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SEZNAM POMEMBNEJŠIH KRATIC IN OKRAJŠAV 
 
 
EL - Etažni lastniki 

GURS - Geodetska uprava Republike Slovenije 

JSS MOL- Javni stanovanjski sklad Mestne občine Ljubljana 

MJU - Ministrstvo za javno upravo 

MF - Ministrstvo za finance Republike Slovenije 

MGRT - Ministrstvo za gospodarski razvoj in tehnologijo 

MOL - Mestna občina Ljubljana 

MOMB - Mestna občina Maribor 

MOP - Ministrstvo za okolje in prostor Republike Slovenije 

MORS - Ministrstvo za obrambo Republike Slovenije 

MP - Ministrstvo za pravosodje Republike Slovenije 

MZI - Ministrstvo za infrastrukturo 

NO - Nadzorni odbor 

NUSZ - Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča 

OPN - Občinski prostorski načrt 

OPPN - Občinski podroben prostorski načrt 

PMR - Pogodba o medsebojnih razmerjih 

REN - Register evidence nepremičnin (tehnična evidenca) 

NSP - Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015−2025 

SNO - Skupni nadzorni odbor 

SPZ - Stvarnopravni zakonik  

SRS - Slovenski računovodski standard 

SSRS - Sklad Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad 

SUO - skupni upravni odbor 

SURS - Statistični urad Republike Slovenije 

SZ-1 - Stanovanjski zakon 

UO - upravni odbor 

ZEN - Zakon o evidentiranju nepremičnin 

ZGS - zemljišča za gradnjo stavb 

ZK - zemljiška knjiga 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



                                                                                                      
 

6 
 

 

ZAKONODAJA, KI JE NEPOSREDNO ALI POSREDNO POVEZANA Z UPRAVLJANJEM 

ETAŽNIH NEPREMIČNIN 

Dolžnost odgovarjanja upravnega organa 

 http://www.evem.si/molk-upravnega-organa/ 

 

ENERGETSKA ZAKONODAJA IN TOPLOTA 
 

Energetski zakon (EZ-1) 

http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO6665 

 

Pravilnik o načinu delitve in obračunu stroškov za toploto v stanovanjskih in drugih stavbah z  

več posameznimi deli 

http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV12408 

 

LASTNINA, STVARNO PRAVO, UPRAVLJANJE 

 

 Obligacijski zakonik (OZ) 

 http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO1263 

 

 Stvarnopravni zakonik 

 http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO3242 

 

 Stanovanjski zakon (SZ-1) 

 http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO2008 

 

 Pravilnik o upravljanju večstanovanjskih stavb 

 http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV8674 

 

TEHNIČNI ZAKONI, GRADNJA 

 

 Zakon o graditvi objektov (ZGO-1) 

 http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO3490 

 

 Uredba o razvrščanju objektov glede na zahtevnost gradnje 

 http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=URED6200 

 

 Pravilnik o minimalnih tehničnih zahtevah za graditev oskrbovanih stanovanj za starejše ter o  

 načinu zagotavljanja pogojev za njihovo obratovanje 

 http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV5888 

 

 Pravilnik o zahtevah za zagotavljanje neoviranega dostopa, vstopa in uporabe objektov v javni  

 rabi ter večstanovanjskih stavb 

 http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV4067 

 

Pravilnik o minimalnih tehničnih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj 

http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV10213 

 

 

http://www.evem.si/molk-upravnega-organa/
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO6665
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV12408
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO1263
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO3242
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO2008
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV8674
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO3490
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=URED6200
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV5888
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV4067
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV10213
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Pravilnik o metodologiji za izdelavo in vsebini energetskega pregleda 

http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV11911 

 

Pravilnik o metodologiji izdelave in izdaji energetskih izkaznic stavb 

http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV11883 

 

Pravilnik o metodologiji za ugotavljanje ocene požarne ogroženosti 

http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV2387 

 

Pravilnik o požarnem redu 

http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV7259 

 

Pravilnik o požarni varnosti v stavbah 

https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina?urlurid=20041359 

 

Pravilnik o varnosti dvigal (Uradni list RS, št. 25/16) 

http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV12397 

 

Uredba o razvrščanju objektov glede na zahtevnost gradenj 

http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=URED6200 

 

SOCIALNA ZAKONODAJA IN TEHNIČNI PRAVILNIK 
 

Zakon o socialnem varstvu (ZSV) 

http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO869 

 

Pravilnik o minimalnih tehničnih zahtevah za izvajalce socialnovarstvenih storitev 

http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV7680 

 

Pravilnik o standardih in normativih socialnovarstvenih storitev 

http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV10060 

 

GOSTINSTVO 
 

Pravilnik o minimalnih tehničnih pogojih in o obsegu storitev za opravljanje gostinske  

dejavnosti, URL 

https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2017-01-1930?sop=2017-01-1930 

 

GEODETSKA ZAKONODAJA 

 

Zakon o evidentiranju nepremičnin (ZEN) 

http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO4544 

 

Pravilnik o vpisih v kataster stavb 

http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV11387 

 

Pravilnik o urejanju mej ter spreminjanju in evidentiranju podatkov v zemljiškem katastru 

http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV7341 

 

http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV11911
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV11883
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV2387
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV7259
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina?urlurid=20041359
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV12397
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=URED6200
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO869
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV7680
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV10060
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2017-01-1930?sop=2017-01-1930
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO4544
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV11387
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV7341
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Pravilnik za izdelavo in potrditev etažnega načrta 

http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=NAVO221 

 

IZTERJAVA, IZVRŠBA 
 

Zakon o izvršbi in zavarovanju (ZIZ) 

http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO1008 

 

Zastaranje dolga 

https://www.informiran.si/portal.aspx?showmenu=1&content=zastaranje-dolga&showrightframe=1 

 

DRUGO 
 

Zakon o varstvu potrošnikov (ZVPot) - Pravno informacijski sistem 

http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO513 

 

Zakon o potrošniških kreditih 

http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO5827 

 

Zakon o zavarovalništvu (ZZavar-1)  

https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/124197 

 

Pravilnik o pogojih, načinu in sredstvih za izvajanje dezinfekcije 

http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV3153 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=NAVO221
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO1008
https://www.informiran.si/portal.aspx?showmenu=1&content=zastaranje-dolga&showrightframe=1
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO513
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO5827
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/124197
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV3153


                                                                                                      
 

9 
 

 

DOKUMENTI, KI SO POSREDNO ALI NEPOSREDNO POVEZANI OZ. SE NANAŠAJO 

NA UPRAVLJANJE ETAŽNIH NEPREMIČNIN 

 

DOLGOROČNA STRATEGIJA ZA SPODBUJANJE NALOŽB ENERGETSKE PRENOVE STAVB z dne 29. 10. 2015 

 ANEKS 1 K DOLGOROČNI STRATEGIJI ZA SPODBUJANJE NALOŽB ENERGETSKE PRENOVE STAVB 

RESOLUCIJA O NACIONALNEM STANOVANJSKEM PROGRAMU 2015 – 2025 z dne 10. 9. 2015 

DELOVNI DOKUMENT SLUŽB KOMISIJE - PREGLED IZVAJANJA OKOLJSKE POLITIKE EU - POROČILO ZA 

DRŽAVO - SLOVENIJA z dne 3. 2. 2017 

DOKTORSKA DIZERTACIJA: ANITA DOLINŠEK: POLOŽAJ ETAŽNEGA LASTNIKA V SLOVENSKEM PRAVU,  

Junij 2013, Mentor: prof. dr. Miha Juhart 

TEHNIČNA DOKUMENTACIJA ZA PREVEDBO VRST RABE V ZEMLJIŠČA POD STAVBAMI z dne 7. 4. 2017 

TUJE ZAKONODAJE: 

 NEMČIJA: ZAKON O ETAŽNI LASTNINI IN TRAJNI STANOVANJSKI PRAVICI (ZAKON O ETAŽNI LASTNINI),                             

         (WOEIGG), 15. 3. 1951 

 AVSTRIJA: ZVEZNI ZAKON O ETAŽNI LASTNINI (ZAKON O ETAŽNI LASTNINI 2002 – WEG 2002), 

 ITALIJA: ITALIJANSKI CIVILNI ZAKONIK, SOLASTNINA NA ZGRADBAH, (IL CODICE CIVILE ITALIANO,                           

         LIBRO TERZO DELLA PROPRIETA'), 16. 3. 1942 

 FRANCIJA: ZAKON ŠT. 65-557 Z DNE 10. 7. 1965, UREDBA ŠT.  65-223 z dne 17. 3. 1967 
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UVOD 

Ministrica za okolje in prostor,  ga. Irena Majcen, je dne 16. 10. 2017 v parlamentu na poslansko vprašanje ge. 
Janje Sluga odgovorila, da pričakuje konkretne vsebinske predloge organiziranih etažnih lastnikov. 

Slednji skladno z izraženimi pričakovanji ministrice pošiljamo pričujoči dokument, ki vsebuje celovito analizo 
stanja z opisom problematike na področju upravljanja nepremičnin v etažni lastnini, s katero se etažni lastniki 
v Sloveniji srečujemo v praksi, ter vsebinske predloge za pripravo osnutka novega zakona. 

Stanovanjska zakonodaja je zaradi preohlapnih določb, pomanjkanja vsebin, neustrezno oziroma sploh 
neopredeljenih osnovnih pojmov, nedoločenih pristojnosti in odgovornosti etažnih lastnikov, upravnikov in 
stanovanjske inšpekcije, potrebna celovite prenove.   

Zaradi vsega zgoraj navedenega bi bil poenostavljen prikaz problematike neustrezen in bi vodil v ponovno 
pripravo neustreznega predloga novega zakona. Anomalije, ki so posledice takšne ureditve, so vzročno 
posledične in medsebojno prepletene, zato smo problematiko, s katero nas seznanjajo številni obupani in 
oškodovani etažni lastniki iz različnih koncev Slovenije ter nezadovoljni dobavitelji in izvajalci, predstavili z 
različnih zornih kotov. 

Zato pričakujemo, da se MOP ne bo lotil popravka ali dopolnitve obstoječe zakonodaje, ampak bo pripravil 
popolnoma nov zakon o upravljanju etažnih nepremičnin, s katerim naj se ureja upravljanje stanovanjskih 
stavb, nestanovanjskih stavb (garažnih hiš, kotlovnic itd.), poslovnih stavb, mešanih in drugih nepremičnin, 
ki so v etažni lastnini.  

Veljavna zakonodaja (Stanovanjski zakon 1, Pravilnik o upravljanju večstanovanjskih stavb, v delu upravljanja 
pa tudi SPZ) je neustrezna, saj etažnim lastnikom ne omogoča uresničevanja njihove volje – svobodne izbire 
načina upravljanja stavb, ampak jih pod prisilnimi določbami sili v obligacijska razmerja in najemanje 
posrednikov (sklepanje pogodb z upravniki).  

Ker je etažnim lastnikom zaradi neprimernih določb zakona onemogočeno tudi opravljanje nadzora nad delom 
upravnikov, smo priča številnim civilnim sodnim postopkom, ki pa ne zagotavljajo uresničevanja pravic etažnih 
lastnikov. Predvsem večji upravniki se poslužujejo najrazličnejših načinov, s katerimi želijo očrniti ugled 
posameznih aktivnih etažnih lastnikov in njihovih predstavnikov. Takšen odnos je prav tako posledica luknjaste 
zakonodaje, ki tovrstne anomalije dopušča, državljane pa, namesto da bi jih zaščitila in zavarovala njihovo 
premoženje, potiska v položaj, v katerem se morajo znajti po svoje. Nezaščitene, pravno in finančno šibkejše 
etažne lastnike prav država (MOP, stanovanjska inšpekcija) napotuje v sodne postopke proti upravnikom, 
katerih izid je vnaprej jasen. Številni etažni lastniki so obupali zaradi agresivnega vedenja upravnikov, javnih 
diskreditacij in zaradi poslabšanega zdravstvenega stanja, kot tudi zaradi visokih  stroškov, ki jih povzročajo  
sodni postopki, ki favorizirajo finančno močnejše stranke, torej upravnike. Številni etažni lastniki zato 
resignirano proti svoji volji ne želijo več aktivno sodelovati pri soupravljanju svoje lastnine.    

Etažne lastnike nas negospodarno, stroškovno neučinkovito ter nepregledno upravljanje neposredno zadeva s 
konkretnimi posledicami kot so: visoki stroški obratovanja in vzdrževanja stavb, nekontrolirano zadolževanje 
etažnih lastnikov s strani upravnikov, oškodovanje etažnih lastnikov zaradi umetno povečanih stroškov na 
račun »provizij« in »nadomestil«, ki jih upravniki zahtevajo od dobaviteljev in izvajalcev, pogosto 
nenadzorovane, nekakovostne in slabo pripravljene ter izvedene investicije/sanacije/vzdrževalna dela, 
sklepanje zavarovanj stavb brez soglasja in vednosti lastnikov, padanje vrednosti nepremičnin, neurejena 
bivalna okolja, itd. 

Glede na to, da MOP prejema številna vprašanja, predloge in pritožbe etažnih lastnikov, verjamemo, da je 
delovna skupina za pripravo novega zakona o upravljanju etažnih nepremičnin na MOP delno že seznanjena s  
problematiko.  

Zato pričakujemo, da bodo strokovno usposobljeni uradniki MOP vsebino dokumenta skrbno proučili in, da 
bo MOP z organiziranimi etažnimi lastniki kot ciljno skupino, kateri bo nov zakon reguliral upravljanje z 
njihovim premoženjem, aktivno sodeloval ves čas priprave novega zakona, torej že v času priprave osnutka 
predloga novega zakona.  
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Na ta način bi se vsi, tako MOP kot zainteresirani deležniki, ognili nepotrebnim zapletom in diametralno 
nasprotnim stališčem v času javne obravnave. 
 

Poudarjamo, da mora biti odločitev glede načina upravljanja stavb prosta izbira skupnosti etažnih lastnikov. 
Etažni lastniki naj se sami odločijo, ali bodo stavbo upravljali sami (samostojno upravljanje) ali pa bodo sklenili 
pogodbo o opravljanju upravniških storitev z izbranim ponudnikom storitve upravljanja (upravnikom) in mu 
podelili določen obseg pooblastil.  
 

Nov zakon naj etažnim lastnikom, ki upravniku ne zaupajo več, omogoča njegovo enostavno zamenjavo, saj to 
po veljavni zakonodaji ni možno. V ta namen naj MOP zakonsko uvede časovno omejeno trajanje pogodb o 
opravljanju upravniških storitev na 3 leta. 
 

Razmerja med etažnimi lastniki v večstanovanjskih stavbah, v stanovanjsko-poslovnih stavbah, v 
nestanovanjskih stavbah (garažnih hišah, kotlovnicah itd..), na stavbam pripadajočih zemljiščih, na skupnih 
funkcionalnih zemljiščih (kadar služijo več stavbam posredno ali neposredno), povezanih in samostojnih stavb 
(v soseskah), so v veljavni zakonodaji urejena neustrezno in pomanjkljivo. 
 

Zato od MOP pričakujemo, da bo pripravil popolnoma nov zakon o upravljanju etažnih nepremičnin, ki bo 
ločen od najemniškega dela in bo prvenstveno urejal razmerja med etažnimi lastniki, ki bo omogočil 
lastnikom uresničevanje ustavnih pravic, poskrbel za ureditev registrov in evidenc, vsebinsko detajlno opredelil 
osnovne pojme in smiselno uredil kazenske določbe.  

Kazenske določbe se v veljavni zakonodaji večinoma nanašajo na obrobne in nebistvene kršitve, ne pa na 
ključne kršitve obveznosti upravnikov: neizvrševanje sklepov lastnikov, nepripravo načrta vzdrževanja, 
zaračunavanje stroškov, ki niso navedeni v pogodbah o upravljanju, porabo sredstev rezervnega sklada brez 
soglasja lastnikov, odtujevanje sredstev rezervnih skladov lastnikov, sklepanje pogodb z dobavitelji in izvajalci 
brez soglasja lastnikov, … itd. 

Pregled problematike po posameznih področjih in vsebinski predlogi za novo zakonodajo so priloga tega 
dopisa v naslednjih poglavjih: 
 

 uskladitev pojma »stavba« z gradbeno zakonodajo,  

 nova opredelitev pojmov, ki v veljavni zakonodaji niso ali pa so neustrezno oz pomanjkljivo opredeljeni: 

stavba, vzdrževanje, upravljanje, energetska sanacija, skupnost etažnih lastnikov, upravni odbor, nadzorni 

odbor, javni interes, soseska, povezane in samostojne stavbe v soseskah, skupna in pripadajoča zemljišča, 

itd, 

 ureditev in uskladitev evidenc o etažni lastnini, uvedba centralnega registra, 

 vzpostavitev razmerij med etažnimi lastniki v obliki: 

- pogodb o medsebojnih razmerjih ločeno med lastniki v posameznih stavbah / garažnih hišah / kotlovnicah, 

- dodatnih pogodb (o medsebojnih razmerjih) med solastniki etažnih nepremičnin v povezanih ali 

samostojnih stavbah v soseskah, naseljih, za ureditev souporabe in vzdrževanja skupnih funkcionalnih 

zemljišč, kotlovnic, prostorov za smeti, skupnih prostorov, itd., 

 opredelitev poslov upravljanja (redno upravljanje, obratovanje, vzdrževanje, investicije, intervencije, 

sanacije, itd.), 

 uskladitev relevantnih zakonodaj (stanovanjska-požarna-gradbena-energetska-zdravstvena), 

 ukinitev obveznega imenovanja upravnikov, 

 uvedba proste izbire odločanja: samostojno upravljanje ali izbira upravnika s 3-letnim omejenim 

časovnim imenovanjem (3-letni mandat),  

 prenehanje vseh obstoječih sklenjenih pogodb o opravljanju upravniških storitev in polletni (ali enoletni) 

rok za sklenitev novih pogodb,  

 ureditev načina sodelovanja z dobavitelji in izvajalci,  

 obvezna sklenitev pogodb o medsebojnih razmerjih med etažnimi lastniki posameznih stavb,  

 zagotovitev samostojnosti (avtonomnosti) posameznih stavb znotraj sosesk, naselij, 

 uvedba lastništva računa za rezervni sklad, vezanega na stavbo in NE na upravnika, 
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 obvezno vplačevanje v rezervne sklade s strani vseh etažnih lastnikov –  osebe javnega prava ne morejo 

biti izvzete iz vplačevanja v rezervne sklade stavb in nestanovanjskih stavb v večinski zasebni lasti in so 

dolžne mesečno vplačevati tako kot ostali solastniki stavb,  

 poplačilo zapadlih obveznosti s strani oseb javnega prava (ureditev stanja rezervnih skladov in vplačilo 

sredstev v rezervne sklade stavb z računov, ki so jih v preteklosti vodili država, občina,...., posebej, na svojih 

računih), 

 sklepanje pogodb med skupnostmi etažnih lastnikov in dobavitelji/izvajalci za posamezne posle neodvisno 

od imenovanja upravnikov,  

 prepoved upravnikom, da kot posredniki organizirajo sanacije stavb, saj upravniki niso tehnični 

strokovnjaki, 

 jasna opredelitev in povečanje pristojnosti odgovornih institucij (inšpekcij), 

 jasna opredelitev pooblastil upravnemu odboru in nadzornemu odboru, 

- način odločanja med etažnimi lastniki (podpisna listina, na zborih, digitalno glasovanje), 

- zagotavljanje revizijske sledi in verodostojnosti podpisov ter sprejetih odločitev, 

- hranjenje celotne dokumentacije v arhivu pri etažnih lastnikih in ne pri upravnikih, 

 razširitev kazenskih določb (sankcij), 

 priprava ustreznih navodil in javno dostopnih obrazcev kot pomoč državljanom (MOP pripravi vzorec 

pogodba o opravljanju upravniških storitev, pogodbe o medsebojnih razmerjih, vzorec vabila na zbor 

lastnikov, vzorec podpisne listine s predlogi sklepov ), 

 …  
 

Etažni lastniki pričakujemo, da bo MOP najprej jasno opredelil, nato pa zasledoval in uresničeval naslednje 
cilje: 
 

1.  zaščita temeljnih pravic zasebnih etažnih lastnikov (Ustava RS), 

2.  gospodarno upravljanje stavb v etažni lastnini, 

3.  pregledno poslovanje skupnosti etažnih lastnikov in upravnikov, 

4.  učinkoviti nadzor na področju upravljanja stavb, 

5.  jasno določene pristojnosti in odgovornosti inšpektorjev. 

