačilo skupaj z drugimi obveznostmi, ki se plačujejo mesečno. 

Če lastnik ne plača svojega prispevka v rezervni sklad, ga mora upravni obor ali z njegove strani določena oseba pisno pozvati k plačilu. Poziv se šteje za verodostojno listino v smislu zakona, ki ureja izvršbo in zavarovanje. 

Ob sprejemu načrta vzdrževalnih del lahko lastniki določijo plačilo višjega mesečnega prispevka v rezervni sklad od prispevka, določenega s podzakonskimi predpisi, vendar za omejeno obdobje, kot to predvideva načrt.
15. Člen

Skupnost lastnikov oz. pooblaščeni upravnik vodi pregled sredstev in prispevkov lastnikov apartmajev po določenih namenih.
16. Člen

Da se zagotovijo pogoji za nemoteno uporabo naselja, njihovih skupnih delov, naprav in objektov oz. celotnega bivalnega okolja in apartmajev ter določijo obveznosti njihovih lastnikov oziroma uporabnikov, je upravni odbor pooblaščen, predpiše hišni red skupnosti.
IV. [bookmark: bookmark4][bookmark: bookmark5]UPRAVLJANJE V SKUPNOSTI LASTNIKOV
17. Člen

Skupnost ima naslednje organe:
· zbor lastnikov,
· upravni odbor,
· nadzorni odbor.

1. [bookmark: bookmark6][bookmark: bookmark7]Zbor lastnikov
18. Člen

Zbor lastnikov sestavljajo vsi člani skupnosti.
Zbor lastnikov vodi predsednik, ki se ga imenuje na vsakem zboru posebej. Elektronski zbor lastnikov vodi predsednik upravnega odbora.
19. Člen

Zbor lastnikov ima predvsem naslednje naloge:
· sprejema pogodbo o urejanju medsebojnih razmerij v zvezi z upravljanjem naselja in njene spremembe in dopolnitve (v smislu določb stanovanjskega zakona in skladno z interesi lastnikov),
· določa način delitve stroškov lastnikov apartmajev iz 10. člena tega statuta,
· sprejema, spreminja in dopolnjuje statut skupnosti,
· imenuje in razrešuje člane upravnega in nadzornega odbora,
· sprejema letni in srednjeročni plan gospodarjenja, vzdrževanja in prenove naselja,
· sprejema načrt razpolaganja z nepremičninami skupnosti, ki ga predloži v odločanje upravni odbor,
· sprejema druge splošne akte skupnosti v skladu s tem statutom,
· sprejema letni računovodski izkaz in poslovno poročilo, ter odloča o razporeditvi presežka ali pokrivanju izgube,
· odloča o drugih vprašanjih, ki so nanašajo na poslovanje skupnosti, ki niso s tem statutom zaupane upravnemu odboru.

20. Člen

Zbor lastnikov sklicuje predsednik upravnega odbora. Zbor se sklicuje praviloma enkrat letno zaradi obravnave in sprejemanja poročila o poslovanju skupnosti, planov dela in letnega računovodskega izkaza (redni zbor).

21. Člen

Predsednik upravnega odbora je dolžan sklicati zbor, če to zahteva nadzorni odbor ali najmanj ena tretjina članov.
Če predsednik upravnega odbora ne skliče seje, to opravi predsednik nadzornega odbora ali član, ki ga pooblasti tretjina članov skupnosti, ki zahtevajo sklic.
Na sejah zbora se vodi zapisnik, ki ga podpiše predsednik, zapisnikar in dva overovitelja.
22. člen

Glasovi članov skupnosti v zboru so določeni po lastništvu apartmajev in sicer na vsak. apartma en glas. Zbor je sklepčen, če je na seji prisotnih najmanj toliko članov oz. njihovih pooblaščencev, da imajo skupaj 15 % glasov.
Pooblaščenci morajo predsedniku predložiti pisno pooblastilo. Pooblaščenci morajo predsedniku najkasneje do začetka zbora predložiti overjeno pisno pooblastilo, ki ne sme biti starejše od treh mesecev.
 
Zbor sprejema sklepe z večino glasov prisotnih članov. Na sejah zbora se glasuje javno z dviganjem rok, razen v primeru, če zbor odloči, da bo v posameznem primeru glasovanje tajno. Pogodbo o urejanju medsebojnih razmerjih ter njene spremembe in dopolnitve (v smislu določb stanovanjskega zakona) ter spremembe tega statuta zbor lastnikov sprejema z večino glasov, kot je določena z veljavno zakonodajo.
 
23. člen

Za zagotavljanje popolne obveščenosti in možnosti udeležbe ter sodelovanja vseh lastnikov apartmajev na zboru lastnikov, je obvezno vročanje vabila za zbor s priporočeno pošiljko oziroma povratnico ali osebno vročanje s podpisom prejemnika.

Zbor lastnikov se skliče vsaj 15 dni pred zasedanjem. Za vsako točko dnevnega reda, o kateri naj odloči zbor, mora upravni ali nadzorni odbor podati pisne predloge za sprejemanje sklepov. Zbor lastnik je treba sklicati najmanj 15 dni pred zasedanjem. 

Sklic mora vsebovati 
· čas in kraj zasedanja ali navedbo, da se zbor lastnikov izvede elektronsko ali hibridno oziroma s podpisovanjem glasovalne listine,
· predlog dnevnega reda ter 
· obrazložitev vsake točke skupaj s predlogom za odločanje. 

Sklic se objavi na spletnem mestu članov skupnosti in se pošlje na njihove elektronske naslove. V posebej utemeljenih primerih lahko sklicatelj sklic zbora lastnikov vsem ali posameznim članom skupnosti pošlje s priporočeno pošiljko s povratnico.


23.a člen

Zbor lastnikov se praviloma opravi na sedežu skupnosti. Upravni odbor lahko s soglasjem nadzornega sveta v sklicu zbora lastnikov določa, da se lahko člani zbora, zbora udeležijo ter glasujejo na zboru s pomočjo elektronskih sredstev brez fizične prisotnosti (elektronski zbor lastnikov). Elektorski zbor lastnikov lahko poteka tudi sočasno z zborom lastnikov, ki se izvaja na sedežu skupnosti (hibridni zbor lastnikov).

Pri izvedbi elektronske skupščine je treba upoštevati naslednja pravila.
· tehnična rešitev mora zagotavljati prenos slike in tona celotnega zbora lastnikov v realnem času,
· družba mora zagotoviti pogoje in način za ugotavljanje identitete članov zbora, ki je sorazmeren s ciljem elektronske skupščine, ki je članom olajšati izvrševanje glasovalne pravice na varen način,
· tehnična rešitev mora biti takšna, da omogoča članom glasovanje o predlogih zbora lastnikov, vlagati nasprotne predloge (vključno s procesnimi) ter podati izjavo o napovedi izpodbijanja sklepov v realnem času,
· tehnična rešitev mora delničarjem omogočati postavljanje vprašanj ter sodelovanje v razpravi v realnem času. Upravni odbor lahko v pravilih izvedbe iz tretjega odstavka tega člena statuta pogojuje uresničevanje pravic iz te alineje s tem, da član zbora vsaj en dan pred zborom upravnemu odboru najavi uresničevanje teh pravic.