 
Prioritetno je potrebno: 
 

 urediti evidence o etažni lastnini, 

 urediti razmerja med etažnimi lastniki, 

 opredeliti status skupnosti lastnikov, 

 v zasledovanju zaščite ustavnih pravic zasebnih etažnih lastnikov ukiniti obveznost imenovanja upravnikov 
in po zgledih dobre prakse iz tujine uvesti časovno omejeno imenovanje upravnika za omejeno obdobje (3-
letni mandat za upravnike).  

 

Predsedstvo Združenja ZELS, Iko Mirko Mayr, Kristina Kulonja Horvat in Nataša Kušar  

Društvo etažnih lastnikov Velenje - DELV, predsednik Damjan Smonkar  

Kurilni odbor Deteljica – KO Deteljica, predsednik Igor Praprotnik  

Združenje dejavnih etažnih lastnikov – ZDEL, predsednik Gorazd Marinček  

Nadzorni odbor skupne kotlovnice S – 31, Maribor, predsednik Franc Košir 
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1. UREDITEV EVIDENC IN REGISTROV O VZPOSTAVLJENI ETAŽNI LASTNINI IN 
PRIPADAJOČIH ZEMLJIŠČ  

 

1.1. VZPOSTAVITEV CENTRALNEGA REGISTRA STANOVANJ, STAVB, PRIPADAJOČIH ZEMLJIŠČ, 

GARAŽNIH HIŠ, PARKIRNIH MEST, GARAŽ, POVEZANIH STAVB, KOTLOVNIC, POSLOVNIH  

PROSTOROV, SKUPNIH DELOV STAVB, POSEBNIH DELOV STAVB, STANOVANJSKO-POSLOVNIH 

STAVB, POSLOVNIH STAVB ITD. 
 
PROBLEMATIKA:  
 

 JAVNE EVIDENCE V KATASTRU STAVB NISO USKLAJENE 
 

Javne evidence v katastru stavb in (posledično) v zemljiški knjigi niso usklajene. Zaradi neenotnega in 
nepravilnega  vzpostavljanja etažne lastnine večstanovanjskih stavb in drugih večlastniških stavb, na podlagi ID 
številk ni mogoče določiti njihovega absolutnega (pravilnega) števila in enoznačnega pristopa pri sklepanju 
pogodb o opravljanju upravniških storitev etažnih nepremičnin. 
 

GURS v javno dostopnem dokumentu Tehnična dokumentacija za prevedbo vrst rabe v zemljišča pod 
stavbami z dne 7. 4. 2017 navaja sledeče: 
 

»Podatki o nepremičninah se vodijo v uradnih državnih nepremičninskih evidencah, ki so v pristojnosti različnih 
upravnih organov.  

Nekatere evidence so šele v fazi nastajanja ali jih je potrebno šele vzpostaviti.  

 ZA OBSTOJEČE ZBIRKE NEPREMIČNINSKIH PODATKOV JE BILO UGOTOVLJENO, DA SO VZPOSTAVLJENE V 
ZASTARELIH INFORMACIJSKIH REŠITVAH, DA SE LAHKO CELO PODVAJAJO IN SE VODIJO NEPOVEZANO 

Vse to onemogoča učinkovito in enostavno izvajanje procesov na področju prostorskega načrtovanja, graditve 

stavb in upravljanja nepremičnin.  

Informacijska prenova nepremičninskih evidenc je eden izmed podprojektov projekta »e-prostor«. Cilji 
krovnega projekta »e-prostor« so vzpostavitev skupne informacijske infrastrukture za prostorske informacije v 
Sloveniji, vzpostavitev prostorskega informacijskega sistema ter izvedba informacijske prenove 
nepremičninskih evidenc. 

Za uresničitev ciljev projekta »e-prostor« in za odpravo navedenih pomanjkljivosti obstoječega sistema v državi 
je ključna prenova nepremičninskih evidenc, ki jih vodi Geodetska uprava Republike Slovenije (GURS): zemljiški 
kataster (ZK), kataster stavb (KS), register nepremičnin (REN), register prostorskih enot (RPE), evidenca državne 
meje (DM).  

Informacijska prenova nepremičninskih evidenc bo potekala postopno zaradi finančne in časovne pogojenosti. 
Pri izgradnji bo potrebno upoštevati prilagoditve bodočim zahtevam nove zakonodaje ter priporočila EU.  

Informacijska prenova nepremičninskih evidenc je projekt, ki bo spremenil način izmenjave podatkov s 
povezanimi institucijami in pooblaščenimi izvajalci geodetskih storitev. Uvedel bo tudi spremembe v obstoječi 
način dela na GURS.  

 GEODETSKA UPRAVA OD 1. 1. 2014 DALJE NE VODI VEČ PODATKOV O VRSTAH RABE IN KATASTRSKIH 
KULTURAH IN RAZREDIH V ZEMLJIŠKEM KATASTRU. 

Podatke o vrstah rabe se še vedno zapisani v lokalnih podatkovnih bazah in v centralni bazi zemljiškega katastra.  

 ZARADI RAZLIČNIH ZAKONSKIH PODLAG IN NAČINOV EVIDENTIRANJA SO SE PARCELNI DELI STAVB V 
RAZLIČNIH OBDOBJIH DOLOČEVALI NA RAZLIČNE NAČINE 
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Prav tako ni bila zagotovljena enolična povezava med atributnim in grafičnim delom zemljiškega katastra in 
določena enolična povezava parcelnega dela s številko stavbe.  
 

Do uveljavitve Zakona o evidentiranju nepremičnin - ZEN so se v zemljiškem katastru parcelni deli pod stavbami 
vodili kot vrste rabe s šiframi 201, 202, 203, 204, 205, 217, 218, 219, po uveljavitvi ZEN pa kot raba  šifre  220  

– zemljišče pod stavbo, ki je vsebovala tudi povezavo s stavbami. Za prevedbo parcelnih delov pod stavbami s 
starimi šiframi vrst rabe v zemljišče pod stavbo pa se uporablja šifra 221 – zemljišče pod stavbo pred l.2006.   

Glavni namen projekta je hitra in racionalna ureditev parcelnih delov stavb na način, da bo na podlagi 
obstoječih podatkov katastrov vzpostavljena enolična povezava med atributnim in grafičnim delom zemljiškega 
katastra in določena enolična povezava parcelnega dela s številko stavbe in prevedba starih šifer vrst rabe v 
rabo 221 – zemljišče pod stavbo pred l. 2006 (ZPS*).    

Rezultati projekta bodo omogočili pripravo in migracijo parcelnih delov pod stavbami v novo informacijsko 
rešitev - centralno bazo nepremičnin in izboljšali kakovost podatkov v zemljiškem katastru.« 

 NEUREJENA KLASIFIKACIJA STAVB 

Večstanovanjske stavbe niso klasificirane po letih izgradnje na način: pred 1800, 1801-1950, 1951-1970, 1971-
1980, 1981-1990, 1991-2000, 2001-2010, 2011 - danes, s skupno kvadraturo posameznih delov (stanovanj), 
posebnih skupnih delov in skupnih delov (stopnišča itd.) v večstanovanjskih stavbah.  

 »GEODETSKA UPRAVA RS POSEBNIH ANALIZ NAD PODATKI NE IZDELUJE«    
 

Tako se glasi Uradno pojasnilo GURS z dne 17. 11. 2017 kot odgovor na prošnjo Združenja ZELS  za pridobitev 
relevantnih podatkov o številu etažnih nepremičnin in kvadratur ter s tem povezanih mesečnih vplačil sredstev 
v rezervne sklade. 

Klasifikacije nestanovanjskih stavb (garažnih hiš, kotlovnic itd.) nismo zasledili. Te so prav tako pomembne, saj 
so v souporabi lastnikov in uporabnikov. 

Ker osnovne katastrske/zemljiško knjižne evidence niso urejene, tudi obstoječi predpisi ne morejo urejati 
razmerij med lastniki več povezanih in samostojnih stavb ter nestanovanjskih stavb v soseskah in naseljih, 
kot tudi parcelnih delov stavb.   
 

 NEPOPOLNA IN NEUREJENA EVIDENCA RAZLIČNIH VRST ETAŽNIH NEPREMIČNIN – STAVB IN KOMBINACIJ 
RAZLIČNIH STAVB V SOSESKAH  

 

Soseske so skupine stavb: stanovanjskih (večstanovanjskih, enostanovanjskih), stanovanjsko poslovnih, 
poslovnih, nestanovanjskih (garažne hiše, kotlovnice), itd., ki so funkcionalno povezane ali samostojne.   
 

 NEPOPOLNA IN NEUREJENA EVIDENCA LASTNIŠTVA RAZLIČNIH VRST ETAŽNIH NEPREMIČNIN (STAVB, 
NESTANOVANJSKIH STAVB, KOMBINACIJ RAZLIČNIH STAVB V SOSESKAH, SKUPNIH DELOV, SKUPNIH 
FUNKCIONALNIH ZEMLJIŠČ)  

 

Lastniki različnih stavb so lahko hkrati tudi solastniki drugih stavb ali nestanovanjskih stavb (garažnih hiš, 
kotlovnic, itd.) ali delov stavb ali zemljišč, zato je jasna ureditev evidenc bistvena za nadaljnje urejanje 
razmerij med etažnimi lastniki. 
 

 POSLEDICE NEUREJENIH EVIDENC SO POGODBE O OPRAVLJANJU UPRAVNIŠKIH STORITEV, SKLENJENE ZA 
NEDOLOČEN ČAS IN ZA VEČ STAVB HKRATI 

 

Pogodbe o opravljanju upravniških storitev so večinoma sklenjene za več stavb hkrati, za povezane in 
samostojne stavbe v soseskah, naseljih, s skupnimi zemljišči v souporabi lastnikov in uporabnikov in to kljub 
temu, da SZ-1 takšnega načina upravljanja razen skopo v 23. členu, sploh ne opredeljuje. 

Posledično to za več 100 ali 1000 lastnikov garažne hiše ali kotlovnice pomeni, da je takšno pogodbo o 
upravljanju, ki ni skladna z veljavno zakonodajo, a je bila sklenjena med investitorji in od njih izbranimi upravniki 
in je bila etažnim lastnikom vsiljena oz. predana, praktično nemogoče odpovedati.  
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Uporaba in vzdrževanje skupnih funkcionalnih zemljišč (npr. skupni dovozi, dostopi, parkirišča, zelenice, 
igrišča...), skupnih stavb (npr. skupni hidroforji, toplotne postaje, kolesarnice,...) in skupnih delov stavb (npr.  
 
skupni prostori etažnih lastnikov za zbore lastnikov, skupne kleti, skupna hišniška stanovanja) ali posameznih 
stavb v souporabi (skupna kotlovnica) je zelo splošno in nejasno opredeljena v 23. členu SZ-1 in se nanaša le na 
vprašanje vpisov v zemljiško knjigo in upravljanje v primeru, da gre za skupne elemente večstanovanjskih stavb, 
ki jih upravljajo upravniki. SZ-1 vsebinsko ne ureja razmerij med lastniki. 
 

V nadaljevanju navajamo primere slabih praks kot posledice pomanjkljive stanovanjske zakonodaje v primeru 
upravljanja povezanih in nepovezanih stavb v souporabi različnih lastnikov in uporabnikov (soseske, naselja). 
Način vzdrževanja, uporabe in delitve skupnih stroškov povezanih in nepovezanih stavb (stavba – garažna hiša 
– zemljišče – dovoz – kotlovnica, itd.) v souporabi različnih lastnikov in uporabnikov, v zakonu niso urejeni.  
 

1.) Način delitve skupnih stroškov stavb in zemljišč v souporabi različnih lastnikov je prepuščen 
upravnikom 

 
Ker zemljiško knjižne evidence o lastništvu posameznih stavb in zemljišč niso urejene (ni malo  primerov, ko 
še tečejo sodni postopki za vpis legalno kupljenih pripadajočih zemljišč v ZK) in, ker zakon ne določa načina 
delitve skupnih stroškov skupnih ali posameznih stavb in zemljišč v souporabi različnih lastnikov in 
uporabnikov (soseske, naselja), je delitev prepuščena upravnikom, ki skupne stroške obračunavajo na način, 
kot ga le-ti samovoljno določijo, brez soglasja etažnih lastnikov. Lastnikom je na ta način onemogočeno 
izvajanje nadzora, prav tako jim je odvzeta možnost ureditve razmerij, stavbe in zemljišča v souporabi pa so 
nevzdrževani in propadajo. 
 

2.) »Poslovne skrivnosti« in zaračunavanje storitev, ki niso navedene v pogodbi o upravljanju 
 

Posledice pomanjkljive zakonodaje, ki ne določa načina delitve skupnih stroškov skupnih ali posameznih 
stavb in zemljišč v souporabi različnih lastnikov in uporabnikov (obiskovalcev, občanov, turističnih 
najemnikov), so: 

 

- način in ključ delitve skupnih stroškov je upravnikova ”poslovna skrivnost”, ki je lastnikom kljub številnim 
pozivom običajno ne razkrije, 
 

- upravniki pogosto zaračunavajo lastnikom stroške, ki niso navedeni v pogodbah o upravljanju: skupni stroški 
v soseskah se razdeljujejo na več 100 ali 1000 lastnikov in, če storitve niso dogovorjene v pogodbi o 
upravljanju, upravniki s taktiko »zaračunavanja majhnih zneskov« oškodujejo lastnike, računajoč na njihovo 
nepozornost in vedoč, da se za majhne neupravičene zneske oškodovanci praviloma ne odločijo za tožbe. 

 

3.) Pristojnost (in nepristojnost) stanovanjske inšpekcije 
 

Ker gre za povezane ali samostojne stanovanjske in nestanovanjske stavbe v souporabi več različnih 
lastnikov in uporabnikov (soseske, naselja), obstoječa (stanovanjska) inšpekcija nima pristojnosti ukrepanja, 
saj se SZ-1 nanaša samo na upravljanje večstanovanjskih stavb, etažni lastniki pa lahko pravico ponovno 
iščejo izključno na sodiščih, kjer jih čakajo dolgotrajni in dragi sodni postopki. Zavedajoč se svojega pravno 
in finančno šibkejšega položaja, se številni etažni lastniki za sodno pot ne odločijo, zato upravniki kljub temu, 
da kršijo določila pogodb o opravljanju upravniških storitev kot tudi dobre poslovne običaje, ostajajo 
nekaznovani. 
 

4.) Neurejeni in nezakoniti vpisi stavb in zemljišč v Zemljiško knjigo 
 

a) Problem predstavljajo nezakoniti vpisi stavb in zemljišč v ZK, ko so se občine in drugi nezakoniti  
»lastniki« vpisovali brez pravne podlage (pogodbe o nakupu zemljišč) in si tako »prilastile« ter na ta 
način »odvzele« lastninsko pravico etažnim lastnikom na funkcionalnih zemljiščih, ki bi morala biti 
vpisana v ZK kot skupna etažna lastnina (razvidno iz pogodb o nakupu stanovanj).  

 

b) Poseben problem pa predstavljajo prodaje funkcionalnih zemljišč in stavb, ki jih v preteklosti investitorji 
(gradbena podjetja, stanovanjske zadruge) niso prepisali na lastnike in jih danes za majhen denar  
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c) kupujejo v stečajnih postopkih razni špekulanti in nato izsiljujejo etažne lastnike z visokimi cenami oz. so 
etažni lastniki prisiljeni voditi tožbe za nepremičnine, ki so jih enkrat že kupili.  

 

Ključno vlogo pri ne vpisu lastninske pravice etažnih lastnikov v ZK na funkcionalnih zemljiščih so odigrali 
upravniki, ki niso delovali v korist etažnih lastnikov, kljub temu, da imajo skladno z veljavno zakonodajo (1. 
točka 1. odst. 50. čl. SZ-1) pooblastilo, da zastopajo etažne lastnike pred upravnimi organi v zadevah izdaje 
dovoljenj in soglasij v geodetskih postopkih v zvezi z večstanovanjsko stavbo in zemljiščem. 
 
PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 
Sočasno s pripravo predloga nove zakonodaje o upravljanju etažnih nepremičnin naj pristojno ministrstvo 

(MOP, MZP) sprejme potrebne ukrepe za enostavno, hitro in stroškovno vzdržno uskladitev še vedno nevpisane 

oz. v preteklosti neustrezno vpisane etažne lastnine in funkcionalnih ter pripadajočih zemljišč v zemljiško 

knjigo; postopki naj se poenostavijo.  

MOP naj v javnih evidencah (kataster, zemljiška knjiga) poenoti podatke in vzpostavi EN javno dostopen 
centralni register etažnih nepremičnin v RS: stanovanjskih stavb, garažnih hiš, parkirnih mest, garaž, garažnih 
boksov, pripadajočih zemljišč, povezanih stavb, skupnih delov stavb, posebnih delov stavb, poslovnih stavb, 
stan.-posl. stavb, skupnih funkcionalnih zemljišč, itd..  

 
Centralni register etažnih nepremičnin in zemljišč naj na enem mestu zagotavlja podatke in pregled tako, da 
bo znano in javno dostopno: 

 

 število posameznih enot (stanovanj, poslovnih prostorov, garažnih boksov …) v posamezni stavbi, 

 velikost (bruto in neto kvadratura) in lastništvo posamezne enote, 

 deleži posamezne enote (stanovanja oz. poslovnega prostora) v odnosu do posamezne samostojne stavbe 

(s pripadajočim zemljiščem in skupnimi deli), 

 deleži posamezne enote (stanovanja oz. poslovnega prostora)  v odnosu do soseske (s skupnimi zemljišči in 

skupnimi deli in skupno opremo), 

 deleži skupnih delov (stopnišč, kolesarnic, pralnic itd.) v odnosu do samostojne stavbe (s pripadajočim 

zemljiščem in skupnimi deli) in v odnosu do soseske, 

 vrsta posamezne nepremičnine (stanovanjska stavba, garažna hiša,…), 

 namembnost posamezne nepremičnine (bivanje, ogrevanje, kolesarnica, smetarnik (skupni prostor za 

smeti), skupni prostor za sestanke, itd.), 

 vrednost posamezne nepremičnine,  

 starost posamezne nepremičnine,....,itd. 

 
Na ta način bodo javno znani in dostopni vsi relevantni podatki o lastništvu stavb in zemljišč, s čimer bodo znani 
deleži bremen posameznih lastnikov in posameznih stavb v soseski, kar bo predstavljajo OSNOVO za delitev 
skupnih stroškov za storitve vzdrževanja skupnih delov in skupne opreme. 
 
MOP naj opravi inšpekcijski nadzor nad neustreznim vpisovanjem v ZK in zagotovi, da se lastništvo v ZK ustrezno 
popravi oziroma vzpostavi. 
 

ZA DOLOČITEV RAZMERIJ MED ETAŽNIMI LASTNIKI JE POTREBNO UREDITI IN ZAGOTOVITI: 
 

 

a) Samostojnost (avtonomnost) vsake posamezne stavbe 
 

1 STAVBA = 1 VHOD = 1 POGODBA O OPRAVLJANJU UPRAVNIŠKIH STORITEV = SAMOSTOJNA ENOTA  
                      UPRAVLJANJA = 1 SKUPNOST ETAŽNIH LASTNIKOV = 1 POGODBA O MEDSEBOJNIH RAZMERJIH  
                      V STAVBI 
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      1 NESTANOVANJSKA STAVBA = 1 POGODBA O OPRAVLJANJU UPRAVNIŠKIH STORITEV = SAMOSTOJNA             
                                                               ENOTA UPRAVLJANJA = 1 SKUPNOST ETAŽNIH LASTNIKOV = 1 POGODBA O  
                                                               MEDSEBOJNIH RAZMERJIH 

 
 

       Vsaka skupnost etažnih lastnikov se lahko sama odloči, ali bo stavbo upravljala samostojno, ali bo               
       imenovala upravnika.  
 
b) Samostojnost (avtonomnost) vsake posamezne stavbe v soseski oz. naselju 

 

1 STAVBA = 1 VHOD = 1 POGODBA O OPRAVLJANJU UPRAVNIŠKIH STORITEV = SAMOSTOJNA ENOTA  
                      UPRAVLJANJA = 1 SKUPNOST ETAŽNIH LASTNIKOV = 1 POGODBA O MEDSEBOJNIH RAZMERJIH  
                      V STAVBI 

 

      1 NESTANOVANJSKA STAVBA = 1 POGODBA O OPRAVLJANJU UPRAVNIŠKIH STORITEV = SAMOSTOJNA             
                                                               ENOTA UPRAVLJANJA = 1 SKUPNOST ETAŽNIH LASTNIKOV = 1 POGODBA O  
                                                               MEDSEBOJNIH RAZMERJIH 

 
       SOSESKA: VEČ STAVB = VEČ VHODOV = VEČ POGODB O OPRAVLJANJU UPRAVNIŠKIH STORITEV = VEČ  
                          SAMOSTOJNIH ENOT UPRAVLJANJA = VEČ SAMOSTOJNIH SKUPNOSTI ETAŽNIH LASTNIKOV = 1  
                          POGODBA O MEDSEBOJNIH RAZMERJIH ZA UPRAVLJANJE, SKUPNIH DELOV STAVB IN SKUPNIH  
                          ZEMLJIŠČ V SOSESKI 
 
c)   Določitev solastniških deležev glede na celoto (sosesko), kjer zaradi skupne lastnine in/ali skupne   
      uporabe nastajajo skupni stroški:  

 

 posameznih stanovanj in/ali poslovnih prostorov s pripadajočimi zemljišči k posamezni stavbi, 

 posamezne stavbe z vsemi skupnimi deli in pripadajočimi zemljišči k stavbi v soseski,  

 na skupnih funkcionalnih zemljiščih (npr. skupni dovozi, dostopi, parkirišča, zelenice, igrišča, itd.), ki 
pripadajo posamezni stavbi v soseski,  

 na skupnih oz. posameznih delih stavb (npr. skupni hidroforji, toplotne postaje, kolesarnice...) v soseski. 
 

Ko bo urejena zgoraj predlagana avtonomnost posameznih stavb v soseski, bodo zagotovljeni pogoji, da ima 
vsaka stavba lahko ali samostojno upravljanje ali svojega upravnika in, ko bodo urejeni ZK vpisi in s tem 
zagotovljena pravična določitev solastniških deležev in s tem deležev stroškov vzdrževanja, lahko etažni lastniki 
sklenejo Pogodbo o medsebojnih razmerjih (PMR) kot temeljni dokument za ureditev civilno pravnih razmerij 
med etažnimi lastniki samimi. 
 

ZAKON NAJ DOLOČI, DA JE SKLENITEV POGODBE O MEDSEBOJNIH RAZMERJIH OBVEZNA ZA VSE STAVBE V 
ETAŽNI LASTNINI. 

 

Urejeni podatki v centralnem registru etažnih nepremičnin in obvezna sklenitev Pogodb o medsebojnih 
razmerjih med etažnimi lastniki posameznih samostojnih in/ali povezanih stavb naj služijo kot nujna osnova za 
ureditev razmerij med etažnimi lastniki. 
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2. SPLOŠNE DOLOČBE 

2.1. DEFINICIJA OSNOVNIH POJMOV IN USKLADITEV S SORODNIMI ZAKONODAJAMI 

2.1.1. SKUPNOST ETAŽNIH LASTNIKOV 

 

 NEMČIJA 

»2. poglavje 
Skupnost etažnih lastnikov 

10. člen Splošna načela 
(1) Lastniki pravic in obveznosti po predpisih tega zakona, še zlasti posebne oblike lastnine in skupne lastnine, so 
etažni lastniki, če ni izrecno določeno drugače. 

(2) Razmerje stanovanjskih lastnikov se določi po predpisih tega zakona, in če ta zakon ne vsebuje posebnih določb, 
po predpisih Civilnega zakonika o skupnosti. Etažni lastniki lahko sklenejo dogovore, ki odstopajo od predpisov tega 
zakona, če ni izrecno določeno drugače. Vsak etažni lastnik lahko zahteva dogovor, ki odstopa od zakona, ali 
prilagoditev sporazumu, če se izpolnjevanje veljavnih predpisov zaradi tehtnih razlogov ob upoštevanju vseh okoliščin 
posameznega primera, še zlasti pravic in interesov drugih etažnih lastnikov, zdi neprimerno. 

(3) Dogovori, s katerimi etažni lastniki urejajo svoje razmerje med seboj z dopolnjevanjem in odstopanjem od 
predpisov tega zakona, ter sprememba ali razveljavitev takih dogovorov delujejo proti posebnemu nasledniku 
etažnega lastnika samo, če je kot vsebina posebne oblike lastnine vpisana v zemljiški knjigi. 

(4) Sklepi etažnih lastnikov skladno s 23. členom in sodne odločbe v pravnem sporu skladno s 43. členom za svojo 
učinkovitost proti posebnemu nasledniku etažnega lastnika ne potrebujejo vpisa v zemljiško knjigo. To velja tudi za 
sklepe, sprejete skladno s prvim odstavkom 23. člena na podlagi dogovora, ki odstopajo od zakona ali spreminjajo 
dogovor. 

(5) Pravna dejanja v zadevah, o katerih se lahko sklepa z večino glasov po tem zakonu ali po dogovoru etažnih 
lastnikov, učinkujejo, če se opravijo na podlagi sklepa, sprejetega s toliko večino, tudi za in proti etažnim lastnikom, 
ki so glasovali proti sklepu ali niso sodelovali pri sprejemanju sklepov. 

(6) Skupnost etažnih lastnikov lahko sama v okviru celotnega upravljanja skupne lastnine do tretje osebe in 
etažnih lastnikov pridobi pravice in prevzame obveznosti. Je lastnica pravic in obveznosti, ki jih je kot skupnost 
zakonito vzpostavila in pravnoposlovno pridobila. Izvaja pravice etažnih lastnikov, povezane s skupnostjo, in opravlja 
obveznosti etažnih lastnikov, povezane s skupnostjo, pa tudi druge pravice in obveze etažnih lastnikov, kolikor se te 
lahko skupno uveljavljajo ali izpolnjujejo. Skupnost mora imeti oznako »skupnost etažnih lastnikov«, kateri sledi 
določena navedba skupnih zemljišč. Lahko toži na sodišču in je lahko tožena. 

(7) Premoženje v upravljanju spada k skupnosti etažnih lastnikov. Sestoji se iz stvari in pravic, ki so zakonsko 
utemeljene v okviru celotnega upravljanja skupne lastnine in pravnoposlovno pridobljene, in iz nastalih obveznosti. 
Med premoženje v upravljanju spadajo še zlasti zahtevki in pooblastila iz pravnih razmerij s tretjimi osebami in 
etažnimi lastniki ter prejeti denar. Če se vse pravice etažne lastnine združijo v eni osebi, preide premoženje v 
upravljanju na lastnika zemljišča. 

(8) Vsak etažni lastnik jamči upniku glede na razmerje njegovega solastniškega deleža (drugi stavek prvega 
odstavka 16. člena) za obveznosti skupnosti etažnih lastnikov, ki so nastale v času njegove pripadnosti skupnosti ali 
so zapadle med tem časom; za odgovornost po odsvojitvi stanovanjske lastnine pa je treba smiselno uporabiti 160. 
člen trgovinskega zakonika. Do upnika lahko etažni lastnik uveljavlja poleg ugovorov, ki jih je osebno utemeljil, tudi 
tiste, ki pripadajo skupnosti, ne pa svojih ugovorov do skupnosti. Za ugovor izpodbojnosti in pobota se smiselno 
uporablja 770. člen Civilnega zakonika. Odgovornost etažnega lastnika do skupnosti zaradi neustreznega upravljanja 
se določi po prvem stavku.« 
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 SLOVENIJA 

 
SZ-1 v 72. členu (skupnost lastnikov – pravna oseba) se glasi:  
 

»(1) Etažni lastniki lahko sprejmejo sklep, da se za upravljanje z večstanovanjsko stavbo ustanovi skupnost lastnikov kot pravna oseba. Takšen  
sklep se lahko sprejme samo s soglasjem vseh etažnih lastnikov.  
(2) Skupaj s sklepom o ustanovitvi skupnosti lastnikov morajo etažni lastniki sprejeti statut.« 
 
SZ-1 v 81. členu (solidarna odgovornost članov skupnosti lastnikov do tretjih oseb) se glasi:  
 

»Za obveznosti skupnosti lastnikov do tretjih oseb so vsi člani solidarno odgovorni.« 

 

 
 

PROBLEMATIKA:  
 

Etažni lastniki, ki bi se v okviru današnje ureditve želeli izogniti obveznemu pooblaščencu v obliki upravnika, 
lahko to storijo skladno z 72. čl. SZ-1, kateri določa 100 % soglasje lastnikov za registracijo skupnosti kot pravne 
osebe. Vendar pa zakon v 81. členu tudi določa, da so za obveznosti skupnosti lastnikov do tretjih oseb vsi 
člani solidarno odgovorni; posledično za oblikovanje pravne osebe kot »skupnosti lastnikov« med etažnimi 
lastniki ni posebnega interesa oz. ga sploh ni. V praksi namreč določba pomeni, da bi morali etažni lastniki sami 
poravnati dolgove tistih etažnih lastnikov v stavbi, ki svojih obveznosti ne plačujejo, orodij za zaščito interesov 
etažnih lastnikov pa zakon ne predvideva.  
 

 POLOŽAJ ETAŽNEGA LASTNIKA V SLOVENSKEM PRAVU  
 
Povzeti citati iz Doktorske dizertacije ge. Anite Dolinšek, mentor: prof. dr. Miha Juhart, Univerza v Ljubljani, 
Pravna fakulteta, junij 2013 
 
Stran 74, 3.3.1. Etažni lastnik kot lastnik 
 

»Etažni lastnik je lastnik posamezne etažne enote. V tem pogledu je »klasični« lastnik, z vsemi pravicami in 
obveznostmi, ki mu gredo kot lastniku stvari, v tem primeru kot lastniku nepremičnine. Poleg tega je etažni 
lastnik nujno tudi solastnik skupnih delov in naprav. Etažni lastnik je tudi v zemljiški knjigi vpisan kot lastnik 
posameznega dela stavbe in kot solastnik skupnih delov in naprav, oz. pravilneje, s tem ko je v zemljiški knjigi 
pri skupnih delih in napravah vpisana solastnina »v korist vsakokratnega etažnega lastnika«, ne v korist subjekta 
z imenom in priimkom, je še bolj vidna povezanost lastnine na posameznem delu in solastnine na skupnih delih. 
 
Če je zgradba starejša od 10 let, je etažni lastnik tudi skupni lastnik sredstev rezervnega sklada. Takšen je 
njegov stvarnopravni položaj.« 
 
Stran 75, 3.3.1. Etažni lastnik kot član skupnosti 
 

»… ,etažni lastnik, ki združuje v sebi vse tri, našemu pravu znane oblike lastnine – lastnino, solastnino in skupno 
lastnino kot takšen, »trivrstni«, lastnik, stopa v posebna združevalna razmerja, v skupnost z drugimi etažnimi 
lastniki. Takoj se postavi vprašanje, ali ta skupnost dejansko, formalno obstaja in kako deluje ter kako ta 
združevalna razmerja določajo in pogojujejo položaj etažnega lastnika. Na videz enostavna vprašanja odpirajo 
vrsto pravno zelo zanimivih problemov, na katere pa ne moremo dati jasnih in enovitih odgovorov, saj 
slovenska pravna teorija tega vprašanja še ne načenja (vsaj po meni dostopnih podatkih), se pa v poslovni in 
vse bolj tudi v sodni praksi pojavljajo problemi, povezani s to problematiko. Gre za pravno praznino v 
slovenskem pravnem redu, ki jo bo potrebno zapolniti«.  
 
Stran 76, 4.  Skupnost etažnih lastnikov v slovenskem pravu 
 

»Slovenski pravni red priznava le takšno obliko skupnosti etažnih lastnikov, ki ima naravo pravne osebe.  
 

Skupnosti etažnih lastnikov kot dejanske skupnosti, ki bi imela sama po sebi pravno subjektiviteto, ne 
priznava.« 
 
 

 

Stran 76, 4.1. Skupnost etažnih lastnikov kot pravna oseba 
 

»Skupnost etažnih lastnikov, kot jo priznava naš pravni red, lahko nastane zgolj na povsem formaliziran, z 
zakonom določen način. SZ-1 v čl. 72 izrecno določa, da lahko etažni lastniki ustanovijo skupnost lastnikov, ki  
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ima status pravne osebe. Skupnost lastnikov se ustanovi na podlagi sklepa, ki ga morajo sprejeti vsi etažni 
lastniki. Soglasje vseh etažnih lastnikov je pogoj. Skupaj s sklepom o ustanovitvi skupnosti morajo etažni lastniki 
sprejeti tudi statut skupnosti. Zakon določa minimalne sestavine statuta, ki so po vsebini korporacijske določbe, 
primerljive z obveznimi sestavinami ustanovitvenih aktov drugih pravnih oseb korporacijske narave. Ime 
pravne osebe je standardizirano in vsebuje besedno zvezo »skupnost lastnikov« in označbo (naslov) 
večstanovanjske skupnosti (Juhart, M. 2003, str. 47). Skupnost lastnikov ima tudi organ upravljanja (to je zbor 
članov, ki ga sestavljajo vsakokratni etažni lastniki), prav tako organ predstavljanja in zastopanja (predsednika). 
Ima torej vse značilnosti pravne osebe kot korporacije. Kot pravna oseba se skupnost stanovalcev vpiše v 
poslovni register. Vendar iz zakonskih določb ni razbrati, za kakšen tip pravne osebe naj bi sploh šlo. 
Upoštevaje značilnosti pravnih oseb je razumeti, da gre za člansko obliko, ki deluje v takšnem sistemu kot 
društva (Trstenjak, v. str. 468). Nejasnosti v zvezi s tipom te pravne osebe so se v praksi že pojavile … .« 
 
Stran 77 
 

… » A pravna sposobnost te pravne osebe je omejena, saj zakon v členu 76. SZ-1 izrecno določa, da je skupnost 
lastnikov pravno sposobna samo za sklepanje poslov upravljanja te večstanovanjske stavbe in ne sme opravljati 
nobene druge dejavnosti. To pomeni, da lahko vstopa le v tista pravna razmerja, ki so povezana z upravljanjem 
in gospodarjenjem hiše ter le v zvezi s tem prevzema obveznosti v pravnem prometu.« …  
 
Stran 78 
 

»Iz vpogleda v poslovni register je razvidno, da je na področju celotne Slovenije registriranih le nekaj takšnih 
skupnosti«. Ta institut v slovenskem pravnem redu ni zaživel. Razlogov za to je najbrž več. Eden izmed njih je 
gotovo tudi ta, da morajo biti vsi etažni lastniki soglasni, da se ta pravna oseba ustanovi. Poleg tega je takšna 
skupnost podvržena strogim pravilom delovanja pravnih oseb in vprašanje je, ali in koliko so etažni lastniki 
dejansko zainteresirani za takšno obliko združevanja. Razlog, da se ta oblika upravljanja ni uveljavila, je tudi 
solidarna odgovornost članov za izpolnjevanje njenih obveznosti (čl. 81 SZ-1).« 
 

Stran 79, 4.2. Skupnost etažnih lastnikov kot dejanska skupnost 
 

»Bolj kot skupnost lastnikov kot pravna oseba je za moje preučevanje zanimiva skupnost etažnih lastnikov 
kot dejanska skupnost.  
Vprašanje je, za kakšno združbo pri skupnosti etažnih lastnikov sploh gre oz. ali o združbi sploh lahko 

govorimo, in če, o kakšni združbi. 