Hibridni zbor lastnikov se izvede ob smiselni uporabi določb za elektronski zbor lastnikov, pri čemer sočasno poteka tudi zbor lastnikov na sedežu skupnosti. Ta oblika zbora se izvede, če so zagotovljene tehnične možnosti, ki omogočajo članom skupnosti postavljanje vprašanj, sodelovanje v razpravi, podajanje predlogov in glasovanje v realnem času na način, da so s tem seznanjeni tudi člani skupnosti, fizično prisotni na zboru lastnikov. 

Upravni odbor določi podrobnejša pravila postopka za udeležbo in  glasovanje na elektronskem  in hibridnem zboru lastnikov ter druge vidike elektronskega zbora ter jih objavi na spletni strani skupnosti.

Član skupnosti lahko glasuje prek sporočila z vsebino glasu, sporočenega z elektronskega naslova, ki ga je ta predhodno sporočil upravnemu odboru, ali s posredovanjem elektronskega prepisa lastnoročno podpisane glasovalne liste ali glasovalne liste, podpisane z varnim elektronskim podpisom. Pooblaščenec mora priložiti ob glasovanju priložiti tudi gornjemu ustrezno pooblastilo. V najkrajšem času, najkasneje pa v treh delovnih dneh po zaključku glasovanja mora član skupnost prejeti obvestilo, da je bil njegov glas sprejet.

Izid glasovanja ugotovi predsednik upravnega odbora. Pri tem se smiselno uporabljajo določila 22. člena tega statuta.


2. [bookmark: bookmark8][bookmark: bookmark9]Upravni odbor

24. Člen

V upravni odbor imenuje zbor lastnikov strokovnjake s področij, ki ustrezajo dejavnosti skupnosti in za katere se predvideva strokovno in aktivno sodelovanje v odboru.
V upravni odbora so lahko imenovani člani skupnosti.
Mandatna doba članov upravnega odbora je štiri leta, pri čemer je ista oseba lahko ponovno imenovana.
Upravni odbor ima pet članov. sestavlja predsednik, njegov namestnik in trije člani. 
Upravni odbor je sklepčen, če je prisotna večina vseh članov. Sklepe sprejema z večino glasov vseh članov.

Svoje delo upravni odbor uredi s poslovnikom.

Člani upravnega odbora imajo pravico do nadomestila in povračila stroškov v zvezi z opravljanjem funkcije, ki se uredi s pravilnikom, ki ga sprejme zbor lastnikov.

25. Člen

Upravni odbor opravlja predvsem naslednje naloge:
· pripravlja predlog letnega računovodskega izkaza, poslovnega poročila in razporeditve sredstev skupnosti,
· sklepa pogodbe z upravnikoms hišnikom (fizično ali pravno osebo, registrirano za opravljanje storitev upravljanja v večstanovanjskih hišah),
· sklepa druge pogodbe in opravlja druga pravna dejanja v zvezi s poslovanjem skupnosti,
· zastopa skupnost v postopkih pred sodišči in drugimi državnimi organi,
· razpolaga z nepremičninami, katerih skupni lastniki so člani skupnosti, v skladu s sprejetim načrtom razpolaganja, pri čemer je predsednik pooblaščen tudi za izstavitev zemljiškoknjižnega dovolila,
· organizacijske, pravne, finančne, administrativne, tehnične in plansko-programerske storitve za upravljanje naselja,
· skrbi za sestavljanje mesečnih obračunov stroškov (razdelilnikov),
· skrbi za smotrno gospodarjenje z objekti in napravami v skupnosti,
· skrbi za izvajanje pianov skupnosti,
· skrbi za izvajanje vseh vzdrževalnih del,
· skrbi za nadzor operativnega izvajanja del pri uporabi stavb in drugih objektov naselja,
· opravlja se druge potrebne naloge.
Pogodbe v imenu in za račun skupnosti podpisuje predsednik upravnega odbora ali njegov namestnik.
Upravni odbor lahko za izvajanje nalog poveri tretji usposobljeni osebi, s katero sklene ustrezno pogodbo in nad njenim ravnanjem vrši dolžni nadzor. Za izvajanje nalog upravljanja, vzdrževanja in drugih del lahko tudi zaposli ustreznega delavca.
[bookmark: bookmark10][bookmark: bookmark11]V kolikor je redni letni zbor dvakrat zapored nesklepčen, lastniki pa so bili obveščeni o zasedanju po določbah tega statuta, upravni odbor v soglasju z nadzornim odborom, sam sprejema letni računovodski izkaz in poslovno poročilo ter odloči o razporeditvi presežnih sredstev skupnosti oziroma pokrivanju izgube.

3. Nadzorni odbor
26. Člen

V nadzorni odbor imenuje zbor lastnikov strokovnjake s področij, ki ustrezajo dejavnosti skupnosti in za katere se predvideva strokovno in aktivno sodelovanje v odboru.
V nadzorni odbor so lahko imenovani člani skupnosti ali zunanji strokovnjaki.
Mandatna doba članov nadzornega odbora je štiri leta, pri center je ista oseba lahko ponovno imenovana.
Nadzorni odbor ima tri člane. sestavlja predsednik in dva člana.
Nadzorni odbor je sklepčen, če je prisotna večina vseh članov. Sklepe sprejema z večino glasov vseh članov.

Svoje delo nadzorni odbor uredi s poslovnikom.

Člani nadzornega odbora imajo pravico do nadomestila in povračila stroškov v zvezi z opravljanjem funkcije, ki se uredi s pravilnikom, ki ga sprejme zbor lastnikov.

27. Člen

Nadzorni odbor v smislu zaščite interesov vseh lastnikov nadzoruje pravilnost in zakonitost dela upravnega odbora in skupnosti nasploh.
V kolikor se prizadeti lastnik ne strinja z določenimi odločitvami upravnega odbora ali ravnanji članov upravnega odbora, ima pravico do ugovora pri nadzornem odboru.
Nadzorni odbor nastopa v takih primerih drugostopenjski organ skupnosti in ima pooblastila za ugotavljanje danjarskega stanja in odločitve o ugovoru, pri čemer:
1. ugovoru ugodi in sam sprejme ustrezen sklep, ali
2. ugovor zavrne kot neutemeljen

V. [bookmark: bookmark12][bookmark: bookmark13]PRAVICE IN OBVEZNOSTI LASTNIKOV APARTMAJEV PRI KORIŠČENJU POČITNIŠKIH KAPACTTET
28. Člen

Lastnik apartmaja, njegovi družinski člani in gostje imajo pravico nemoteno uporabljati apartma ter skupne dele in naprave skupnosti. 
29. Člen

Lastnik apartmaja je dolžan pravočasno in v celoti poravnati stroške skupnosti, ugotovljene v skladu s tem statutom, in pogodbo o urejanju medsebojnih razmerij v zvezi z upravljanjem naselja ter sklepi zbora lastnikov, sicer je skupnosti odškodninsko odgovoren.
30. Člen

Lastnik apartmaja odgovarja za škodo, ki jo je povzročil sam, njegovi družinski člani ali gostje na skupnih delih, objektih in napravah.
31. Člen

O nastali škodi se vselej sestavi zapisnik. Zapisnik sestavi pooblačena oseba, določena s pogodbo o medsebojnih razmerij v zvezi z upravljanjem naselja oz. upravnik, ki je dolžan nastalo škodo tudi izterjati Zapisnik sestavi hišnik ali druga pooblačena oseba, ki mora nastalo škodo tudi izterjati


VI. UPRAVNIK HIŠNIK

32. Člen

Upravni odbor sklene pogodbo z upravnikom, ki mora biti v vsakem primeru najboljši ponudnik, ne glede ali je fizična ali pravna oseba. Za operativno izvajanje nalog upravljanja, vzdrževanja in vseh drugih del v skupnosti upravni odbor določi hišnika in z njim sklene ustrezno pogodbo. Za hišnika se izbere najboljšega ponudnika po pravilih javnega razpisa, ne glede na to ali je to pravna ali fizična oseba.