Kljub temu da skupnost etažnih lastnikov ni vpisana v poslovni register, da ni pravna oseba in je le dejanska 

skupnost, da ni niti društvo niti katerakoli korporacijska združba, ima določene značilnosti, ki jo delajo 

podobno združbam/formacijam, ki ima svojo lastno subjektiviteto – torej pravnim osebam. 

Slovenska pravna teorija (Rijavec. V. Komentar oz 4. Knjiga, str. 544) se je sicer postavila na stališče, da če se 

solastniki (tj. etažni lastniki) ne odločijo za ustanovitev pravne osebe, njihova skupnost nima pravne 

sposobnosti, ki bi omogočala samostojno nastopanje v pravnem prometu.  

Zato v vsa pravna razmerja glede skupnih delov vstopajo etažni lastniki kot solastniki. Upravnika je treba 

obravnavati le kot zastopnika. Zdi se mi, da je takšno trdo stališče teorije neprimerno za današnji čas, da praksa 

(zlasti tuja – npr. nemška), kar bo podrobneje opisano v nadaljevanju, kaže, da bi bilo potrebno iti v korak s 

časom in razmišljati o priznanju vsaj delne pravne sposobnosti tej skupnosti. 

Dejanska skupnost etažnih lastnikov temelji tako na stvarnopravnih kot na obligacijskopravnih temeljih. 

Stvarnopravni temelji, zaradi katerih ta združba sploh nastane, so lastnina, solastnina ter rezervni sklad. 

Glede na to, da je že sam nastanek etažne lastnine kot posebne vrste lastnine obligacijskopravno pogojen 

(nastane lahko le s pravnim poslom oz. odločbo sodišča, ki ta posel nadomesti), ne moremo mimo tovrstnih 

temeljev. Skupnost ustvarjajo tudi medsebojna (obligacijska) razmerja med lastniki.«  

Stran 180, 6.2.5. Predlagana normativna ureditev 
 
»Sprememba normativne ureditve je po mojem mnenju možna, mogoča in smiselna, in ne bi terjala bistvenega  
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premika v pravni teoriji. Z njo bi se predvsem odpravila pravna praznina in s tem zagotovila pravna varnost. 
Dejstva, podrobneje predstavljena v tej nalogi, namreč kažejo, da dejanska razmerja med subjekti in življenjski 
primeri narekujejo, da je treba takšni skupnosti priznati pravno in pravdno sposobnost. Izrecno priznanje 
pravne in pravdne sposobnosti bi pomenilo tudi uskladitve našega pravnega reda s primerljivimi pravnimi 
redi in modernizacijo slovenskega prava. V Sloveniji (za razliko od Nemčije, Avstrije) stanovanjsko pravo ni 
posebna veja prava, čeprav se termin »stanovanjsko pravo« že uporablja. Lastninska razmerja in s tem povezani 
odnosi so vse bolj urejeni. Na stanovanjskem področju niso pomembna le lastninsko pravna razmerja, ampak 
tudi ostala (npr. najemna), prav tako tudi združevalna razmerja med lastniki stanovanj. Zgolj urejenost 
lastninsko pravnega položaja lastnika stanovanja ni dovolj. Potrebno je urediti in nuditi pravno zaščito 
lastniku stanovanja tudi kot članu skupnosti – glede na prepletenost položajev mu s tem obenem nudimo in 
zagotovimo zaščito kot imetniku lastninske pravice.  
 

Zato se zavzemam za to, da se tudi v našo normativno ureditev vnese institut skupnost etažnih lastnikov. 

Menim, da bi bilo primerno, da se v SPZ kot sistemski zakon vnese nov člen. Skupnosti etažnih lastnikov naj bi 

se, podobno kot v Nemčiji, priznala delna pravna sposobnost. Prav tako naj bi ji bila priznana aktivna in 

pasivna procesna sposobnost. Ta sposobnost bi ji, podobno kot v nemškem pravu, šla samo v primeru, ko bi 

skupnost kot pravni subjekt stopala v pravna razmerja v zvezi z upravljanjem skupnih delov in naprav skupnega 

in/ali solastnega premoženja vseh etažnih lastnikov. Pravna sposobnost bi ji šla le za tiste primere, ko bi 

skupnost etažnih lastnikov stopala v civilna razmerja (pogodbena, odškodninska, stvarnopravna), ki imajo zvezo 

z etažno lastnino kot solastnino ali s skupno lastnino članov te skupnosti. V tem bi se kazala omejitev. 

Predlagam dikcijo: 

(skupnost etažnih lastnikov) 

1) Lastniki posameznih delov stavb tvorijo skupnost etažnih lastnikov. 

2) Skupnost etažnih lastnikov je delno pravno sposobna. Samostojno stopa v pravna razmerja, ki so povezana 

z upravljanjem solastnine ali skupne lastnine etažnim lastnikom. V zvezi s temi razmerji je nosilka pravic in 

obveznosti, lahko toži in lahko je tožena.  

3) Skupnost etažnih lastnikov zastopa upravnik ali s strani etažnih lastnikov pooblaščena oseba. Če etažni 

lastniki ne imenujejo upravnika ali osebe, pooblaščene za zastopanje, lahko etažni lastniki zastopnika 

imenujejo preko sodišča v nepravdnem postopku. 

4) V pravnem prometu nastopa z oznako »skupnost etažnih lastnikov« z označbo naslova stavbe in z 

zemljiškoknjižnimi podatki stavbe.  

5) Skupnosti etažnih lastnikov pripada premoženje, ki ga sestavljajo stvari, pravice in obveznosti, ki se nanašajo 

na upravljanje skupnih delov, naprav in prostorov (upravljano premoženje). S premoženjem upravlja 

upravnik ali s strani etažnih lastnikov imenovana oseba.« 

 

Stran 182, 6.3.1.  Podeljena pravdna sposobnost 
 

»Dejstvo je, da dejanska skupnost etažnih lastnikov obstaja, da funkcionira (živi), da pridobiva stvari, pravice in 
ustvarja obveznosti. Zato naj bi ji šlo tudi ustrezno (sodno) varstvo za zaščito teh pravic oz. uveljavitev 
obveznosti. A se takoj pokaže problem, kako zagotoviti taki združbi pravno varstvo, če le-ta nima priznanega 
statusa pravnega subjekta. 
 

Takšen pojav ni nov ne v pravni teoriji ne v pravni praksi. Tako je že prof. Triva (Triva, S. str. 225-227) ugotavljal, 

da zakonodajna tehnika demokratičnih pravnih redov že po svoji naravi ni nagnjena k temu, da bi hitro in 

elastično odreagirala na dinamične spremembe v družbi. Takšno zaostajanje relativno statičnega zakonodajalca 

za dinamičnim življenjem lahko pripelje do situacije, da se v družbi pojavi skupina ljudi, ki bi sicer izpolnjevala 

pogoje za pridobitev pravne sposobnosti, pa ji zakon te pravne sposobnosti ne daje.« 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Glede na dejstvo, da »dejanska skupnost etažnih lastnikov obstaja, da funkcionira (živi), da pridobiva stvari, 
pravice in ustvarja obveznosti«, naj MOP v nov zakon vnese institut skupnost etažnih lastnikov, ji s tem prizna 
status pravnega subjekta in ji zagotovi pravno varstvo.  
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Pri oblikovanju novega zakona bi se moralo preučiti s strani dr. Anite Dolinšek predlagano dikcijo za opredelitev 
instituta skupnost etažnih lastnikov: 
 

» 1)  Lastniki posameznih delov stavb tvorijo skupnost etažnih lastnikov. 
2) Skupnost etažnih lastnikov je delno pravno sposobna. Samostojno stopa v pravna razmerja, ki so 

povezana z upravljanjem solastnine ali skupne lastnine etažnim lastnikom. V zvezi s temi razmerji je 
nosilka pravic in obveznosti, lahko toži in lahko je tožena.  

3) Skupnost etažnih lastnikov zastopa upravnik ali s strani etažnih lastnikov pooblaščena oseba. Če etažni 

lastniki ne imenujejo upravnika ali osebe, pooblaščene za zastopanje, lahko etažni lastniki zastopnika 

imenujejo preko sodišča v nepravdnem postopku. 

4) V pravnem promeru nastopa z oznako »skupnost etažnih lastnikov« z označbo naslova stavbe in z 

zemljiškoknjižnimi podatki stavbe. 

5) Skupnosti etažnih lastnikov pripada premoženje, ki ga sestavljajo stvari, pravice in obveznosti, ki se 

nanašajo na upravljanje skupnih delov, naprav in prostorov (upravljano premoženje). S premoženje 

upravlja upravnik ali s strani etažnih lastnikov imenovana oseba.« 

Novi zakon bi moral natančno definirati in priznati institut skupnosti etažnih lastnikov ter mu podeliti delno 
pravno sposobnost, aktivno in pasivno procesno sposobnost in na ta način uskladiti naš pravni red s 
primerljivimi pravnimi redi in modernizacijo slovenskega prava.  
 

V SPZ kot sistemski zakon bi moral biti vnešen nov člen, ki bi opredeljeval institut skupnosti etažnih lastnikov. 
 
 

2.1.2. POJMI »STAVBA«, »STANOVANJSKA STAVBA«, »NESTANOVANJSKA STAVBA V ETAŽNI 

LASTNINI«, »OBJEKT«, »STANOVANJSKO–POSLOVNA STAVBA«, »POSLOVNO-STANOVANJSKA 

STAVBA« (kombinirana stavba), »POSLOVNA STAVBA«, »STAVBA Z OSKRBOVANIMI 

STANOVANJI« itd.  
 
PROBLEMATIKA:  
 

Osnovni pojmi »stavba«, »stanovanjska stavba«, »nestanovanjska stavba«, »objekt«, »poslovna stavba«, 
stanovanjsko – poslovna stavba«, itd. so v SZ-1 definirani neustrezno, pomanjkljivo, so neusklajeni s 
sorodnimi zakonodajami, ali pa sploh niso definirani. Zaradi tega je etažnim lastnikom otežkočeno 
kakovostno upravljanje in izvajanje nadzora.  

 
2.1.2.1. POJEM »STAVBA« 
 

PROBLEMATIKA:  
 
Posebej izpostavljamo problem ID številk: SZ-1 opredeljuje, da je enota upravljanja stavbe pogojena zID 
številko, gradbena zakonodaja pa ne. 
 

V praksi to pomeni, da po SZ-1 upravnik lahko upravlja stavbo z eno ID številko, ki ima lahko enega ali več 
vhodov, kar ni skladno z definicijo pojma stavba v gradbeni zakonodaji.  
 

 GRADBENI ZAKON  (GZ, 2017), 37. TČ. 3. ČL.: STAVBA JE POKRIT OBJEKT, KAMOR SE LAHKO VSTOPI 
IN JE NAMENJEN BIVANJU ALI OPRAVLJANJU DEJAVNOSTI 

 

Etažnim lastnikom stavbe, ki ima več vhodov in eno ID številko, so na ta način kratene pravice, saj jim je 
onemogočena prosta izbira upravnika za svoj vhod. 
 

V primeru, da bi etažni lastniki enega vhoda želeli vzpostaviti novo etažiranje (da bi imel vsak vhod svojo ID 
številko), se morajo tudi etažni lastniki ostalih vhodov s tem predlogom strinjati. Praksa kaže, da je takšno 
odločitev največkrat nemogoče izpeljati, saj je povezana z dodatnimi strokovnimi storitvami in visokimi stroški.  
 

Etažni lastniki, ki živijo v stavbah z eno ID številko in več vhodi, so tako »prisiljeni« imeti enega upravnika, etažni 
lastniki, ki živijo v stavbi, kjer ima vsak vhod svojo lastno ID številko, pa imajo po SZ-1 lahko vsak svojega 
upravnika. 
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 NEENAKOPRAVNA OBRAVNAVA ETAŽNIH LASTNIKOV ZARADI NEUSKLAJENEGA POJMOVANJA 
»STAVBA« 

 
 

Etažni lastniki, ki stanujejo v stavbah z eno ID številko in več vhodi, so torej neenakopravno obravnavani v 
primerjavi z etažnimi lastniki, ki stanujejo v stavbi, kjer ima vsak vhod svojo ID številko. Pojavi pa se tudi 
problem nenadzorovane porabe sredstev rezervnih skladov, ker so sredstva vseh vhodov vodijo skupaj na 
enem računu (kontu). 
 

Etažiranje se sicer izvaja po zakonu o nepremičninah oz. ga določi sodišče v postopku delitve premoženja. V 
zadnji fazi etažni načrt sprejme geodetska uprava. V preteklosti so se etažiranja izvajala neenotno.   

Pomembno je, da je stanovanjska zakonodaja usklajena z gradbeno zakonodajo in, da je popolnoma jasno,da 
ena stavba predstavlja en vhod; sedanje stanje je marsikje neustrezno in povzroča različne interpretacije, 
katerih posledica so tožbe ob odpovedih pogodb o opravljanju upravniških storitev. 

Etažni lastniki objekta, ki ima več vhodov in eno ID številko, in imajo (lahko) sklenjeno Pogodbo o medsebojnih 
razmerjih ali pa tudi ne, imajo pogosto težave pri odločanju glede vseh poslov upravljanja s skupnimi deli. 
 

Za sprejem sklepa, ki se nanaša izključno na upravljanje skupnih delov posameznega vhoda (imenovanje članov 
nadzornega odbora posameznega vhoda, razpolaganje s sredstvi rezervnih skladov posameznega vhoda, 
izvajanje vzdrževalnih del, izboljšav, investicij na skupnih delih posameznega vhoda, kot so stopnišče,dvigala, 
…), morajo etažni lastniki tega posameznega vhoda pridobiti soglasje etažnih lastnikov vseh ostalih vhodov, ki 
se vodijo pod enako ID številko, kar je nesmiselno in v praksi velikokrat škodljivo. 
 

V praksi se velikokrat izkaže, da etažni lastniki posameznega vhoda ne morejo realizirati sprejetih sklepov, 
če lastniki ostalih vhodov na isti ID številki tega ne želijo. 
 

Primer: onemogočanje samostojne izbire izvajalca storitve za čiščenje stopnišča, hišnika ali izvajalca servisiranja 
dvigala za posamezni vhod, itd.  
 

Primeri posledic sistemsko neusklajenih vpisov v evidencah: 
 

 

1. Vsak vhod ima svojo ID številko (1 ID številka = 1 vhod), garažna hiša, ki se nahaja pod več stavbami, ima 
svojo ID številko – sklenjena je bila ena pogodba o opravljanju upravniških storitev za nedoločen čas, za vse 
stavbe, garažni hiši in za urejanje funkcionalnih zemljišč v soseski, z enim upravnikom. Pogodba o 
medsebojnih razmerjih med lastniki in uporabniki vseh stavb ni sklenjena, delitev skupnih stroškov je 
nejasna in je upravnikova »poslovna skrivnost«. 

 

2. Več vhodov ima 1 ID številko, (1 ID številka = več vhodov), garažna hiša, ki se nahaja pod več stavbami, nima 
svoje ID številke – sklenjena je bila ena pogodba o opravljanju upravniških storitev za nedoločen čas, za vse 
stavbe, garažno hišo in za urejanje funkcionalnih zemljišč z enim upravnikom. Pogodba o medsebojnih 
razmerjih med lastniki in uporabniki vseh stavb ni sklenjena, delitev skupnih stroškov je nejasna in je 
upravnikova »poslovna skrivnost«. 

 

3. Vsak vhod ima svojo ID številko (1 ID številka = 1 vhod), garažna hiša, ki se nahaja pod več stavbami, nima 
svoje ID številke, velik solastnik parkirnih mest v garažni hiši je občina, lastništvo ni urejeno, do nedavnega 
je bila sklenjena ena pogodba z upravnikom za nedoločen čas. Pogodba o medsebojnih razmerjih med 
lastniki in uporabniki vseh stavb ni sklenjena, delitev skupnih stroškov je nejasna in je upravnikova 
»poslovna skrivnost«.  

 
 

4. Več vhodov ima eno ID številko, (1 ID številka = več vhodov), kotlovnica, ki se nahaja ločeno v sklopu naselja, 
ima svojo ID številko – sklenjena je ena pogodba o opravljanju upravniških storitev za nedoločen čas, za več 
stavb z več vhodi (npr. za 3 bloke s po 3 vhodi - 3 ID številke in 9 vhodov) in za urejanje funkcionalnih 
zemljišč. V soseski je več upravnikov, z medupravniško pogodbo lastniki niso seznanjeni, pogodba o 
opravljanju upravniških storitev kotlovnice je stara 25 let in je ”v domeni” večjega upravnika.   

 

 SODNA PRAKSA – Priloga št. 1: ID stavbe 

Povzetek:  

»Iz določb SZ-1 ne izhaja, da bi morala imeti ena večstanovanjska stavba le enega upravnika, tudi če ima več 
hišnih številk.« 
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»Določbe SZ-1 se ne nanašajo na večstanovanjsko stavbo kot edino enoto upravljanja. Identifikacijska 
oznaka stavbe ni predmet SZ-1.  
 

Pri večstanovanjskih stavbah z več vhodi ima vsak vhod svoje skupne dele in posebne skupne dele, ki niso v 
povezavi z drugimi vhodi. Etažni lastniki posameznega vhoda imajo zakonito pravico do odpovedi pogodbe o 
upravljanju in imenovanju novega upravnika že na podlagi določb Obligacijskega zakonika.« 

 
PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 
Ker je spreminjanje etažnih načrtov časovno zamuden in finančno težko izvedljiv postopek, bi se moral novi 
zakon v tem delu uskladiti z gradbenim zakonom, kar pomeni, da je ena stavba = en vhod (neodvisno od ID 
številke) = ena enota upravljanja.  
 

 DEFINICIJA STAVB GLEDE NA SESTAVINE IN NAMEMBNOST OZ. UPORABO 
 

Stavbo je potrebno definirati tudi glede na sestavine in glede na samo namembnost oz. uporabo posameznih 
delov: 
 

a) STANOVANJSKA STAVBA VSEBUJE: 
- stanovanja,  
- stanovanja za opravljanje mirne dejavnosti, 
- skupne dele. 
 

b) NESTANOVANJSKA STAVBAV ETAŽNI LASTNINI JE:  
- garažna hiša,  
- kotlovnica, ipd. 
 

c) STANOVANJSKO - POSLOVNA STAVBA (kombinirana stavba) VSEBUJE: 
- stanovanja,  
- stanovanja za opravljanje mirne dejavnosti, 
- poslovne prostore, 
- skupne dele. 
 

d) POSLOVNA STAVBA VSEBUJE: 
- poslovne prostore 

 
Opomba: »OBJEKT« 
 
Pojem »objekt« v SZ-1 ni natančno definiran, je pa v SZ-1 v več členih omenjan in v praksi pogosto prihaja do 
nejasnosti v povezavi s pojmoma »stavba« in »nestanovanjska stavba«. V izogib temu je potrebna natančna 
definicija vsakega posameznega pojma in uskladitev z gradbeno zakonodajo.  

 
2.1.2.2. POJEM »NESTANOVANJSKA STAVBA V ETAŽNI LASTNINI«: »GARAŽNA HIŠA V ETAŽNI LASTNINI«, 

»KOTLOVNICA V ETAŽNI LASTNINI«,ipd. 

 
SZ-1 v 189. členu (registracija stavb in stanovanj) opredeljuje samo pojem »nestanovanjski posamezni del«, ne 
opredeljuje pa pojma »nestanovanjska stavba« oz. »garažna hiša v etažni lastnini«, »kotlovnica v etažni 
lastnini« itd. 
 
PROBLEMATIKA:  

 

a) Pravna praznina pri pojmovanju garažnih hiš, kotlovnic v etažni lastnini, ipd. 
 

 Z opozarjanjem na neskladnosti v evidencah, pravilnikih ter zakonih želimo opozoriti na pravno 
praznino pri opredelitvah za garažne hiše, kotlovnice v etažni lastnini, ipd.. Po zakonsko predpisani 
kategorizaciji objektov so garažne hiše v etažni lastnini opredeljene kot nestanovanjske stavbe, zato 
na tem področju stanovanjska inšpekcija nima pristojnosti za ukrepanje.  
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 V odločbah in izračunih nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča (NUSZ) pa so garažne hiše v 
etažni lastnini opredeljene za stanovanjsko dejavnost in ker so locirane v sklopu komunalno 
opredeljenih stavbnih zemljišč, so ne glede na to, da niso opremljene z nikakršnimi napeljavami in niso 
priključene na nikakršno komunalno in energetsko infrastrukturo, otočkovane glede na komunalno in 
energetsko opremljenost območja, ne pa na dejansko opremljenost objekta.  

 

b) Problematika upravljanja garažnih hiš, kotlovnic v etažni lastnini, itd. 
 

Ker SZ-1 ne opredeljuje pojma »garažna hiša v etažni lastnini« niti v nobenem členu ne določa, da so 
garažne hiše oz. kotlovnice v etažni lastnini lahko samostojne stavbe, zanje zakonodaja ne predvideva 
učinkovitega upravljanja, zato na tem področju niti upravniki niti etažni lastniki nimajo jasnih usmeritev 
in posledično vladata anarhija in samovolja določenih upravnikov, ki: 
 

 NE SKLICUJEJO ZBOROV LASTNIKOV 

 NE PRIPRAVLJAJO NAČRTOV LETNEGA VZDRŽEVANJA 

 NE PRIPRAVLJAJO LETNIH POROČIL O UPRAVLJANJU GARAŽNIH HIŠ IN KOTLOVNIC V ETAŽNI 

LASTNINI 

 NEJASNO DELIJO STROŠKE MED VSE DEJANSKE LASTNIKE 
 

Ker SZ-1 v nobenem členu ne določa načina delitve skupnih stroškov, ki nastanejo pri upravljanju 
nestanovanjske stavbe (garažne hiše, kotlovnice itd.), upravniki zaračunavajo stroške lastnikom in 
uporabnikom po svoji lastni presoji, pri čemer lastnikom odrekajo vpogled v sklenjene pogodbe z 
dobavitelji, izvajalci, ipd. 

 

 NEPREGLEDNO VODIJO IN PORABLJAJO SREDSTVA REZERVNEGA SKLADA NA SKUPNIH RAČUNIH 
 

 UPRAVLJAJO GARAŽNE HIŠE IN KOTLOVNICE V ETAŽNI LASTNINI BREZ SKLENJENIH POGODB O 
OPRAVLJANJU UPRAVNIŠKIH STORITEV ZA TE OBJEKTE 
 

 ZARAČUNAVAJO STROŠKE »VODENJE SREDSTEV REZERVNEGA SKLADA« BREZ PRAVNE 
PODLAGE 
Vodenje sredstev rezervnega sklada spada med posle rednega upravljanja, vendar jih upravniki 
zaračunavajo posebej, tudi za stanovanjske stavbe. 
 

 NE PRIPRAVLJAJO FINANČNIH POROČIL O PORABI SREDSTEV REZERVNEGA SKLADA 
 

 NEPREGLEDNO ORGANIZIRAJO ODLOČANJE OZ. GLASOVANJE GLEDE VSEH POSLOV 
UPRAVLJANJA 
 

Ker SZ-1 v nobenem členu ne določa, da je garažna hiša ali kotlovnica samostojna stavba, tudi ne 
določa načina sodelovanja in glasovanja dejanskih solastnikov stavbe. 
 

Solastniki so lahko tudi zunanji etažni lastniki ali drugi zunanji lastniki (občine, država, javni skladi…), 
kar pomeni, da je lastniška struktura teh stavb lahko raznovrstna, večinskim lastnikom neznana 
(odvisno samo od upravnikove volje, da jo razkrije), posledično je pregledno sodelovanje in glasovanje 
omejeno oz. onemogočeno.    
 

 NE DOSTAVLJAJO DOKAZIL O PLAČILU OBVEZNOSTI POSAMEZNIH LASTNIKOV IN O ODPRTIH 
TERJATVAH, ŠE POSEBEJ S STRANI OSEB JAVNEGA PRAVA (država, občine…).  
 

Upravniki, ki so sklenili pogodba o opravljanju upravniških storitev za soseske, katerih del so tudi 

garažne hiše kot samostojne nestanovanjske stavbe, poznajo strukturo lastništva teh stavb  (vsak 

mesec lastnikom izstavljajo račune). Zaradi pomanjkljivega SZ-1 pa upravniki niso zavezani k temu, da 

etažnim lastnikom na njihove zahteve predložijo dokazila o plačilu obveznosti s strani vseh lastnikov, 

torej tudi drugih zunanjih lastnikov (npr. podjetij v stečaju) oz. oseb javnega prava (država, občine…). 

 NE IZKAZUJEJO INTERESA ZA SKLENITEV POGODB O MEDSEBOJNIH RAZMERJIH MED LASTNIKI, 
KER EVIDENCE NISO UREJENE IN, KER LASTNIŠTVO VELIKOKRAT NI ZNANO 
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 ONEMOGOČAJO ODPOVEDI POGODB Z IZVAJALCI IN DOBAVITELJI, S KATERIMI JE UPRAVNIK OB 
PREVZEMU SOSESK V UPRAVLJANJE, SKLENIL POGODBE 
 

 SE IZOGIBAJO NADZORU, KER V PRIMERU, DA GRE ZA NESTANOVANJSKO STAVBO V ETAŽNI 
LASTNINI (GARAŽNA HIŠA), TOREJ NE GRE ZA VEČSTANOVANJSKO STAVBO, PRISTOJNOST 
STANOVANJSKE INŠPEKCIJE ZA UKREPANJE PO OBSTOJEČEM ZAKONU (SZ-1) NI PODANA  
 

 PRISTOJNOST STANOVANJSKE INŠPEKCIJE – Priloga št. 2:  

Nestanovanjska stavba - Garažna hiša v etažni lastnini 
 

SZ-1 opredeljuje samo večstanovanjske stavbe, ne pa tudi garažnih hiš (nestanovanjskih stavb) v etažni 

lastnini, zato stanovanjska inšpekcija podaja odgovor, da izvajanje nadzora ni v njeni pristojnosti. 

 Povzetek:  

 
 

 

Etažni lastniki so zaradi navedene pravne praznine nezaščiteni, prepuščeni sami sebi oz. sodnim 

postopkom. 
 

 

2.1.2.3. POJEM »STANOVANJSKO - POSLOVNA STAVBA« 

 
Pojem »stanovanjsko-poslovna stavba« je kot vrsta stavbe v SZ-1 omenjena v 5. odst. 2. člena (vrste 
stanovanjskih stavb), kar pomeni, da zanjo veljajo po SZ-1 enake določbe kot veljajo za večstanovanjske stavbe. 
Posledično so skupni stroški nepravično porazdeljeni med etažne lastnike stanovanj (v njihovo škodo) in 
lastnike poslovnih prostorov z lastnimi glavnimi vhodi. 
 
PROBLEMATIKA:  
 

 DEFINICIJA POSLOVNEGA PROSTORA Z LASTNIM GLAVNIM VHODOM 
 

Poslovni prostor ni namenjen za bivanje. Posledično to pomeni, da v takšnih prostorih ni mogoče prijaviti 
stalnega ali začasnega prebivališča. 
 

Poslovni prostor je eden ali več prostorov, namenjenih za opravljanje poslovne dejavnosti in so praviloma 
gradbene celote in imajo poseben glavni vhod, lahko pa gre tudi za prostore v etažni lastnini (npr. v 
večstanovanjski stavbi). 
 

Prav lastni glavni vhodi omogočajo lastnikom poslovnih prostorov opravljanje dejavnosti z večjim številom  
zunanjih obiskovalcev, kar pa predstavlja tudi večjo obremenitev (onesnaževanje, povečana količina smeti za 
odvoz, … ) za solastnike skupnih delov in skupnih funkcionalnih zemljišč.  

 

 PAVŠALNA OPREDELITEV POJMA »POSLOVNI PROSTOR Z LASTNIM GLAVNIM VHODOM« V SZ-1 
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SZ-1 v 5. odst. 2. člena (vrste stanovanjskih stavb) opredeljuje samo pojem »stanovanjsko-poslovna stavba: »Če 
so v stanovanjski stavbi tudi poslovni prostori in je več kot polovica površine namenjena stanovanjem, je takšna 
stavba po tem zakonu stanovanjsko-poslovna stavba.« 
 

Zakon (SZ-1) v nobenem členu ne specificira niti pojma »poslovna stavba« niti pojma »poslovni prostor z 
lastnim glavnim vhodom«. 
 
SZ-1 opredeljuje samo večstanovanjske stavbe, ne pa tudi garažnih hiš (nestanovanjskih stavb) v etažni lastnini, 

zato stanovanjska inšpekcija podaja odgovor, da izvajanje nadzora ni v njeni pristojnosti. 

SZ-1 v 2. odst. 3. člena (sestavine stanovanjskih stavb) definira pojem »poslovni prostor« kot posamezni del 
stavbe, kar pomeni, da veljavna zakonodaja enači stanovanjsko enoto s poslovno enoto z lastnim glavnim 
vhodom, cit.: »Posamezni deli so stanovanjske enote, poslovni prostori ali drugi samostojni prostori. K 
posameznemu delu lahko spadajo tudi drugi individualno odmerjeni prostori, če so del stanovanjske stavbe v 
solastnini etažnih lastnikov.«. 
 

SZ-1 v 5. odst. 7. člena (identifikacijske oznake stavb in stanovanj) pa navaja sledeče: “Določbe tega člena se 
smiselno uporabljajo tudi za poslovno-stanovanjske ter poslovne stavbe«, kar je nejasno in omogoča različne 
interpretacije. 
 

PROBLEMATIKA:  

 
Zaradi nejasne in vsebinsko pomanjkljive zakonodaje se v praksi pojavljajo številne težave na več področjih: 

 NEUSTREZNA (NEPRAVIČNA) RAZDELITEV SKUPNIH STROŠKOV MED LASTNIKE STANOVANJ IN 
LASTNIKE POSLOVNIH PROSTOROV Z LASTNIMI GLAVNIMI VHODI 

 

Način delitve skupnih stroškov v stanovanjsko-poslovnih stavbah, ki se delijo glede na število oseb (smeti, 

voda, čiščenje), bi se moral razlikovati tudi glede na namembnost (frekvenco) uporabe prostora. 
 

V stanovanjskih stavbah se skupni stroški (smeti, voda, čiščenje …) delijo glede na število prijavljenih 
uporabnikov. Če so v stanovanjski stavbi tudi poslovni prostori in je več kot polovica površine namenjena 
stanovanjem, je takšna stavba po 5. odst. 2. čl. (vrste stanovanjskih stavb) SZ-1 stanovanjsko-poslovna 
stavba. 

 

Posledično pri obračunu skupnih stroškov za takšno kombinirano stavbo veljajo Pravila delitve skupnih 
stroškov kot za stanovanjsko stavbo, kar pa do stanovalcev ni pravično, ker poslovni uporabniki plačajo 
premajhen delež glede na obremenitev, ki jo s svojo poslovno dejavnostjo povzročajo stanovanjski 
skupnosti. 

 

Stroški porabe vode, odvoza smeti in čiščenja skupnih površin (zemljišč), ki nastajajo zaradi opravljanja 
poslovnih dejavnosti z večjim številom obiskovalcev (kavarne, frizerski saloni, GURS, FURS in drugi prostori 
javnih institucij, predstavništva (zavarovalnice)), bi morali biti obračunani po dejanski porabi.  

 

Poraba vode in odvoz smeti v poslovnih prostorih se sedaj ne obračunavata glede na dejansko porabo, 
temveč glede na kvadraturo poslovnega prostora. 

 

Poslovni prostori bi morali imeti vgrajene lastne vodomere in ločen odvoz smeti. 
 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral natančno definirati stanovanjsko-poslovno stavbo in je ne enačiti s stanovanjsko stavbo. 
Pri pripravi celotne zakonodaje naj se upošteva raznolikost in vrste namembnosti posameznih enot ter naj se 
pravično opredeli breme razdelitve skupnih stroškov (več v poglavju Obračun skupnih stroškov). 
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2.1.2.4. POJEM »POSLOVNO - STANOVANJSKA STAVBA« (kombinirana stavba) 

 
SZ-1 v nobenem členu ne opredeljuje pojma »poslovno - stanovanjska stavba«.  
 

PROBLEMATIKA:  
 

a) Pravna praznina pri pojmovanju »poslovno-stanovanjske stavbe« 
 

Želimo, da se v evidencah in posameznih zakonih ter pravilnikih odpravi nedoslednost pri opredelitvah za 
poslovno-stanovanjske stavbe. Ker po zakonu (SZ-1) ne gre za večstanovanjsko stavbo (poslovni prostori), 
ampak gre za poslovno-stanovanjsko stavbo, stanovanjska inšpekcija nima pristojnosti za ukrepanje niti ni 
pooblaščena za tolmačenje zakonskih določb in s tem podajanjem kakršnihkoli mnenj ali pravnih nasvetov. 

 

b) Problematika upravljanja »poslovno-stanovanjskih stavb« 
 

Ker SZ-1 ne opredeljuje pojma »poslovno-stanovanjska stavba«, zanjo zakonodaja ne predvideva 
učinkovitega upravljanja, zato na tem področju niti upravniki niti etažni lastniki nimajo jasnih usmeritev in 
posledično vladata anarhija in samovolja določenih upravnikov, ki: 

 

 NE SKLICUJEJO ZBOROV LASTNIKOV 

 NE PRIPRAVLJAJO LETNEGA NAČRTA  VZDRŽEVANJA 

 NE PRIPRAVLJAJO LETNIH POROČIL O UPRAVLJANJU POSLOVNO-STANOVANJSKIH STAVB 

 SAMOVOLJNO PRIPRAVLJAJO DELILNIKE SKUPNIH STROŠKOV MED VSE DEJANSKE LASTNIKE 
 

Ker SZ-1 v nobenem členu ne določa načina delitve skupnih stroškov, ki nastanejo pri upravljanju 

poslovno-stanovanjske stavbe, upravniki zaračunavajo skupne stroške lastnikom in uporabnikom po 

svoji lastni presoji, pri čemer lastnikom odrekajo vpogled v sklenjene pogodbe z dobavitelji, izvajalci, itd. 
 

 NE PRIPRAVLJAJO FINANČNIH POROČIL O PORABI SREDSTEV REZERVNEGA SKLADA 
 

 NAMENOMA USTVARJAJO OKOLISCINE, KI PRIVEDEJO DO NEJASNEGA ODLOČANJA OZ. 
GLASOVANJE GLEDE VSEH POSLOV UPRAVLJANJA 

 

Ker SZ-1 v nobenem členu ne določa pojma »poslovna-stanovanjska stavba«, tudi ne določa načina 
sodelovanja in glasovanja dejanskih solastnikov stavbe. 

 

Solastniki so lahko tudi zunanji etažni lastniki ali drugi zunanji lastniki (občine, država, javni skladi), kar 
pomeni, da je lastniška struktura teh stavb lahko raznovrstna, večinskim lastnikom neznana (odvisno od 
upravnikove volje, da jo razkrije). Posledično je pregledno sodelovanje in glasovanje omejeno oz. 
onemogočeno.    

 

 NE DOSTAVLJAJO DOKAZIL O PLAČILU OBVEZNOSTI POSAMEZNIH LASTNIKOV IN O ODPRTIH 
TERJATVAH, ŠE POSEBEJ S STRANI OSEB JAVNEGA PRAVA (država, občine…) 

 

Upravniki, ki so sklenili pogodba o opravljanju upravniških storitev za soseske, katerih del so lahko tudi 
samostojne poslovno-stanovanjske stavbe, poznajo strukturo lastništva teh stavb, saj vsak mesec 
lastnikom izstavljajo račune. Zaradi pomanjkljivega SZ-1 pa upravniki niso zavezani k temu, da etažnim 
lastnikom stanovanj oz. etažnim lastnikom poslovnih prostorov na njihove zahteve predložijo dokazila o 
plačilu obveznosti s strani vseh lastnikov, torej tudi drugih zunanjih lastnikov (npr. podjetij v stečaju) oz. 
oseb javnega prava (država, občine,…), kar privede do: 

 

 NEZAŠČITENOSTI PRAVIC MANJŠINJSKIH LASTNIKOV (ETAŽNIH LASTNIKOV STANOVANJ) 

 NEPREGLEDNEGA OZ. SKUPNEGA VODENJA IN PORABE SREDSTEV REZERVNEGA SKLADA 
 

 ZARAČUNAVANJA STROŠKOV »VODENJE SREDSTEV REZERVNEGA SKLADA« BREZ PRAVNE 
PODLAGE 
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 NEIZKAZOVANJA INTERESA ZA SKLENITEV POGODB O MEDSEBOJNIH RAZMERJIH MED LASTNIKI, 
KER EVIDENCE NISO UREJENE IN, KER LASTNIŠTVO VELIKOKRAT NI ZNANO 

 

 ONEMOGOČANJA ODPOVEDI POGODB Z IZVAJALCI IN DOBAVITELJI, S KATERIMI JE UPRAVNIK 
SKLENIL POGODBE 

 

 PRISTOJNOST STANOVANJSKE INŠPEKCIJE – Priloga št. 3: Poslovno – stanovanjska stavba 
 

SZ-1 opredeljuje samo večstanovanjske stavbe (kamor uvršča tudi stanovanjske-poslovne stavbe s pretežno 

stanovanjsko rabo), ne pa tudi kombiniranih (poslovno-stanovanjskih) stavb  v etažni lastnini, zato stanovanjska 

inšpekcija podaja odgovor, da izvajanje nadzora ni v njeni pristojnosti. 