33. Člen

Hišnik opravlja zlasti naslednje storitve:
· Organizacijske, pravne, finančne, administrativne, tehnične in plansko-programerske storitve za upravljanje naselja,
· operativno skrbi za vzdrževanje skupnih delov, objektov in naprav naselja ter izvaja košnjo površin v skupnosti in urejanje ekoloških otokov,
· vodi evidenco o vzdrževanju objektov in naprav,
· skrbi za čiščenje skupnih prostorov in površin,
· skrbi za priključitev in izključitev ogrevalnih naprav,
· skrbi za prezračevanje apartmajev v času daljše odsotnosti njihovih uporabnikov ter po potrebi za vzdrževanje vodovodne, električne in druge instalacije ter šip in ključavnic apartmajev, izvaja nadzor nad vsem izvajalci v Kaninski vasi,
· sestavlja mesečne obračune stroškov in o tem seznanja upravni odbor,
· nadzoruje vseljevanje uporabnikov v apartmaje,
· skrbi za red in mir v naselju,
· odkriva povzročitelje škoda na objektih in napravah naselja ter sestavlja zapisnike o škodi,
· zbira in izdaja izgubljene predmete,
· po dogovoru z lastniki apartmajev opravlja zanje razna opravila, v tem primeru na njihov račun,
· opravlja druge pogodbeno dogovorjene naloge in zadolžitve.
Hišnik skrbno hrani ključe vhodnih vrat v vse apartmaje v skupnosti, ki mu jih morajo predati lastniki v hrambo. Tretjim mora biti preprečen dostop do ključev. Hišnik lahko vstopi v posamezno stanovanje zgolj v nujnih primerih zaradi preprečitve, odvrnitve ali odprave nastale škode (izliv vode, poškodbe instalacij ipd.). O tem je treba lastnika apartmaja nemudoma obvestiti. V drugih primerih (npr. letno čiščenje dimnikov ipd.) je treba o vstopu v apartma lastnika predhodno obvestiti.
34. Člen

Pogodba z upravnikom s hišnikom mora zajemati tudi sankcije v primeru neizvrševanja obveznosti upravnika hišnika ali malomarnega izvrševanja.


VII. [bookmark: bookmark16][bookmark: bookmark17]AKTI SKUPNOSTI

35. Člen

Akti skupnosti so;
· statut skupnosti lastnikov,
· pogodba o urejanju medsebojnih razmerij v zvezi z upravljanjem naselja,
· hišni red,
· dolgoročni in kratkoročni planski akti,
· pravilnik o nadomestilih in povračilih stroškov,
· poslovnik upravnega in nadzornega odbora.
36. Člen

Predloge aktov skupnosti pripravi upravni odbor, sprejema pa zbor lastnikov, razen hišnega reda in kratkoročnih planskih aktov, ki jih sprejema upravni odbor. Pravilnik sprejme zbor lastnikov, poslovnika pa upravni oziroma nadzorni odbor.

----------

Statut Skupnosti lastnikov Kaninska vas, z dne 05.12.1994 vsebuje naslednje končne določbe: 

»KONČNE DOLOČBE«

37. Člen

Razlaga tega statuta temelji na interesih lastnikov apartmajev v naselju Kaninska vas.
38. Člen

Zaradi težjega zagotavljanja fizične prisotnosti posameznih lastnikov apartmajev je pri sprejemanju tega statuta dopustno njegovo sprejemanje po pooblaščenih osebah, ki se izkažejo s pisnim pooblastilom ali preko telekomunikacijskih sredstev (fax, pošta) s posebnimi izjavami, ki se priložijo zapisniku zbora.
39. člen
Ta statut stopi v veljavo takoj po sprejemu. Z dnem, ko prične veljati ta statut preneha veljati dosedanji statut z dne 30.11.1985.
40. člen

Zbor lastnikov najkasneje v roku 30 dni po sprejemu tega statuta imenuje člane upravnega in nadzornega odbora.
Upravni in nadzorni odbor se morata konstituirati in pričeti z delom v nadaljnjih 30 dneh.

----------

Statut Skupnosti lastnikov Kaninska vas, z dne 25.25.2025 vsebuje naslednjo končno določbo:
25. člen

Te spremembe in dopolnitve statuta so sprejete, če zanje glasujejo vsi člani skupnosti.

V veljavo stopijo z dnem sprejetja.

Glasovanje o spremembah in dopolnitvah statuta se izvedejo s podpisovanjem glasovalne listine, bodisi da član skupnosti svoj glas pošlje po pošti v roku v določenem roku.

SKUPNOST LASTNIKOV "KANINSKA VAS" BOVEC
Predsednik zbora:
C. Prečiščeno besedilo z vsebovanimi spremembami in dopolnitvami 

S T A T U T
SKUPNOSTI LASTNIKOV
KANINSKA VAS
(PREČIŠČENO  BESEDILO)


I.	SPLOŠNI DOLOČBI

1. člen

S tem statutom lastniki posameznih delov v stavbah s številkami 1107, 251, 1117, 1101, 1102, 789, 1108, 1115, 1083, 1110, 1124, 1128, 1131, 1133, 195, 1112, 1105, 1112, 1113, 163, 1132 in 142, vse katastrska občina številka 2207 Bovec (v nadaljnjem besedilu: lastniki apartmajev) v naselju Kaninska vas, Bovec (v nadaljnjem besedilu: naselje), povezani v skupnost lastnikov (v nadaljnjem besedilu: skupnost) urejajo svojo organiziranost in pravni status ter medsebojna razmerja v zvezi z upravljanjem, vzdrževanjem in urejanjem naselja v skladu z veljavnimi predpisi.

2. člen

Skupnost je bila ustanovljena s sklepom o njeni ustanovitvi z dne 30.11.1985. Sestavljajo jo vsi lastniki apartmajev v naselju, ne glede na to ali je lastnik fizična, civilna ali ali pravna oseba.

II.	STATUSNE DOLOČBE

3. člen

Ime skupnosti je: Skupnost lastnikov KANINSKA VAS, Bovec.

Sedež skupnosti je v Bovcu, Kaninska vas 7.


4. člen

Skupnost je pravna oseba in sklepa posle in opravlja druga pravna dejanja v okviru svoje dejavnosti.

Skupnost je neprofitna organizacija.