Povzetek: 
 

»V zvezi s posredovanjem odgovora na zastavljeno vprašanje pojasnjujemo, da Stanovanjska inšpekcija ni 

pooblaščena za tolmačenje zakonskih določb zakona in s tem podajanjem kakršnihkoli mnenj ali pravnih 

nasvetov, odgovor pa je podan na podlagi dokumentacije s katero razpolaga inšpektor.« 
 

»Iz vpogleda v javne evidence podatkov na dan XX je razvidno, da ne gre za večstanovanjsko stavbo 
(poslovni prostori) zato pristojnost za ukrepanje Stanovanjske inšpekcije ni podana.« 
 
Etažni lastniki so zaradi navedene pravne praznine nezaščiteni, prepuščeni sami sebi oz. sodnim postopkom. 

 

2.1.2.5. DRUGE KOMBINIRANE STAVBE V ETAŽNI LASTNINI 

 
SZ-1 v 2. odst. 6. člena (vrste stanovanjskih enot) določa: »Stanovanjske enote v vseh vrstah stanovanjskih stavb za posebne namene so bivalne 
enote, ki se glede na namen in način uporabe razvrščajo na bivalne enote s souporabo sanitarij in kuhinje, bivalne enote s sanitarijami oziroma 
kopalnico in souporabo kuhinje ter bivalne enote s kopalnico in mini kuhinjo.« 
 

Navedeno pomeni, da veljavna zakonodaja ne predvideva in ne opredeljuje kombiniranih stavb, kot npr. 
stavbe, v katerih se nahaja dom starejših občanov (bivalne enote), oskrbovana stanovanja in poslovni prostori. 
 
PROBLEMATIKA:  
 
Zaradi pravne praznine se v praksi lahko dogajajo zlorabev obliki različnih interpretacij definicije posameznega 
dela v tovrstni stavbi. 
 
Primer: Za stavbo, v kateri se nahaja npr. dom starejših občanov z npr. 100 bivalnimi enotami in je del 
kombinirane stavbe, bi moralo biti eksplicitno določeno razlikovanje med posameznim delom in bivanjsko 
enoto. Po našem mnenju ima dom starejših občanov v tovrstni stavbi v bistvu 100 posameznih delov in ne 
enega! Če se v tovrstni stavbi nahaja n.pr. tudi 50 oskrbovanih stanovanj, pomeni, da ima stavba 150 
posameznih delov in ne 51.  
 
Jasna razmejitev pojmov je ključna pri zagotavljanju pravičnega obračunavanja in delitve tistih skupnih  
stroškov, ki se delijo glede na število enot v stavbi.   
 
PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral predvideti možnosti kombiniranih stavb, kjer je eden ali več posameznih delov stavbe 
namenjenih bivanju posebnih skupin in, da se posamezna bivalna enota v delu stavbe za posebne namene šteje 
kot ekvivalent enemu posameznemu delu stavbe - stanovanju. 
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2.1.2.6. SPREMEMBA DEJANSKE RABE STAVBE 

 
Posamezni lastnik ne more spremeniti dejanske rabe svojega dela stavbe, če s tem spremeni skupno 
klasifikacijo stavbe. Sprememba iz stanovanjske v poslovno stavbo ima pravne posledice za vse takratne 
lastnike in njihove pravne naslednike. 
 

Če se s preklasifikacijo dejanske rabe posameznega dela stavbe spreminja klasifikacija stavbe iz stanovanjske 
stavbe v poslovno stavbo, mora biti za takšno spremembo pridobljeno soglasje vseh etažnih lastnikov 
stanovanjske stavbe. 
 
PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 
Novi zakon bi moral natančno definirati pogoje za prekvalifikacijo iz stanovanjske v poslovno stavbo in obratno.  
 
 

2.1.2.7. POJEM »STAVBA Z OSKRBOVANIMI STANOVANJI« 

 
SZ-1 v 3. odst. 8. člena (označbe in podzakonski predpisi) določa: »Oskrbovana stanovanja so stanovanja za starejše, v katerih lahko stanovalci 
dobijo pomoč 24 ur dnevno iz določene ustanove, pod pogojem, da so arhitektonsko prilagojena kot stanovanja za starejše ljudi z lastnim 
gospodinjstvom v večstanovanjski stavbi ali v drugi obliki strnjene gradnje.« 

 
Oskrbovana stanovanja so stanovanja, ki so grajena skladno s potrebami starejših in gibalno oviranih oseb, 
skladno z veljavnimi tehničnimi pravilniki za ta področja:  
 

- Pravilnikom o minimalnih tehničnih zahtevah za graditev oskrbovanih stanovanj za starejše ter o načinu 
zagotavljanja pogojev za njihovo obratovanje,  
 

- Pravilnikom o zahtevah za zagotavljanje neoviranega dostopa, vstopa in uporabe stavb v javni rabi ter 
večstanovanjskih stavb. 

 
PROBLEMI:  
 

a) Občina po veljavni zakonodaji s področja socialnega varstva lahko odloča, ali je lastnik v oskrbovanem 
stanovanju občan ali ne. Posledično je/ni upravičen do občinske pomoči na domu oziroma je/ni še 
vedno občan v javnem socialnem in zdravstvenem sistemu, odvisno od statusa izvajalca domske oskrbe 
(koncesijski ali samoplačniški). 

b) Oskrbovana stanovanja ne smejo biti del poslovnih stavb, saj ne gre za nakup oz. doživljenjski zakup  
oz. najem "apartmaja" v privatnem hotelu z domsko oskrbo, ampak za stanovanje in njegovo normalno 
rabo. To, da nekdo potrebuje pomoč in ima naročeno storitev socialne oskrbe, ne vpliva na dejansko 
stanovanjsko rabo oskrbovanega stanovanja, torej s tem nima nič skupnega. 

c) Če gre za samostojno funkcionalno enoto, pomeni, da je tudi upravljanje ločeno. Skladno s tem je 
potrebna uskladitev s Pravilnikom o minimalnih tehničnih zahtevah za graditev oskrbovanih stanovanj 
za starejše ter o načinu zagotavljanja pogojev za njihovo obratovanje. 

 
PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 
Novi zakon bi moral natančno definirati stavbo z oskrbovanimi stanovanji in glede na posebnosti, ki izhajajo iz 
obratovanja te stavbe, s posebnim pravilnikom določi pogoje za njeno obratovanje, vzdrževanje in upravljanje. 
 

Oskrbovana stanovanja so stanovanja, ki so grajena glede na potrebe starejših in gibalno oviranih oseb ter 
skladno z veljavnimi tehničnimi pravilniki za področje oskrbovanih stanovanj in socialnega varstva in jih 
predpiše minister.  
 

Oskrbovana stanovanja namenjena za prodajo na prostem trgu (večlastništvo) morajo biti v samostojni stavbi 
ali popolnoma ločena funkcionalna enota v večstanovanjski stavbi, regulirana kot samostojna stavba. 
 
 
 



                                                                                                      
 

31 
 

 

 

2.1.2.8. POJMI »POSAMEZNI DEL«, »BIVANJSKA ENOTA«, »SKUPNI DEL STAVBE«, »SKUPNO  

FUNKCIONALNO ZEMLJIŠČE«, »PRIPADAJOČE ZEMLJIŠČE«, ipd. 

 
Skupni deli stavb in zemljišč so tisti, ki so namenjeni rabi ali koriščenju vseh solastnikov ali več med njimi. Skupni 
deli predstavljajo predmet nedeljene lastnine med celoto solastnikov ali samo med določenimi solastniki.   

PROBLEMATIKA:  
 

 NEJASNA IN POMANJKLJIVA SPECIFIKACIJA POJMOV  
 

Pojmi »posamezni del stavbe«, »bivanjska enota«, »skupni del stavbe«, »skupno funkcionalno zemljišče«, 
»pripadajoče zemljišče«, ipd. v obstoječem SZ-1 niso jasno definirani. 4. člen SZ-1 (posamezni deli) in 5. člen 
SZ-1 (skupni deli) sicer delno opredeljujeta pojma »posamezni deli« in »skupni deli«, vendar se ti nanašajo 
izključno na večstanovanjske stavbe, ne pa tudi na ostale vrste stavb v etažni lastnini.  

 

2.1.2.8.1. SKUPNI DELI POSAMEZNE STAVBE, KI SO V UPORABI LASTNIKOV IN UPORABNIKOV V 

POSAMEZNI STAVBI 

- kolesarnica, stopnišče, dvigala, sušilnica, pripadajoče zemljišče, … 

 POENOTENJE NABORA SKUPNIH DELOV POSAMEZNE STAVBE 
 

V praksi so nepoenotena merila o tem, kaj so skupni deli stavbe in vzdrževanje katerih skupnih delov se šteje 
za vzdrževanje objekta s strani vseh lastnikov oz. vzdrževanje katerih delov je strošek posameznih lastnikov.  
 
Primer 1: Če je ovoj stavbe skupni del stavbe, potem bi bilo skladno z Uredbo o razvrščanju objektov glede na 
zahtevnost gradnje, Priloga 3, logično, da se tako kot se izolacija obodnega zidu šteje za skupni del, se tudi 
stavbno pohištvo (okna in vrata) šteje za skupni del. 
 
Primer 2: Če je streha (konstrukcija in kritina) skupni del stavbe, potem bi bilo skladno z Uredbo o razvrščanju 
objektov glede na zahtevnost gradnje, Priloga 3, logično, da se tudi toplotna izolacija strehe v poševini, šteje za 
skupni del.  
 

Uredba o razvrščanju objektov glede na zahtevnost gradnje, Priloga 3: 
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PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral natančno definirati skupne dele stavb in s tem v povezavi vzdrževalna dela ter poenotiti 
nabor skupnih delov, ki bi moral biti usklajen s prilogo 3, 7. člena veljavne Uredbe o razvrščanju objektov glede 
na zahtevnost gradnje, kjer so navedena in razvrščena vzdrževalna dela na objektih.  
 

 FUNKCIONALNA SLUŽNOST NAPRAV V SKUPNIH DELIH POSAMEZNE STAVBE 
 
SZ-1 v 4. odst. 5. člena (posamezni deli) določa: »Kadar služi določen gradbeni element tako posameznemu delu kot skupnim delom, se šteje za 
skupni del, če se z njim zagotavlja funkcija večstanovanjske stavbe kot celote (toplotna in hidro izolacija pohodne terase, zunanja stran balkona, 
ki predstavlja hkrati fasado hiše in podobno).« 

 

 NAPRAVE V SKUPNIH PROSTORIH / NA SKUPNIH DELIH, (PROJEKTIRANE V IZHODIŠČU) 
 

PROBLEMATIKA:  
 

Problem se pojavi v primeru, ko izvedba objekta v izhodišču postavi istovrstne naprave (klimati, prezračevalni 
sistemi), ne glede na skupno ali posamično rabo, v isti skupni prostor oz. na z etažnim načrtom določen splošni 
skupni del. 
 

Gre za sporno plačevanje stroškov obratovanja in vzdrževanja za naprave, ki niso skupne, a so postavljene v 
skupnih prostorih oz. na skupnih delih (na fasadi, na strehi itd.) in so v funkciji zgolj enega ali več (ne vseh!) 
posameznih delov stavbe, vendar pa se stroški obratovanja, vzdrževanja, investicijskega vzdrževanja itd. teh 
naprav obravnavajo kot skupni stroški in se delijo med vse etažne lastnike, tudi tiste, ki teh naprav dejansko ne 
koristijo.  
 
 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral predvideti primere, kadar je npr. posamezna naprava na skupnih delih stavbe, 
funkcionalno pa služi samo omejenemu številu posameznih delov stavbe, da se taka naprava šteje kot naprava 
v lasti etažnih lastnikov tistih posameznih delov stavbe, katerim funkcionalno služi. 
 

 NAPRAVE V SKUPNIH PROSTORIH / NA SKUPNIH DELIH, KI SO LAHKO VGRAJENE NAKNADNO 
 

PROBLEMATIKA:  
 

V primeru, da bi se etažni lastniki želeli odločiti za vgraditev nove naprave (novega dvigala) na skupnih delih oz. 
v skupnih prostorih, morajo pridobiti 100% soglasje vseh lastnikov stavbe, tudi tistih, ki te naprave ne 
potrebujejo in zato ne želijo podati soglasja. 
 

Ker veljavna zakonodaja tovrstno napravo šteje pod skupni del, se strošek investicije in nadaljnjega vzdrževanja 
deli med vse etažne lastnike. 
 
PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral predvideti, da se v primeru vgradnje nove posamezne naprave na skupnih delih stavbe, 
katera bo funkcionalno lahko služila samo omejenemu številu posameznih delov stavbe oz. posameznim 
etažnim lastnikom oz. uporabnikom, taka naprava šteje kot naprava v lasti etažnih lastnikov tistih posameznih 
delov stavbe, kateri so se za to odločili. 
 

Poleg tega bi moral novi zakon jasno določiti, da je potrebno pridobiti soglasje vsaj 50% etažnih lastnikov 
stavbe, vendar zaveže k plačilu stroškov celotne investicije in nadaljnjega vzdrževanja izključno tiste etažne 
lastnike, ki so glasovali za vgraditev te naprave. Istočasno imajo ti lastniki tudi pravico omejiti dostop do 
uporabe te naprave vsem tistim lastnikom, ki tega sklepa niso podprli. (Primer: naknadna vgraditev dvigala v 
stavbo in omejitev uporabe z n.pr. namestitvijo ključa). 
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2.1.2.8.2. SKUPNI DELI, KI SO V SOLASTNIŠTVU ETAŽNIH LASTNIKOV POSAMEZNIH STAVB V SOSESKAH, 

NASELJIH: 

- skupno funkcionalno zemljišče: dovozne poti, sprehajalne poti, igrišča, podhodi, skupna parkirišča …,  
- kotlovnice, garažne hiše, prostori za smeti, kolesarnice oz. drugi skupni prostori izven stavbe, ... 

Zaradi pomanjkljivosti obstoječega sistema vodenja nepremičninskih evidenc in različnih načinov 
evidentiranja parcelnih delov stavb, so upravniki pogodba o opravljanju upravniških storitev z investitorji 
sklepali za upravljanje celotnih »sosesk«. 
 

Etažni lastniki zaradi obstoječih nejasnih zakonskih podlag in neurejenih evidenc ne razpolagajo s podatki glede 
kvadratur in lastništva skupnih delov, da bi lahko učinkovito upravljali s svojo lastnino in sklenili pogodbo o  
medsebojnih razmerjih. 
 

 NEJASNO SOLASTNIŠTVO SKUPNIH DELOV IN SKUPNIH FUNKCIONALNIH ZEMLJIŠČ 
 

Ker skupni deli niso detajlno definirani in ker njihovo lastništvo pogosto ni vpisano, je nejasno tudi 
njihovo vzdrževanje in s tem povezani skupni stroški in način delitve skupnih stroškov med lastnike in 
uporabnike skupnih delov in skupnih zemljišč v soseskah.  

 

 IZOGIBANJE VPISU LASTNIŠTVA V ZEMLJIŠKO KNJIGO Z NAMENOM IZOGIBANJA PLAČILU 
»NADOMESTILA ZA UPORABO STAVBNEGA ZEMLJIŠČA – NUSZ« 
 

 NEZAKONITO PRILAŠČANJE SKUPNIH DELOV (BREZ PRIDOBLJENEGA SOGLASJA SOLASTNIKOV) 
 

 NEJASEN NAČIN GLASOVANJA IN ODLOČANJA 

 

 NEJASEN NAČIN RAZDELJEVANJA SKUPNIH STROŠKOV MED DEJANSKE SOLASTNIKE IN UPORABNIKE, 
KI NISO LASTNIKI 

 

Ker SZ-1 ne predvideva upravljanja povezanih stavb v soseskah, ki jih upravniki kljub temu »legitimno« (po 
našem mnenju pravno sporno) upravljajo in, ker ključi delitve skupnih stroškov za upravljanje skupnih delov v 
»soseskah« niso enoznačni, si upravniki pridržujejo pravico, da sami določajo ključe delitve skupnih stroškov, 
ki jih etažnim lastnikom in uporabnikom ne želijo razkriti (»poslovna skrivnost«), zato slednjim preostane le 
iskanje pravice na sodišču.   
 

 

2.1.2.8.3. SKUPNO FUNKCIONALNO ZEMLJIŠČE IN PRIPADAJOČE ZEMLJIŠČE 

 
SZ-1 v 190. členu (določitev zemljišča) samo bežno omenja pojem »funkcionalno zemljišče«, medtem ko SZ-1 
v delu upravljanja tega pojma ne opredeljuje, niti ne opredeljuje pojma »skupno funkcionalno zemljišče«, niti 
pojma »pripadajoče zemljišče«, niti ju ne diferencira, kar je esencialnega pomena v soseskah.  

 

 PRAVNA PRAZNINA NA PODROČJU OPREDELITVE POJMOV TER S TEM POVEZANIH OBVEZNOSTI 
VZDRŽEVANJA, UPORABE, NAČINA DELITVE SKUPNIH STROŠKOV, NAČINA ODPOVEDI SKLENJENIH 
POGODB O OPRAVLJANJU UPRAVNIŠKIH STORITEV ZA CELOTNE SOSESKE, BREZ JASNO RAZMEJENIH 
SKUPNIH FUNKCIONALNIH IN PRIPADAJOČIH ZEMLJIŠČ. 

 

Glede na to, da je bilo v prejšnjem zakonu (SZ, 1991, t.i. »Jazbinškov zakon«) definirano tako skupno zemljišče 
kot skupno funkcionalno zemljišče, v SZ-1 pa teh definicij ni, bi bilo potrebno urediti nastalo pravno praznino. 

 

Želeta 1991 je takratni stanovanjski zakon (SZ) v 9. členu urejal sledeče: »Funkcionalno zemljišče stanovanjske 
hiše je po tem zakonu tisto zemljišče, ki je neposredno namenjeno njeni redni rabi in brez katerega ne more 
funkcionirati, kot npr.: dostopne poti, dovozi, parkirni prostori, prostori za smetnjake, prostori za igro, počitek 
in podobno. Skupno funkcionalno zemljišče je po tem zakonu zemljišče iz prejšnjega odstavka, kadar služi več 
stanovanjskim hišam neposredno ali posredno in ne sodi med dobrine v splošni rabi.« 

 

Veljavna zakonodaja tega izredno pomembnega vprašanja ne ureja, ampak prav nasprotno, vsak del v  
solastnini, torej tudi funkcionalno in pripadajoče zemljišče, obravnava enako in s tem na nek način še 
dodatno vzpodbuja neureditev vpisov različnih tipov solastnine kot skupnih delov, v zemljiško knjigo. 
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PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral natančno definirati pojma »skupna funkcionalna zemljišča« in »pripadajoča zemljišča« in 

ju jasno razlikovati. Poskrbeti bi se moralo za ureditev vpisov lastništva funkcionalnih zemljišč in pripadajočih 

zemljišč ter ureditev evidenc, katera so ključnega pomena za urejanje razmerij med etažnimi lastniki samimi, 

kot tudi za zagotavljanje pregledanega in gospodarnega upravljanja s tovrstnimi zemljišči, ob hkratnem 

zagotavljanju samostojnosti (avtonomnosti) posameznih stavb s pripadajočimi zemljišči.  

 

2.1.2.9. POJMI »UPRAVLJANJE«, »OPRAVLJANJE UPRAVNIŠKIH STORITEV«, »REDNO UPRAVLJANJE«, 

»OBVEZNA DELA«, »NEOBVEZNA DELA«, »OBRATOVANJE«, »REDNO VZDRŽEVANJE«, »INVESTICIJA«, 

»SANACIJA«, »REVIZIJA«, »ENERGETSKA PRENOVA«, »AMORTIZACIJA«, »VARSTVO PRED POŽAROM«, 

»DRUGI UKREPI ZA ZAŠČITO IN REŠEVANJE«, »IZBOLJŠAVA«, »HIŠNIŠKE STORITVE«, »STORITVE ČIŠČENJA« 

itd., V SZ-1 NISO DOVOLJ JASNO DEFINIRANI OZ. SO DEFINIRANI NEUSTREZNO 

 

2.1.2.9.1. OPREDELITEV POJMA »UPRAVLJANJE STAVBE« 

 
SZ-1 v 9. členu določa: »Upravljanje večstanovanjske stavbe po tem zakonu je sprejemanje in izvrševanje odločitev ter nastopanje v pravnem 
prometu in v postopkih pred pristojnimi organi z namenom obratovanja, vzdrževanja in ohranjanja bistvenih lastnosti večstanovanjske stavbe.« 

 
PROBLEMATIKA:  
 

 OPREDELITEV POJMA »UPRAVLJANJE« SE V VELJAVNI ZAKONODAJI NANAŠA IZKLJUČNO NA 
UPRAVLJANJE VEČSTANOVANJSKIH STAVB! 
 

Pod pretvezo »ohranjanja bistvenih lastnosti … « se v praksi dogajajo nepravilnosti in prihaja lahko do zlorab 
-  poseganja v lastnino. 
 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral natančno definirati pojem »upravljanje« vseh etažnih nepremičnin – torej vseh stavb, ki 
so v etažni lastnini.  
 
Poleg tega bi bilo potrebno preučiti in skrbno opredeliti vse posle, ki za lastnika ne samo večstanovanjske 
stavbe, ampak tudi drugih stavb v etažni lastnini, pomenijo: 
 

a. pravne posledice: spremembe solastništva, spremembe namenske rabe, odstopanja od zakonitega  
      obračunavanja stroškov, omejevanje uporabe, 
 

b. vplivajo na bistvene zahteve gradnje po ZGO-1: mehanske odpornosti in stabilnosti, varnost pred požarom, 
higienska in zdravstvena zaščita in zaščita okolice, varnost pri uporabi skupnih delov, zaščita pred hrupom, 
varčevanje z energijo in ohranjanje toplote (npr. energetske prenove), 

 

c. zastopanje v postopkih urejanja lastništva, izvajanju ukrepov po inšpekcijskih nadzorih, itd. 
 
 

2.1.2.9.2. OPREDELITEV POJMA »OPRAVLJANJE UPRAVNIŠKIH STORITEV« 

 
PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral natančno definirati pojem »opravljanje upravniških storitev«, saj bo le na ta način, da bodo 
vsi pojmi jasno opredeljeni, lahko postavljen začetni temelj za vzpostavitev preglednosti in transparentnosti 
vseh postopkov na področju upravljanja etažnih nepremičnin.  
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2.1.2.9.3. OPREDELITEV POJMA »REDNO UPRAVLJANJE STAVBE« IN SPECIFIKACIJA POSLOV »REDNEGA 

UPRAVLJANJA STAVBE« 
 

Stvarnopravni zakonik (SPZ) v 118. čl. (upravnik) določa: 

 

»(1) Če ima nepremičnina več kot dva etažna lastnika in več kot osem posameznih delov, morajo etažni  lastniki določiti upravnika. 
  (2) Določitev upravnika se šteje za posel rednega upravljanja. 
  (3) Če upravnik ni določen, lahko vsak etažni lastnik predlaga, da ga določi sodišče v nepravdnem postopku. 
  (4) Upravnik ima naslednja pooblastila: 

 -     izvajati sklepe etažnih lastnikov; 
 -     skrbeti za redno vzdrževanje in obratovanje skupnih delov; 
 -     poskrbeti za porazdelitev in izterjavo obveznosti; 
 -     upravljati z rezervnim skladom in s skupnim denarjem; 

                    -     zastopati etažne lastnike v poslih upravljanja in v imenu preostalih etažnih lastnikov vložiti izključitveno tožbo ter tožbo za  
                          plačilo stroškov in obveznosti, ki bremenijo etažnega lastnika.      
(5) Upravnik mora pri svojem delovanju upoštevati interese etažnih lastnikov.« 
 

SZ-1 v 25. členu (redno upravljanje) se glasi: 
. 
  »(1) Za posle v zvezi z rednim upravljanjem večstanovanjske stavbe je potrebno soglasje solastnikov, ki imajo več kot polovico solastniških                
         deležev. 

(2) Za posle rednega upravljanja se štejejo zlasti posli obratovanja in vzdrževanja večstanovanjske stavbe, določitev ter razrešitev upravnika in 
nadzornega odbora ter oddajanje skupnih delov v najem. 

(3) Obratovanje večstanovanjske stavbe po tem zakonu je sklepanje in izvrševanje poslov, ki so potrebni za zagotavljanje pogojev za bivanje in 
osnovni namen večstanovanjske stavbe kot celote ter za uporabo skupnih delov večstanovanjske stavbe. Za posle obratovanja se šteje zlasti 
zagotavljanje dobav in storitev za skupne dele, zagotavljanje dobav in storitev za posamezne dele večstanovanjske stavbe, če naprave         
večstanovanjske stavbe ne omogočajo individualnega odjema in obračuna dobav in storitev za posamezne dele, varstvo pred požarom in 
zagotavljanje drugih ukrepov za zaščito in reševanje, čiščenje skupnih prostorov, hišniška opravila, deratizacija in podobno. 

(4) Vzdrževanje večstanovanjske stavbe po tem zakonu je sklepanje in izvrševanje poslov, ki so potrebni za to, da se ohranjajo pogoji za bivanje 
in osnovni namen večstanovanjske stavbe kot celote. Za vzdrževanje se šteje izvedba vseh del v skladu s predpisi o graditvi objektov ter 
zagotavljanje delovanja sistemov varstva pred požarom in drugih ukrepov za zaščito in reševanje. 

(5) Za redno upravljanje se šteje tudi vgradnja dodatnih delilnikov, merilnikov ali odštevalnih števcev, ki omogočajo posredno določanje deležev 
za porabljeno toploto, toplo in hladno vodo v posamezni obračunski enoti v skladu s posebnim pravilnikom.« 

 
 

 

PROBLEMATIKA:  
 

 POSLI REDNEGA UPRAVLJANJA SE NANAŠAJO IZKLJUČNO NA UPRAVLJANJE VEČSTANOVANJSKIH STAVB 

 POSLI »REDNO UPRAVLJANJE« SO V SZ-1 POMANJKLJIVO OPREDELJENI 

 VPRAŠANJE DOLOČITVE OZ. RAZREŠITVE UPRAVNIKA NE SPADA V PODROČJE, KI OPREDELJUJE POJEM IN 

POSLE »REDNEGA UPRAVLJANJA« 
 

SZ-1 v 2. odst. 25. člena med drugim navaja, da se med posle rednega upravljanja šteje tudi »določitev ter 
razrešitev upravnika«. Posli »redno upravljanje« naj bi zagotavljali takšno stanje stavbe v etažni lastnini, da je 
omogočena njena normalna raba. 
 

Kdo bo opravljal posle rednega upravljanja, pa ne more opredeljevati člen, ki definira pojem »redno 
upravljanje«, ampak je to prosta odločitev skupnosti etažnih lastnikov kot je to urejeno v zahodnih evropskih 
državah. Etažni lastniki želimo odločati ali bomo z našo lastnino upravljali sami, ali bomo za to najeli 
upravnika. 

 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

 

Novi zakon bi moral natančno: 

-  opredeliti pojem in specificirati posle REDNEGA UPRAVLJANJA STAVBE ter določiti kriterije za klasifikacijo, 

-  iz poslov rednega upravljanja izločiti določbo »določitev in razrešitev upravnika«. 
 

V postopku napovedane prenove Stvarnopravnega zakonika (SPZ) bi se moralo: 
 

1. Izbrisati 118. člen (upravnik), oziroma le vsebinsko opredeliti pravice in obveznosti subjekta upravljanja, za 
katerega se odločijo etažni lastniki;  

2. iz opredelitve poslov rednega upravljanja izločiti določbo, da se določitev upravnika šteje za posel rednega  
upravljanja. 
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2.1.2.9.4. OPREDELITEV POJMOV »OBVEZNA DELA« IN »NEOBVEZNA DELA« TER POSLOV »OBVEZNIH 

DEL« IN »NEOBVEZNIH DEL«, PRI UPRAVLJANJU S STAVBO 
 

Po veljavni zakonodaji etažni lastniki ne morejo vedeti, kateri posli rednega upravljanja so obvezni in kateri niso 
obvezni. 

Ker zakon jasno ne določa, katera dela iz naslova rednega upravljanja so obvezna in katera dela 
so neobvezna, v praksi:  

a. etažni lastniki ne upajo samostojno upravljati stavbe, ker stanovanjski zakon (SZ-1) jasno ne opredeljuje 
njihovih dolžnosti glede obveznih del rednega upravljanja, 

b. upravniki med storitve upravljanja vsiljujejo tudi storitve, ki ne sodijo v upravljanje (čiščenje skupnih 

prostorov, hišniška dela, varovanje, sklepanje zavarovalnih polic in druge storitve, ki zahtevajo specifične 

strokovne kompetence…), 

c. etažni lastniki pogosto ne morejo zamenjati izvajalca za npr. storitve čiščenja …, ker, če bi ga želeli zamenjati, 
bi morali odpovedati pogodbo z upravnikom, saj mnoge pogodbe o opravljanju upravniških storitev 
vsebujejo tudi storitve, za katere imajo upravniki z izvajalci sklenjene ločene podizvajalske pogodbe (t.i. 
”outsourcing”), na mesečnem obračunu pa prikažejo ta strošek (strošek čiščenja), kot da je to njihova lastna 
storitev in ne storitev tretje pogodbene stranke. 

 

Posli rednega upravljanja so zgolj pavšalno našteti, niso pa niti natančno opredeljeni, niti klasificirani glede 
na obveznost izvajanja, niti skladni s sorodnimi zakonodajami, zato je potrebno jasno opredeliti, kateri posli 
so obvezni in kateri posli so neobvezni.  
 
Iz določb 25. člena (redno upravljanje) namreč ni jasno razvidno, kateri posli rednega upravljanja so obvezni in 
bi v primeru neizvajanja skladno s sorodnimi zakonodajami za etažne lastnike pomenili kršitev zakonodaje in 
kazen (kot je npr. zagotavljanje varstva pred požarom), in kateri posli so neobvezni in njihovo neizvajanje ne 
pomeni nikakršnih sankcij za lastnike (kot je npr. izvajanje hišniških storitev). 
 

Za lažje razumevanje izpostavljene problematike navajamo naslednje primere: 
 

A) ZAGOTAVLJANJE USTREZNE POŽARNE VARNOSTI 

SZ-1 v 3. odst. 25. člena (redno upravljanje) določa, da je »varstvo pred požarom in zagotavljanje drugih 
ukrepov za zaščito in reševanje« eden izmed poslov »rednega upravljanja«, ne navaja pa, da gre za posel, ki 
je za etažne lastnike obvezen, niti ne navaja katere ukrepe morajo etažni lastniki izvesti, da bi zadostili 
zahtevam ustreznega požarnega varstva in hkrati vsem področnim zakonodajam (stanovanjski in požarni). 
 

PROBLEMATIKA:  
 

Stanovanjska zakonodaja (SZ-1) določa, da spada med posle rednega upravljanja tudi varstvo pred požarom, 
za kar je od etažnih lastnikov pooblaščen upravnik, ki skrbi za izvrševanje obveznosti. 
 

Po Pravilniku o požarnem redu (1. odst. 2. člena) imajo lastniki ali uporabniki stanovanjskih objektov obveznost 
izdelave požarnega reda, požarnega načrta in načrta evakuacije.« 

Požarna zakonodaja v 36. členu ZVPoz določa, da je za varstvo pred požarom odgovoren lastnik ali uporabnik 
objekta. 
 

Ker etažne lastnike ne zavezuje samo stanovanjska ampak tudi požarna zakonodaja, to pomeni, da so zaradi  
neurejene požarne varnosti (npr., da stavba nima izdelanega požarnega reda, požarnega načrta in načrta 
evakuacije): 

- etažni lastniki s strani požarne inšpekcije sankcionirani z visoko denarno kaznijo, kljub temu da so to 
nalogo zaupali upravniku, 

- v primeru škodnega dogodka s strani zavarovalnice niso upravičeni do izplačila odškodnine, kljub temu, da 
je upravnik sklenil z zavarovalnico polico za požarno zavarovanje. 



                                                                                                      
 

37 
 

 

 

 SODNA PRAKSA – Priloga št. 4: Požarna varnost 

Povzetek:  

»Prav tako SZ-1 v drugem odstavku 48. člena določa, da je upravnik večstanovanjske stavbe pooblaščenec 
etažnih lastnikov, ki zastopa etažne lastnike v poslih, ki se nanašajo na upravljanje večstanovanjske stavbe 
in ki skrbi, da se izvršujejo pravice in obveznosti iz sklenjenih poslov. Iz drugega in tretjega odstavka 25. člena 
SZ-1 (pa) izhaja, da se za posle obratovanja, ki sodijo v okvir rednega upravljanja, šteje tudi varstvo pred 
požarom.« 

»ZVPoz v prvem odstavku 36. člena določa, da je za varstvo pred požarom odgovoren lastnik ali uporabnik 
objekta.« 
 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  

Novi zakon bi moral natančno uskladiti relevantne predpise in natančno navesti, katere ukrepe morajo etažni 
lastniki upoštevati pri sprejemanju odločitev ter jasno določiti pristojnosti in odgovornosti pooblaščenca. 
 

B)   ZAGOTAVLJANJE VARNEGA DELOVANJA DVIGAL: SERVISIRANJE, PERIODIČNI TEHNIČNI PREGLED  
       DVIGAL 

Lastnik dvigala je po veljavni zakonodaji v celoti odgovoren za vse posledice, ki bi nastale zaradi neustreznega 
vzdrževanja ali neizvajanja kontrolnih pregledov s strani pooblaščenega kontrolnega organa. Lastnik mora 
zagotoviti redne kontrolne preglede dvigal (n.pr. periodični tehnični pregled dvigala najmanj enkrat letno). 

Reševanje oseb in zahteve, ki jih morajo izpolnjevati dvigala in varnostne komponente za dvigala, so predpisani 
v Pravilniku o varnosti dvigal (Uradni list RS št. 25/16), ki je veljaven od 20. 4.2016.  

SZ-1 v 25. členu (redno upravljanje) ne določa obveznosti zagotavljanja varnega delovanja dvigal. 

Ker stanovanjska zakonodaja (SZ-1) v 25. členu ne opredeljuje postopkov za varno delovanje, niti ne 
opredeljuje, da je to pomemben posel obveznega upravljanja, so etažni lastniki: 

- lahko zavedeni, saj jim upravnik lahko samovoljno določa število letnih pregledov dvigal, pri čemer ni 
zavezan, da etažnim lastnikom predloži dokazila o stanju dvigal, servisih, itd.; 

- v primeru, da bi se odločili za samostojno upravljanje, ne vedo, k čemu jih veljavna zakonodaja glede 
varnosti dvigal zavezuje. 

Ker 25. člen SZ-1 ne specificira poslov obveznega in neobveznega upravljanja, etažni lastniki ne morejo izvajati 
nadzora nad delom upravnika in se tudi zaradi tega ne odločajo za samostojno upravljanje, saj ne vedo, kaj so 
njihove dolžnosti in obveznosti glede rednega upravljanja stavbe. 
 

C)   VGRAJEVANJE DODATNIH NAPRAV, DELILNIKOV, MERILNIKOV, ŠTEVCEV … 

Vgrajevanje dodatnih naprav je največkrat enkratno delo, kar pomeni, da ne more spadati med posle rednega 
upravljanja in hkrati je metodologija uporabe naprav raznolika in neenotna. 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral natančno definirati pojem »redno upravljanje« vseh etažnih nepremičnin in specificirati 
posle OBVEZNIH in NEOBVEZNIH DEL pri upravljanju s stavbo.  
 

Poleg tega bi moral novi zakon jasno opredeliti: 
 

- kateri posli rednega upravljanja so obvezni in kateri neobvezni ter le-te uskladiti s sorodno zakonodajo, kar     
pomeni, da bi moral določiti katere ukrepe morajo etažni lastniki izvesti, kolikokrat na leto oz. kolikokrat v  
normalni  dobi trajanja elementa, 

 

- katere ukrepe morajo etažni lastniki upoštevati pri sprejemanju odločitev, katere zakonodaje so s tem 
povezane in v katerih delih, 

- in navesti zakonske akte. 



                                                                                                      
 

38 
 

 

Etažni lastniki morajo biti jasno seznanjeni glede obveznosti in odgovornosti, ne glede na to ali se odločijo 
za samostojno upravljanje s stavbo ali, če to nalogo zaupajo upravniku, saj  mora zakon jasno dati usmeritve 
etažnim lastnikom glede poslov upravljanja. 

 

2.1.2.9.5. OPREDELITEV POJMA »OBRATOVANJE« IN SPECIFIKACIJA POSLOV »OBRATOVANJA« STAVBE 

 
Veljavna zakonodaja ne definira in ne specificira poslov obratovanja stavbe, ampak pavšalno navaja, da gre za 
posle, ki so potrebni za zagotavljanje pogojev za bivanje in osnovni namen večstanovanjske stavbe kot celote 
ter za uporabo skupnih delov večstanovanjske stavbe, pri čemer omenja samo večstanovanjske stavbe, posli 
pa konkretno niso opredeljeni. 
 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral: 

-  natačno opredeliti pojem in specificirati posle za »obratovanje« stavbe ter določiti kriterije za klasifikacijo, 

-  uskladiti pojem »OBRATOVANJE« z gradbeno zakonodajo. 