5. člen

Skupnost ima svoj žig, pravokotne oblike s polnim imenom skupnosti.



6. člen

V pravnem prometu zastopa skupnost predsednik upravnega odbora, v njegovi odsotnosti pa njegov namestnik.

Predsednik upravnega odbora zastopa skupnost brez omejitev. Pri tem mora upoštevati sklepe zbora lastnikov in upravnega odbora.

Podpisnika finančnih listin sta predsednik upravnega odbora in oseba, ki vodi računovodstvo skupnosti, kolektivno.

7. člen

Skupnost ima lasten transakcijski račun.

8. člen

Notranjo kontrolo nad finančnim poslovanjem skupnosti opravlja nadzorni odbor. 


III.	POSLOVANJE SKUPNOSTI

9. člen

V skupnosti lastnikov lastniki urejajo medsebojna razmerja v zvezi z:
· upravljanjem počitniškega naselja Kaninska vas, funkcionalnega oziroma pripadajočega zemljišča ter skupnih objektov in naprav,
· vzdrževanjem in prenovo naselja,
· upravljanjem, izkoriščanjem in razpolaganjem z nepremičninami, ki so v skupni lasti lastnikov apartmajev, vključno s sklepanjem poslov v zvezi s temi nepremičninami,
· drugimi medsebojnimi razmerji.

10. člen

Lastniki apartmajev so zavezani plačevati sorazmeren del stroškov upravljanja, vzdrževanja in prenove skupnih objektov in naprav naselja in skupnih funkcionalnih stroškov.

Merila za določanje deležev stroškov lastnika apartmaja so določena s pogodbo o medsebojnih razmerjih v zvezi z upravljanjem naselja, ki so jo sklenili lastniki apartmajev, ali sklepi zbora lastnikov.

Stroške obratovanja, upravljanja, vzdrževanja in prenove plačujejo lastniki apartmajev praviloma v obliki mesečnih obračunov (razdelilnikov stroškov). Upravni odbor lahko določi tudi drugačen način obračuna, še posebej v primeru izrednih izdatkov.
Lastniki apartmajev so dolžni plačevati tudi skupne in lastne obratovalne stroške, ki jih plačujejo na račun skupnosti na način, kot je določen s predhodnim odstavkom, in neposredno dobavitelju oz. izvajalcu (stroški porabe elektrike v apartmaju in drugi individualni stroški).

11. člen

Če ne pride med skupnostjo oz. njenim upravnim odborom in lastnikom apartmaja do nesporazuma o višini stroškov iz prejšnjega člena, ima lastnik apartmaja pravico do ugovora ori nadzornem odboru skupnosti. Odločitev nadzornega odbora je dokončna.

Do pravnomočne odločitve sodišča o zahtevku, je lastnik apartmaja dolžan plačevati tudi sporne stroške v skladu z mesečnim obračunom (razdelilnikom stroškov) kot akontacijo. Plačana akontacija se poračuna po pravnomočnem zaključku sodnega postopka.

12. člen

Če lastnik apartmaja v roku, ki ga določi pogodba oz. upravni odbor, ne plača stroškov dobavljene vode, kanalščine, čiščenja skupnih prostorov, odvoza smeti, ogrevanja, skupne razsvetljave in drugih stroškov, ki jih je dolžan plačati (obratovalni stroški), vloži predsednik upravnega odbora ali pooblaščeni upravnik po predhodnem enkratnem opominu tožbo zaradi plačila pri pristojnemu rednemu sodišču.

13. člen

Stroški iz 10. člena tega statuta, se dele na sredstva za upravljanje skupnosti ter njihovih skupnih delov in objektov in sredstva za pokrivanje funkcionalnih skupnih stroškov.

Prvi se uporabljajo za stroške dela organov skupnosti lastnikov pri upravljanju s skupnostjo.

Sredstva za pokrivanje funkcionalnih stroškov se uporabljajo za zavarovalne premije, provizije, bančne storitve in stroške, ki so potrebni za smotrno gospodarjenje z naseljem, stroški za deratizacijo, dezinfekcijo in dezinsekcijo.

14. člen

Sredstva za upravljanje, vzdrževanje in prenovo naselja ter njihovih skupnih delov, naprav in objektov se oblikujejo in uporabljajo na podlagi letnih planskih aktov, ki temeljijo na srednjeročnih in dolgoročnih planih vzdrževanja in prenove teh objektov.

Sredstva za vzdrževanje skupnih delov stavb in drugih delov naselja se zagotavljajo z vplačili v rezervni sklad ali drugimi namenskimi vplačili lastnikov, o katerih odloča zbor lastnikov.

Sredstva rezervnega sklada je mogoče uporabiti samo za poravnavo stroškov vzdrževanja, ki so predvideni v sprejetem načrtu vzdrževanja, kakor tudi za dela, vezana na učinkovitejšo rabo energije, za plačilo izboljšav, nujnih vzdrževalnih del, za odplačevanje v te namene najetih posojil in za zalaganje stroškov izterjave plačil v rezervni sklad.

Nujna vzdrževalna dela so vzdrževalna dela, ki niso predvidena v načrtu vzdrževanja in s katerimi bi bilo nerazumno odlašati, ker bi njihova neizvedba pomenila znatno poslabšanje pogojev bivanja za vse ali nekatere posamezne ali skupne dele večstanovanjske stavbe

Sredstva rezervnega sklada so skupno premoženje vseh lastnikov, članov skupnosti. V rezervni sklad morajo lastniki plačevati prispevek v višini, določen s podzakonskimi predpisi. Plačila v rezervni sklad zapadejo v plačilo skupaj z drugimi obveznostmi, ki se plačujejo mesečno. 

Če etažni lastnik ne plača svojega prispevka v rezervni sklad, ga mora upravni obor ali z njegove strani določena oseba pisno pozvati k plačilu. Poziv se šteje za verodostojno listino v smislu zakona, ki ureja izvršbo in zavarovanje.

Ob sprejemu načrta vzdrževalnih del lahko lastniki določijo plačilo višjega mesečnega prispevka v rezervni sklad od prispevka, določenega s podzakonskimi predpisi, vendar za omejeno obdobje, kot to predvideva načrt.

15. člen

Skupnost lastnikov vodi pregled sredstev in prispevkov lastnikov apartmajev po določenih namenih.

16. člen

Da se zagotovijo pogoji za nemoteno uporabo naselja, njihovih skupnih delov, naprav in objektov oz. celotnega bivalnega okolja in apartmajev ter določijo obveznosti njihovih lastnikov oziroma uporabnikov, je upravni odbor pooblaščen, predpiše hišni red skupnosti.


IV.	UPRAVLJANJE V SKUPNOSTI LASTNIKOV

17. člen

Skupnost ima naslednje organe:
· zbor lastnikov,
· upravni odbor,
· nadzorni odbor.

1.	Zbor lastnikov

18. člen

Zbor lastnikov sestavljajo vsi člani skupnosti.

Zbor lastnikov vodi predsednik, ki se ga imenuje na vsakem zboru posebej. Elektronski zbor lastnikov vodi predsednik upravnega odbora.

19. člen

Zbor lastnikov ima predvsem naslednje naloge:
· sprejema pogodbo o urejanju medsebojnih razmerij v zvezi z upravljanjem naselja in njene spremembe in dopolnitve (v smislu določb stanovanjskega zakona in skladno z interesi lastnikov),
· določa način delitve stroškov lastnikov apartmajev iz 10. člena tega statuta,
· sprejema, spreminja in dopolnjuje statut skupnosti,
· imenuje in razrešuje člane upravnega in nadzornega odbora,
· sprejema letni in srednjeročni plan gospodarjenja, vzdrževanja in prenove naselja,
· sprejema načrt razpolaganja z nepremičninami skupnosti, ki ga predloži v odločanje upravni odbor,
· sprejema druge splošne akte skupnosti v skladu s tem statutom,
· sprejema letni računovodski izkaz in poslovno poročilo,
· odloča o drugih vprašanjih, ki so nanašajo na poslovanje skupnosti, ki niso s tem statutom zaupane upravnemu odboru.

20. člen

Zbor lastnikov sklicuje predsednik upravnega odbora. Zbor se sklicuje praviloma enkrat letno zaradi obravnave in sprejemanja poročila o poslovanju skupnosti, planov dela in letnega računovodskega izkaza (redni zbor).

21. člen

Predsednik upravnega odbora je dolžan sklicati zbor, če to zahteva nadzorni odbor ali najmanj ena tretjina članov.

Če predsednik upravnega odbora ne skliče seje, to opravi predsednik nadzornega odbora ali član, ki ga pooblasti tretjina članov skupnosti, ki zahtevajo sklic.

Na sejah zbora se vodi zapisnik, ki ga podpiše predsednik, zapisnikar in dva overovitelja.




22. člen

Glasovi članov skupnosti v zboru so določeni po lastništvu apartmajev in sicer na vsak. apartma en glas. Zbor je sklepčen, če je na seji prisotnih najmanj toliko članov oz. njihovih pooblaščencev, da imajo skupaj 15 % glasov.

Pooblaščenci morajo predsedniku najkasneje do začetka zbora predložiti overjeno pisno pooblastilo, ki ne sme biti starejše od enega meseca.

Zbor sprejema sklepe z večino glasov prisotnih članov. Na sejah zbora se glasuje javno z dviganjem rok, razen v primeru, če zbor odloči, da bo v posameznem primeru glasovanje tajno. Pogodbo o urejanju medsebojnih razmerjih ter njene spremembe in dopolnitve (v smislu določb stanovanjskega zakona) ter spremembe tega statuta zbor lastnikov sprejema z večino glasov, kot je določena z veljavno zakonodajo.

23. člen

Zbor lastnik je treba sklicati najmanj 15 dni pred zasedanjem. 

Sklic mora vsebovati 
· čas in kraj zasedanja ali navedbo, da se zbor lastnikov izvede elektronsko ali hibridno oziroma s podpisovanjem glasovalne listine,
· predlog dnevnega reda ter 
· obrazložitev vsake točke skupaj s predlogom za odločanje. 

Sklic se objavi na spletnem mestu članov skupnosti in se pošlje na njihove elektronske naslove. V posebej utemeljenih primerih lahko sklicatelj sklic zbora lastnikov vsem ali posameznim članom skupnosti pošlje s priporočeno pošiljko s povratnico.

23.a člen

Zbor lastnikov se praviloma opravi na sedežu skupnosti. Upravni odbor lahko v sklicu zbora lastnikov določi, da se lahko člani zbora lastnika udeležijo ter glasujejo s pomočjo elektronskih sredstev brez fizične prisotnosti (elektronski zbor lastnikov) ali glasovanje s podpisovanjem glasovalne liste (odločanje s podpisno listino). Elektorski zbor lastnikov lahko poteka tudi sočasno z zborom lastnikov, ki se izvaja na sedežu skupnosti (hibridni zbor lastnikov).


Pri izvedbi elektronskega zbora lastnikov je treba upoštevati naslednja pravila:
· tehnična rešitev mora zagotavljati prenos slike in tona celotnega zbora lastnikov v realnem času,
· zagotovljeni morajo biti pogoji in način za ugotavljanje identitete članov zbora, ki je sorazmeren s ciljem elektronskega zbora lastnikov, ki je članom olajšati izvrševanje glasovalne pravice na varen način,
· tehnična rešitev mora biti takšna, da omogoča članom glasovanje o predlogih zbora lastnikov, vlagati nasprotne predloge ter podati druge izjave,
· tehnična rešitev mora članom skupnosti omogočati postavljanje vprašanj ter sodelovanje v razpravi v realnem času. 

Član skupnosti mora svojo udeležbo na elektorskem zboru lastnikov sporočiti upravnemu odboru najmanj tri delovne dni pred zborom in navesti elektronski naslov, na katerega mu upravni odbor pošle povezavo do elektronskega zbora lastnikov, sicer na njem na ta način ne more sodelovati. V istem roku mora pooblaščenec posredovati tudi pooblastilo iz drugega odstavka 22. člena tega statuta.

Hibridni zbor lastnikov se izvede ob smiselni uporabi določb za elektronski zbor lastnikov, pri čemer sočasno poteka tudi zbor lastnikov na sedežu skupnosti. Ta oblika zbora se izvede, če so zagotovljene tehnične možnosti, ki omogočajo članom skupnosti postavljanje vprašanj, sodelovanje v razpravi, podajanje predlogov in glasovanje v realnem času na način, da so s tem seznanjeni tudi člani skupnosti, fizično prisotni na zboru lastnikov. 

Upravni odbor določi podrobnejša pravila postopka za udeležbo in  glasovanje na elektronskem  in hibridnem zboru lastnikov ter druge vidike elektronskega zbora ter jih objavi na spletni strani skupnosti.

Zbor lastnikov se lahko izvede tudi z glasovanjem članov o predlogu sklepa s podpisovanjem podpisne listine (odločanje s podpisno listino). V takšnem primeru člani skupnosti glasujejo o predlogu sklepa tako, da svojo voljo izrazijo z glasovanjem na podpisni listini ali drugi ločeni listini, ki jo posredujejo uporovnemu odboru in izraža njihov glas (za/proti). V sklicu se določi rok v katerem traja podpisno glasovanje. Tako podani glasovi se zvežejo skupaj s zapisnikom zbora. 

Izid glasovanja ugotovi predsednik upravnega odbora. Pri tem se smiselno uporabljajo določila 22. člena tega statuta

2.	Upravni odbor

24. člen

V upravni odbor imenuje zbor lastnikov strokovnjake s področij, ki ustrezajo dejavnosti skupnosti in za katere se predvideva strokovno in aktivno sodelovanje v odboru.

V upravni odbora so lahko imenovani člani skupnosti.
Mandatna doba članov upravnega odbora je štiri leta, pri čemer je ista oseba lahko ponovno imenovana.

Upravni odbor sestavlja predsednik, njegov namestnik in trije člani.

Upravni odbor je sklepčen, če je prisotna večina vseh članov. Sklepe sprejema z večino glasov vseh članov.

Svoje delo upravni odbor uredi s poslovnikom.

Člani upravnega odbora imajo pravico do nadomestila in povračila stroškov v zvezi z opravljanjem funkcije, ki se uredi s pravilnikom, ki ga sprejme zbor lastnikov.
25. člen

Upravni odbor opravlja predvsem naslednje naloge:
· pripravlja predlog letnega računovodskega izkaza, poslovnega poročila in razporeditve sredstev skupnosti,
· sklepa pogodbe s hišnikom (fizično ali pravno osebo, registrirano za opravljanje storitev upravljanja v večstanovanjskih hišah),
· sklepa druge pogodbe in opravlja druga pravna dejanja v zvezi s poslovanjem skupnosti,
· zastopa skupnost v postopkih pred sodišči in drugimi državnimi organi,
· razpolaga z nepremičninami, katerih skupni lastniki so člani skupnosti, v skladu s sprejetim načrtom razpolaganja, pri čemer je predsednik pooblaščen tudi za izstavitev zemljiškoknjižnega dovolila,
· organizacijske, pravne, finančne, administrativne, tehnične in plansko-programerske storitve za upravljanje naselja,
· skrbi za sestavljanje mesečnih obračunov stroškov (razdelilnikov),
· skrbi za smotrno gospodarjenje z objekti in napravami v skupnosti,
· skrbi za izvajanje pianov skupnosti,
· skrbi za izvajanje vseh vzdrževalnih del,
· skrbi za nadzor operativnega izvajanja del pri uporabi stavb in drugih objektov naselja,
· opravlja se druge potrebne naloge.

Pogodbe v imenu in za račun skupnosti podpisuje predsednik upravnega odbora ali njegov namestnik.

Upravni odbor lahko za izvršitev posameznih nalog poveri tretji usposobljeni osebi, s katero sklene ustrezno pogodbo in nad njenim ravnanjem vrši dolžni nadzor. Za izvajanje nalog upravljanja, vzdrževanja in drugih del lahko tudi zaposli ustreznega delavca.

V kolikor je redni letni zbor dvakrat zapored nesklepčen, lastniki pa so bili obveščeni o zasedanju po določbah tega statuta, upravni odbor v soglasju z nadzornim odborom, sam sprejema letni računovodski izkaz in poslovno poročilo ter odloči o razporeditvi presežnih sredstev skupnosti oziroma pokrivanju izgube.

3.	Nadzorni odbor
26. člen

V nadzorni odbor imenuje zbor lastnikov strokovnjake s področij, ki ustrezajo dejavnosti skupnosti in za katere se predvideva strokovno in aktivno sodelovanje v odboru.

V nadzorni odbor so lahko imenovani člani skupnosti ali zunanji strokovnjaki.

Mandatna doba članov nadzornega odbora je štiri leta, pri center je ista oseba lahko ponovno imenovana.

Nadzorni odbor sestavlja predsednik in dva člana.

Nadzorni odbor je sklepčen, če je prisotna večina vseh članov. Sklepe sprejema z večino glasov vseh članov.

Svoje delo nadzorni odbor uredi s poslovnikom.

Člani nadzornega odbora imajo pravico do nadomestila in povračila stroškov v zvezi z opravljanjem funkcije, ki se uredi s pravilnikom, ki ga sprejme zbor lastnikov.

27. člen

Nadzorni odbor v smislu zaščite interesov vseh lastnikov nadzoruje pravilnost in zakonitost dela upravnega odbora in skupnosti nasploh.

V kolikor se prizadeti lastnik ne strinja z določenimi odločitvami upravnega odbora ali ravnanji članov upravnega odbora, ima pravico do ugovora pri nadzornem odboru.

Nadzorni odbor nastopa v takih primerih drugostopenjski organ skupnosti in ima pooblastila za ugotavljanje danjarskega stanja in odločitve o ugovoru, pri čemer:
1. ugovoru ugodi in sam sprejme ustrezen sklep, ali
2. ugovor zavrne kot neutemeljen

V.	PRAVICE IN OBVEZNOSTI LASTNIKOV APARTMAJEV PRI KORIŠČENJU POČITNIŠKIH KAPACITET
28. člen

Lastnik apartmaja, njegovi družinski člani in gostje imajo pravico nemoteno uporabljati apartma ter skupne dele in naprave skupnosti. 

29. člen

Lastnik apartmaja je dolžan pravočasno in v celoti poravnati stroške skupnosti, ugotovljene v skladu s tem statutom, pogodbo o urejanju medsebojnih razmerij v zvezi z upravljanjem naselja ter sklepi zbora lastnikov, sicer je skupnosti odškodninsko odgovoren.

30. člen

Lastnik apartmaja odgovarja za škodo, ki jo je povzročil sam, njegovi družinski člani ali gostje na skupnih delih, objektih in napravah.

31. člen

O nastali škodi se vselej sestavi zapisnik. Zapisnik sestavi hišnik ali druga pooblačena oseba, ki mora nastalo škodo tudi izterjati

VI.	HIŠNIK

32. člen

Za operativno izvajanje nalog upravljanja, vzdrževanja in vseh drugih del v skupnosti upravni odbor določi hišnika in z njim sklene ustrezno pogodbo. Za hišnika se izbere najboljšega ponudnika po pravilih javnega razpisa, ne glede na to ali je to pravna ali fizična oseba.

33. člen

Hišnik opravlja zlasti naslednje storitve:
· operativno skrbi za vzdrževanje skupnih delov, objektov in naprav naselja,
· vodi evidenco o vzdrževanju objektov in naprav,
· skrbi za čiščenje skupnih prostorov in površin ter izvaja košnjo površin v skupnosti in urejanje ekoloških otokov,«,
· skrbi za priključitev in izključitev ogrevalnih naprav,
· izvaja nadzor nad vsem izvajalci v Kaninski vasi,
· nadzoruje vseljevanje uporabnikov v apartmaje,
· skrbi za red in mir v naselju,
· odkriva povzročitelje škoda na objektih in napravah naselja ter sestavlja zapisnike o škodi,
· zbira in izdaja izgubljene predmete,
· po dogovoru z lastniki apartmajev opravlja zanje razna opravila, v tem primeru na njihov račun,
· opravlja druge pogodbeno dogovorjene naloge in zadolžitve.

Hišnik skrbno hrani ključe vhodnih vrat v vse apartmaje v skupnosti, ki mu jih morajo predati lastniki v hrambo. Tretjim mora biti preprečen dostop do ključev. Hišnik lahko vstopi v posamezno stanovanje zgolj v nujnih primerih zaradi preprečitve, odvrnitve ali odprave nastale škode (izliv vode, poškodbe instalacij ipd.). O tem je treba lastnika apartmaja nemudoma obvestiti. V drugih primerih (npr. letno čiščenje dimnikov ipd.) je treba o vstopu v apartma lastnika predhodno obvestiti.

34. člen

Pogodba s hišnikom mora zajemati tudi sankcije v primeru neizvrševanja obveznosti hišnika ali malomarnega izvrševanja.





VII.	AKTI SKUPNOSTI

35. člen

Akti skupnosti so;
· statut skupnosti lastnikov,
· pogodba o urejanju medsebojnih razmerij v zvezi z upravljanjem naselja,
· hišni red,
· dolgoročni in kratkoročni planski akti,
· pravilnik o nadomestilih in povračilih stroškov,
· poslovnik upravnega in nadzornega odbora.

36. člen

Predloge aktov skupnosti pripravi upravni odbor, sprejema pa zbor lastnikov, razen hišnega reda in kratkoročnih planskih aktov, ki jih sprejema upravni odbor. Pravilnik sprejme zbor lastnikov, poslovnika pa upravni oziroma nadzorni odbor.

----------

Statut Skupnosti lastnikov Kaninska vas, z dne 05.12.1994 vsebuje naslednje končne določbe: 

»KONČNE DOLOČBE«

37. člen

Razlaga tega statuta temelji na interesih lastnikov apartmajev v naselju Kaninska vas.

38. člen

Zaradi težjega zagotavljanja fizične prisotnosti posameznih lastnikov apartmajev je pri sprejemanju tega statuta dopustno njegovo sprejemanje po pooblaščenih osebah, ki se izkažejo s pisnim pooblastilom ali preko telekomunikacijskih sredstev (fax, pošta) s posebnimi izjavami, ki se priložijo zapisniku zbora.


39. člen
Ta statut stopi v veljavo takoj po sprejemu. Z dnem, ko prične veljati ta statut preneha veljati dosedanji statut z dne 30.11.1985.

40. člen

Zbor lastnikov najkasneje v roku 30 dni po sprejemu tega statuta imenuje člane upravnega in nadzornega odbora.

Upravni in nadzorni odbor se morata konstituirati in pričeti z delom v nadaljnjih 30 dneh.

----------

Spremembe in dopolnitve Statuta Skupnosti lastnikov Kaninska vas z dne vsebuje naslednjo končno določbo:

26. člen

Te spremembe in dopolnitve statuta so sprejete, če zanje glasujejo vsi člani skupnosti.

V veljavo stopijo z dnem sprejetja.

Glasovanje o spremembah in dopolnitvah statuta se izvedejo s podpisovanjem glasovalne listine, bodisi da član skupnosti svoj glas pošlje po pošti v roku v določenem roku.


SKUPNOST LASTNIKOV "KANINSKA VAS" BOVEC
Predsednik zbora:


D. Obrazložitev členov sprememb in dopolnitev

K 1. členu
V člen se dodaja navedba stavb, ki so del Skupnosti Kaninska vas, s čimer se zagotavlja določljivost članov in terminološka ustreznost statuta.

K 2. členu
S spremembo se zasleduje terminološka ustreznost statuta, hkrati pa se dodaja vezanost predsednika upravnega odbora na sklepe upravnega odbora. S tem se zagotavlja, da predsednik upravnega odbora sklepa pravne posle in izvaja odločitve kolektivnega organa, s čimer se zasleduje interese članov skupnosti.
 
K 3. členu
Terminološka uskladitev.

K 4. členu
V pristojnost odločanja lastnikov se dodaja upravljanje, izkoriščanje in razpolaganje z nepremičninami, ki so v skupni lasti lastnikov apartmajev, vključno s sklepanjem poslov v zvezi s temi nepremičninami. S tem se skupnosti omogoča aktivno in učinkovito upravljanje z nepremičninami, ki so v skupni lasti. Skupnost tako lahko preko svojih organov sklepa pravne posle v zvezi z nepremičninami v skupni lasti članov skupnosti, pri čemer zasleduje interese vseh lastnikov ter interes ekonomične in trajne uporabe skupnih delov. Določba bo lahko polno uporabljiva (razpolaganje z nepremičninami), kolikor bo prišlo do sprememb pripadnosti nepremičnin, zemljišč v okolici Kaninske vasi iz pomožnih v samostojne nepremičnine. Sedaj so opredeljene kot pripadajoča zemljišča k vsem stavbam v Kaninski vasi. 

K 5. členu
S spremembo drugega odstavka se zasleduje terminološka uskladitev statuta.

S spremembo tretjega odstavka se določa način obračunavanja stroškov obratovanja, upravljanja, vzdrževanja in prenove ter dodaja možnost določitve drugačnega načina obračunavanja, s strani upravnega odbora. Pristojnost sprejema sklepa s katerim upravni odbor drugače določi način obračunavanja stroškov je zaradi nastajanja izrednih ter nepričakovanih dodatnih stroškov nujna, da se stroški v takih primerih pravično razdelijo. 

K 6. členu
S spremembo enajstega člena se ureja obdobje med nastankom spora o višini obračunanih stroškov in sodne odločitve o zahtevku. Ker postopek odločanja o višini stroškov traja dlje časa, določanje akontacije stroškov z začasno odredbo pa ni učinkovito, zato se v vmesnem obdobju določa obveznost plačevanja obračunanih stroškov. Razdelilnik stroškov je namreč verodostojen dokument. S tem se zmanjšuje možnost za nastanek škode skupnosti ter zasleduje interes lastnikov. Zavezanec za plačilo stroškov pa je pred previsoko odmerjenimi stroški varovan preko vzvoda akontacije stroškov, ki se mu po pravnomočnem končanju postopka poračuna.


K 7. členu
S spremembo se zasleduje terminološka uskladitev statuta. 

K 8. členu
Določen je način financiranja vzdrževanja in investicij v skupne dele v skupni lasti članov skupnosti, in sicer iz rezervnega sklada ali posebnega vplačila lastnikov, o čemer odloči zbor lastnikov. 

V Statutu se skladno z veljavnim Stanovanjskim zakonom ureja rezervni sklad in vprašanja določanja višine minimalnega vplačila vanj ter možnosti lastnikov, da določijo tudi višaje vplačilo za potrebe financiranja investicij v skupnosti. 

Določa se tudi način razpolaganja s sredstvi rezervnega sklada in predpisuje namen, za katerega se zbrana sredstva lahko porabijo.

K 9. členu
S spremembo se zasleduje terminološka uskladitev statuta.

K 10. členu
Določilo se dodaja zaradi uvedbe možnosti izvedbe elektronskega zbora lastnikov, ki ga lahko zaradi narave poteka vodi le predsednik upravnega odbora.

K 11. členu
S spremembo devetnajstega člena se izvede uskladitev z ostalimi členi statuta. Ker lahko skladno s sklepi zbora lastnikov upravni odbor upravlja in razpolaga z nepremičninami v skupni lasti lastnikov, se dodaja pristojnost zbora lastnikov, da glasuje o upravljanja ter razpolaganju z nepremičninami, kar predstavlja obvezno navodilo upravnemu odboru.

Ker iz poslovanja skupnosti nastajajo presežki oziroma izgube, se uvaja pristojnost odločanja o razporeditvi oziroma pokrivanju izgube, ki sedaj ni bila predpisana.

Z zadnjo, deseto alinejo se omejujejo pristojnost odločanja zbora lastnikov, na tista vprašanja o katerih ne  odloča upravni odbor, s čimer se zmanjšuje možnost za nastanek spora o pristojnosti v korist zbora lastnikov kot temeljnega organa skupnosti.

K 12. členu
Vsled povečevanja varovanja interesov neprisotnih članov skupnosti se dodaja obveznost overitve pooblastil, s čimer se zagotavlja istovetnost pooblastitelja in zmanjšuje možnost za zlorabe. Za zagotovitev preprečitve zlorabe pooblastil se dodaja določilo, da mora biti pooblastilo mlajše od enega meseca. To zagotavlja, da bo pooblastilo podano za konkreten zbor lastnikov in ne bo zgolj splošno. 

Določa se absolutna večina za sprejem Pogodbe o urejanju medsebojnih razmerjih ter njenih sprememb in dopolnitev (v smislu določb stanovanjskega zakona) ter sprememb statuta zbor lastnikov, s čimer se statut usklajuje z veljavno zakonodajo.

K 13. členu
S spremembo se poenostavlja postopek vabljenja članov na zbor lastnikov, z možnostjo objave na spletni strani skupnosti in posredovanjem po elektronski poti. S tem se zmanjšuje finančno breme skupnosti povezano z vabljenjem po pošti, hkrati pa se zasleduje ureditev v primerljivih skupnostih, ki zagotavlja varstvo interesov vseh članov.

K 14. členu
Z uvedbo možnosti izvedbe elektronskega zbora lastnikov se povečuje možnost aktivnega sodelovanja na zboru lastnikov. Večina lastnikov ne prihaja iz Bovca, zaradi česar se številni člani zbora lastnikov ne udeležujejo oziroma se ga ne morejo udeležiti. Z izvedbo elektronskega zbora oz. z možnostjo sodelovanja na zboru lastnikov, brez fizične prisotnosti, se povečuje zastopanost interesov vseh članov na zboru, njihova možnost izvrševati glasovalne pravice in sodelovati pri odločanju o zadevah skupnosti, s tem pa legitimnost sklepov, ki jih zbor lastnikov sprejme. 

Z določitvijo izvedbenih pravil in pravil glasovanja se varuje interese lastnikov ter preprečuje zlorabe izvedbe elektronskega zbora lastnikov. 

Določi se obveznost upravnega odbora, da sprejme dodatna izvedbena pravila.

Izvede se lahko tudi zbor lastnikov s podpisovanjem glasovalne liste, ki je lahko skupna ali posamezna za vsakega lastnika posebej. 

K 15. členu
Pravico biti član upravnega odbora imajo samo člani skupnosti, s tem pa lastniki posameznih delov v Kaninski vasi. Ureditev je drugačna od članov nadzornega odbora, ki velja že sedaj. Odpravlja se nedoslednost v besedilu statuta. 

Jasno se predpiše sestava upravnega odbora – predsednik, njegov namestnik in še trije člani, ki jo imenuje zbor lastnikov. Predsednik in njegov namestnik sta namreč tudi člana organa. 

Določa se podlaga za sprejetje poslovnika, ki ureja delovanje upravnega odbora, ter pravica članov upravnega odbora do povračila stroškov, ki jim nastanejo v zvezi z upravljanjem funkcije in izplačila nadomestila. Pravilnik, ki določa nadomestilo ter povračilo stroškov, sprejme zbor lastnikov.

K 16. členu
S spreminjanjem terminov se zasleduje terminološka skladnost statuta. 

Za zagotovitev aktivnega in racionalnega upravljanja z nepremičnimi v skupni lasti članov skupnosti se dodaja pristojnost upravnega, da zastopa skupnost v postopkih pred sodišči in drugimi državnimi organi (kar v praksi sicer že velja) ter razpolaga z nepremičninami, katerih skupni lastniki so člani skupnosti, v skladu s sprejetim načrtom razpolaganja, pri čemer je predsednik pooblaščen tudi za izstavitev zemljiškoknjižnega dovolila. Na ta način se odpravlja nezmožnost skupnosti, da sprejema odločitve glede upravljanja in razpolaganja z nepremičninami ter zagotavlja racionalno in učinkovito uporabo nepremičnin. Določba bo lahko polno uporabljiva (razpolaganje z nepremičninami), kolikor bo prišlo do sprememb pripadnosti nepremičnin, zemljišč v okolici Kaninske vasi iz pomožnih v samostojne nepremičnine. Sedaj so opredeljene kot pripadajoča zemljišča k vsem stavbam v Kaninski vasi. 

Upravni odbor je v zvezi z izvajanjem pravnih poslov omejen s sklepi zbora lastnikov, s čimer se zagotavlja varstvo lastninske pravice vseh članov skupnosti.

Ker upravni odbor fizično ne izvaja vseh določenih nalog, temveč skrbi za njihovo izvedbo (ta se izvede prek pogodbenih sodelavcev), se dodaja podlaga za prenos izvršitve posameznih nalog., kar je že uveljavljeno v praksi delovanja skupnosti. Na ta način se zagotavlja večja učinkovitost vodenja in nadzora skupnosti. 

K 17. členu
Jasno se predpiše sestava nadzornega odbora – predsednik in še dva člana. Predsednik je namreč tudi član organa. 

Določa se podlaga za sprejem poslovnika, ki ureja delovanje nadzornega odbora ter pravica članov nadzornega odbora do povračila stroškov, ki jim nastanejo v zvezi z upravljanjem funkcije in izplačila nadomestila. Pravilnik, ki določa nadomestilo ter povračilo stroškov, sprejme zbor lastnikov.

K 18. členu
S spremembo se zagotavlja terminološka usklajenost statuta.

K 19. členu
S spremembo se vzpostavlja pristojnost hišnika, da sestavi zapisnik o nastali škodi ter obveznost, da škodo izterja.

K 20. členu
S spremembo se zagotavlja terminološka usklajenost statuta.

K 21. členu
Naloge, ki jih je dotlej izvajal upravnik se s sprejetjem novega statuta nalagajo hišniku, ki prevzema obveznosti, ki izhajajo iz statuta. Poseben upravnik v skupnosti že od leta 2016 ni določen. Naloga izvaja upravni odbor z izvajalci. Statut se usklajuje z dejanskim načinom poslovanja skupnosti.

K 22. členu
Zagotavlja se terminološka uskladitev statuta.

Ukinja se obveznost opravljanja organizacijskih, pravnih , finančnih, administrativnih, tehničnih, plansko-programerskih storitev ter obračunavanja mesečnih stroškov upravljanja naselja, saj se le te prenašajo na upravni odbor, ki je za te naloge bolj primeren organ.

Dodaja se obveznost nadzora nad delom izvajalcev v Kaninski vasi, s čimer se bo v prihodnosti zagotavljalo nadzor nad izvedbo obnov ter nadgradenj, ki bodo spoštovale določila skupnosti ter interese vseh članov. 

Ker so številni lastniki odsotni dlje časa se preprečevanje nastanka škode večjega obsega, hišniku omogoča vstop v apartmaje, s tem ko razpolaga s ključi apartmajev. Dodajajo se določbe, ki preprečujejo zlorabe in škodo lastnikom posameznih delov. 

K 23. členu
S spremembo se zagotavlja terminološka usklajenost statuta. 

K 24. členu
Aktom, ki urejajo delovanje skupnosti se, dodajata pravilnik o nadomestilih in povračilih stroškov ter poslovnika upravnega in nadzornega odbora, kar so vse nove oblike aktov, predpisane s spremembo in dopolnitvijo statuta. 

K 25. členu
Zagotavlja se skladnost členov statuta.