 
 

2.1.2.9.6. OPREDELITEV POJMA »REDNO VZDRŽEVANJE STAVBE« IN SPECIFIKACIJA POSLOV »REDNEGA 

VZDRŽEVANJA STAVBE« (ohranjanje prvotnega stanja stavbe, naprav in instalacij in s tem ohranjanje 

kakovosti bivanja) 
 

Za lažje razumevanje izpostavljene problematike navajamo nekaj primerov: 
 

o PLESKARSKA DELA (BELJENJE) 
o MENJAVA KLJUČAVNICE 
o MENJAVA POŠKODOVANE KERAMIKE 
o MENJAVA LUČI, itd. 

 

O rednih vzdrževalnih delih bi se moralo obvezno odločati in sicer s sprejetjem načrta vzdrževanja (predlog 
načrta mora pripraviti upravni odbor oz. upravnik), ki naj vsebuje vse relevantne parametre: 
 

a. ugotovljeno stanje stavbe, naprav in instalacij - analiza; 
b. predlog vzdrževalnih del oziroma posegov, za obdobje .....  

 
Opomba: intervencija ne spada med posle rednega vzdrževanja stavbe, ampak za izredno situacijo, ki mora biti 
v zakonu specifično opredeljena, da ne prihaja do zlorab, kar je v praksi pogost pojav. 
 
PROBLEMATIKA: 

Veljavna zakonodaja ne definira in ne specificira natančno poslov vzdrževanje stavbe, zato se v praksi dogaja, 
da določena redna dela niso opravljena in lahko prihaja do nastanka škod in nepotrebnih stroškov. 
 

 SODNA PRAKSA – Priloga št. 5: Redno vzdrževanje 

Povzetek:  

»Glede na okoliščine konkretnega primera, ko upravnik v skoraj štirih letih glede vzdrževanja 
kanalizacijskega omrežja ni storil ničesar, je pravilno stališče sodišča prve stopnje, ki je odgovornost za 
nastalo škodo pripisalo upravniku.« 

»Ni izvajal potrebnega periodičnega čiščenja oziroma odmaševanja kanalizacije, nikoli ni pripravil in 
etažnim lastnikom v potrditev predložil načrta vzdrževanja večstanovanjske stavbe s terminskim 
planom izvedbe tega načrta ter jim ni svetoval potrebnih ukrepov za normalno obratovanje stavbe.« 
 
»On je strokovnjak, ki skrbi za redno vzdrževanje stavbe (torej tudi redno vzdrževanje skupnih delov, 
kar je kanalizacijsko omrežje), za kar pa po ugotovitvah obeh sodišč ni skrbel.« 
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PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral: 

- natančno opredeliti pojem in specificirati posle REDNEGA VZDRŽEVANJA STAVBE ter določiti kriterije za 
klasifikacijo, 

-  uskladiti pojem »REDNO VZDRŽEVANJE« z gradbeno zakonodajo. 

 

2.1.2.9.7. OPREDELITEV POJMOV »IZREDNO UPRAVLJANJE STAVBE IN »IZBOLJŠAVA« TER OPREDELITEV 

POSLOV »IZREDNEGA UPRAVLJANJA STAVB« IN »IZBOLJŠAV« 
 

SZ-1 v 29. členu določa posle, ki presegajo okvir rednega upravljanja: 

»(1)Etažni lastniki odločajo o poslih, ki presegajo okvire rednega upravljanja večstanovanjske stavbe, s soglasjem vseh etažnih lastnikov.  

(2) Za posle, ki presegajo okvir rednega upravljanja, se štejejo zlasti spremembe v razmerju med skupnimi in posameznimi deli, posebne  
     omejitve rabe posameznih delov in skupnih delov, spreminjanje rabe skupnih delov in izboljšave, ki se ne štejejo za vzdrževanje večstanovanjske  
     stavbe.  
 
(3) Kadar se glede izboljšav iz prejšnjega odstavka ne doseže soglasje vseh etažnih lastnikov, lahko tisti etažni lastniki, ki želijo takšno  
     izboljšavo, to izvedejo, če sami nosijo stroške izvedbe in če s tem ne ovirajo izvrševanja lastninske pravice drugih etažnih lastnikov.  
 
(4) Če etažni lastniki ne dosežejo soglasja glede posla, ki presega redno upravljanje, lahko etažni lastniki, ki imajo več kot polovico solastniških  
     deležev na skupnih delih, predlagajo, da o poslu odloči sodišče v nepravdnem postopku. Sodišče pri odločanju upošteva zlasti vrsto posla ter  
     porazdelitev bremen in posledic za etažne lastnike, ki so poslu nasprotovali.  
 

(5) Določbe prejšnjega odstavka se uporabljajo tudi za spremembo pogodbe o medsebojnih razmerjih.« 

 

A) PRAVILNIK VSEBUJE ZAKONSKO MATERIJO (PRAVICE IN OBVEZNOSTI), KI BI MORALA BITI PO 
NARAVI STVARI OPREDELJENA V ZAKONU  

Pravilnik o upravljanju večstanovanjskih stavb (6. 7. 2009) opredeljuje odločanje o posameznih poslih, kar naj 
ne bi bila vsebina podzakonskega akta, ampak naj bi to jasno opredeljeval stanovanjski zakon: 
 

V 13. členu opredeljuje posle za odločanje z več kot tričetrtinskim soglasjem (več kot 75% soglasje): 

»(1) Lastniki se z več kot tremi četrtinami solastniških deležev (75%) odločajo o: 
 
-       sklenitvi pogodbe o medsebojnih razmerjih; 

-       opravljanju dovoljene dejavnosti v delu stanovanja; 

-       zavarovanju stavbe; 

-       vseh izboljšavah, ki ne štejejo za vzdrževanje, za katere ni potrebno pridobiti gradbenega dovoljenja, pomenijo pa vgraditev novih naprav,  
        opreme, instalacij ali njihovo nadomestitev pred potekom pričakovane dobe trajanja, kamor sodijo na primer zgodnja obnova (prenova)  
        kurilnice, toplotnih postaj ali podpostaj, kar ima za posledico prehod na drug energent (iz trdega goriva ali kurilnega olja na plin ipd.),     
       namestitev klima naprav na skupne dele (fasado, streho stavbe), agregatov za proizvodnjo električne energije, sončnih zbiralnikov ali  
       sončnih celic ter vgradnja izolacije ali materialov, ki se vgrajujejo z namenom učinkovite rabe energije, ipd. 

 
(2) Kadar gre za posege, ki spreminjajo zunanji izgled stavbe, morajo lastniki upoštevati občinske prostorske akte in predpise iz 155. člena  
     zakona.« 
 

V 14. členu opredeljuje posle, ki zahtevajo posli, ki zahtevajo soglasno odločanje (100% soglasje): 

 

»Lastniki se soglasno (100%) odločajo o: 
 
-       sporazumu o določitvi ali spremembi solastniških deležev za potrebe izvajanja zakona, 

-       spremembi razmerja med skupnimi in posameznimi deli, 

-       omejitvi rabe posameznih delov (prepoved uporabe stanovanja v druge namene), 

-       omejitvi rabe skupnih delov (prepoved uporabe skupnih delov v druge namene), 

-       sporazumu o določitvi posebnih skupnih delov ter solastniških deležev na posebnih skupnih delih, 

-       spremembi namembnosti posameznega stanovanja, 

-       najemu in odplačevanju posojila v breme rezervnega sklada, 

-       vseh izboljšavah in gradbenih delih, za katera je potrebno pridobiti gradbeno dovoljenje in 

-       določitvi upravnika v stavbah, kjer to po zakonu ni obvezno.« 
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PROBLEMATIKA: 

Veljavni zakon SZ-1 ne opredeljuje načina odločanja za noben posel izrednega upravljanja, ki bi zahteval več 

kot 75% soglasje.   

Pravilnik o upravljanju večstanovanjskih stavb, kateri sicer določa način odločanja o poslih, ki zahtevajo več 
kot 75% soglasje, pa teh poslov izrednega upravljanja ne določa natančno. 

Niti zakon niti pravilnik ne določata kriterijev, na podlagi katerih bi etažni lastniki vedeli, ali določen posel 
spada v kategorija rednih ali v kategorijo izrednih poslov oz. izboljšav. 

Poleg tega ni jasno, kdaj se posamezen posel lahko šteje za izboljšavo trenutnega stanja in kdaj gre zgolj za 
posel, s katerim se zagotavlja ohranjanje prvotnega stanja. 

Primer: Pleskanje je ohranjanje prvotnega stanja, medtem ko je naknadna vgraditev dvigala izboljšava. 

Navedena problematika se izpostavlja pri: 

-načinu financiranja, 

-načinu odločanja (navadna ali tričetrtinska večina), 

-izvajanju nadzora nad delom upravnika, 

-pripravi načrta vzdrževanja stavbe, itd. 

 

Pojem »PRIČAKOVANA DOBA TRAJANJA« je omenjen v 13. členu Pravilnika o upravljanju večstanovanjskih 
stavb, kar predstavlja kolizijo – drugačno pojmovanje, kot je to v gradbeni zakonodaji, kjer je govora izključno 
o »NORMALNI DOBI TRAJANJA ELEMENTA«. 
 

Posledice tega neusklajenega pojmovanja se kažejo v praksi, ko mnogi upravniki pridobivajo soglasja lastnikov 
za izvedbo izrednih del z neustrezno večino. 
 
 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  

Novi zakon bi moral natančno definirati pojem »IZREDNO UPRAVLJANJE« vseh etažnih nepremičnin in pojem 
»IZBOLJŠAVA«, posle specificirati ter podati jasne kriterije za njihovo klasifikacijo.    

Poleg tega bi moral novi zakon jasno opredeliti vse posle izrednega upravljanja, tudi tiste, ki so povezani s 
sorodnimi zakonodajami, kar pomeni, da bi moral navesti katere ukrepe morajo etažni lastniki upoštevati pri 
sprejemanju odločitev, katere zakonodaje so s tem povezane in v katerih delih ter jasno navesti zakonske akte. 

Novi zakon bi se uskladiti pojem »pričakovana doba trajanja« s pojmom »normalna doba trajanja elementa«, 
kot je to opredeljeno v gradbeni zakonodaji in jasno določiti način glasovanja in odločanja po preteku normalne 
dobe trajanja elementa. 
 

B) UPRAVNIK BI SE SMEL UKVARJATI IZKLJUČNO S POSLI, ZA KATERE PRIDOBI S STRANI ETAŽNIH 
LASTNIKOV POOBLASTILO 
 

SZ-1 v 1. in 2. odst. 25. čl. določa, da se upravnika večstanovanjske stavbe določi ter razreši s soglasjem 
solastnikov, ki imajo več kot polovico solastniških deležev. 
 

SZ-1 v 50. čl. (pooblastila upravnika) se glasi: 

»(1) Upravnik ima poleg pooblastil, določenih s stvarnopravnim zakonikom, še naslednja pooblastila:  
 

1. zastopa etažne lastnike pred upravnimi organi v zadevah izdaje dovoljenj in soglasij v geodetskih postopkih v zvezi z večstanovanjsko  
    stavbo in zemljiščem;  
2. pripravi načrt vzdrževanja večstanovanjske stavbe, terminski plan izvedbe tega načrta in skrbi za izvedbo načrta;  
3. sestavi obračun stroškov upravljanja večstanovanjske stavbe in stroške razdeli med etažne lastnike;  
4. poroča etažnim lastnikom o svojem delu in jim izstavi mesečne in letne obračune;  
5. sprejema plačila etažnih lastnikov na podlagi mesečnega obračuna in plačuje obveznosti iz pogodb  
    sklenjenih s tretjimi osebami;  
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6. poda letno poročilo o upravljanju objekta;  
7. opravi oštevilčenje in označitev stanovanj in drugih prostorov ter zbira podatke, potrebne za prijavo  
     vpisa registrskih podatkov v kataster stavb.  

 

(2) Upravnik ima lahko tudi druga pooblastila, določena s tem zakonom in pogodbo o opravljanju upravniških storitev. 
 

(3) Upravnik je na podlagi tega zakona pooblaščen za obdelavo osebnih podatkov, ki jih je dolžan zbirati, voditi in posredovati pristojnim      
     organom v skladu s tem zakonom.« 
 

Stvarnopravni zakonik (SPZ) v 118. čl. (upravnik)se glasi: 

 

»(1)Če ima nepremičnina več kot dva etažna lastnika in več kot osem posameznih delov, morajo etažni lastniki določiti upravnika. 
  (2) Določitev upravnika se šteje za posel rednega upravljanja. 
  (3) Če upravnik ni določen, lahko vsak etažni lastnik predlaga, da ga določi sodišče v nepravdnem postopku. 
  (4) Upravnik ima naslednja pooblastila: 
  -     izvajati sklepe etažnih lastnikov; 
  -     skrbeti za redno vzdrževanje in obratovanje skupnih delov; 
  -     poskrbeti za porazdelitev in izterjavo obveznosti; 
  -     upravljati z rezervnim skladom in s skupnim denarjem; 
  -     zastopati etažne lastnike v poslih upravljanja in v imenu preostalih etažnih lastnikov vložiti izključitveno tožbo ter tožbo za plačilo      
        stroškov in obveznosti, ki bremenijo etažnega lastnika. 
  (5) Upravnik mora pri svojem delovanju upoštevati interese etažnih lastnikov.« 
 

SPZ v 116. čl. (pogodba o medsebojnih razmerjih) se glasi: 

 

»(1) Etažni lastniki morajo skleniti pogodbo o medsebojnih razmerjih, s katero uredijo zlasti: 
    -     opredelitev stroškov in obveznosti, ki bremenijo etažne lastnike, če odstopajo od določila 115. člena tega zakona, 
    -     način oblikovanja rezervnega sklada, če presega najnižji znesek iz tretjega odstavka 119. člena tega zakona; 

-     morebitne posebne omejitve pri uporabi posameznih delov v etažni lastnini; 
-     način uporabe skupnih delov; 
-     namen uporabe posameznih delov v etažni lastnini; 
-     nastopanje etažnih lastnikov v pravnem prometu; 
-     način upravljanja skupnih delov; 
-     uporabo posameznih delov v etažni lastnini v posebne namene; 
-     zavarovanje zgradbe kot celote; 
-     pooblastila upravnika, če odstopajo od 118. člena tega zakona. 

 

(2) Pogodba o medsebojnih razmerjih mora biti sklenjena v pisni obliki in učinkuje proti vsakemu novemu  etažnemu lastniku.« 
 

 

PROBLEMATIKA: 

Za imenovanje upravnika je po veljavni zakonodaji potrebno soglasje solastnikov, ki imajo več kot polovico 
solastniških deležev, kar bi moralo pomeniti, da naj bi upravnik izvrševal IZKLJUČNO posle, za katere se zahteva 
odločanje z navadno večino (več kot 50%). 
 

Za vse ostale posle, ki zahtevajo drugačno večino (več kot 75% oz. 100% soglasje), pa bi moral upravnik pridobiti 
ločeno pooblastilo od lastnikov z ustrezno večino (npr.  sklepanje zavarovanj za skupne dele stavbe, varovanje). 
 

C) STANOVANJSKA ZAKONODAJA JE SAMA S SEBOJ V DOLOČENIH KLJUČNIH ČLENIH NESKLADNA IN 
HKRATI POMANJKLJIVA 

 

V praksi se, kljub temu, da se za imenovanje upravnika odloča z navadno večino, prevečkrat dogaja, da 
upravniki izrazito presegajo svoja pooblastila in izvajajo posle, ki zahtevajo več kot navadno večino. 

 

Vzroki so (največkrat v sami zakonski dikciji) sledeči: 
 

o Skupnost etažnih lastnikov ni v zakonu ustrezno opredeljena in posledično ne more samostojno nastopati 
v pravnem prometu; 

 

o 2. odst. 48. člena SZ-1 določa: »Upravnik večstanovanjske stavbe je pooblaščenec etažnih lastnikov, ki 
zastopa etažne lastnike v poslih, ki se nanašajo na upravljanje večstanovanjske stavbe in ki skrbi, da se 
izvršujejo pravice in obveznosti iz sklenjenih poslov.«; 

 

o Upravnik ima na podlagi 1. točke 1. odst. 50. člena SZ-1 pooblastilo, da »zastopa etažne lastnike pred 
upravnimi organi v zadevah izdaje dovoljenj in soglasij v geodetskih postopkih v zvezi z večstanovanjsko 
stavbo in zemljiščem«; 
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o Določba 2. odst. 50. člena SZ-1: »Upravnik ima lahko tudi druga pooblastila, določena s tem zakonom in 
pogodbo o opravljanju  upravniških storitev«; 

 

o Upravnik ima na podlagi 5. alineje 4. odst. 118. člena SPZ pooblastilo zastopati etažne lastnike v poslih 
upravljanja in v imenu preostalih etažnih lastnikov vložiti izključitveno tožbo ter tožbo za plačilo stroškov 
in obveznosti, ki bremenijo etažnega lastnika. 

 

Upravniki se v praksi ukvarjajo tudi s posli izrednega upravljanja in to kljub temu, da od etažnih lastnikov zanje 
niso prejeli ustreznega pooblastila (zavarovanje, varovanje, izvajanje izboljšav). Ob imenovanju je upravnik 
pooblaščen izključno za posle rednega upravljanja – torej za posle, za katere se lastniki odločajo z navadno (več 
kot 50%) večino.  
 

Poleg tega SPZ v 116. členu jasno določa, da je to potrebno urediti v pogodbi o medsebojnih razmerjih med 
etažnimi lastniki, pri čemer 118. člen istega zakona (SPZ) in 50. člen SZ-1 »povozita« določila iz 116. člena SPZ, 
kot npr. zavarovanje zgradbe kot celote, nastopanje etažnih lastnikov v pravnem prometu. 
 
PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 
 

Novi zakon bi moral natančno definirati, da je upravni odbor v primeru samostojnega upravljanja oz. upravnik 
v primeru imenovanja pooblaščen izključno za izvajanje tistih poslov, za katere pridobi pooblastilo od etažnih 
lastnikov in, da ne more izvrševati/izvajati za te etažne lastnike nobenih drugih poslov, za katere ni predhodno 
pridobil ustreznega soglasja ustrezne večine etažnih lastnikov. 
 
 

V postopku napovedane prenove Stvarnopravnega zakonika (SPZ) bi se moralo: 
 

1) Izbrisati 118. člen SPZ in ukinti obvezno imenovanje upravnikov oziroma le vsebinsko opredeliti pravice in 
obveznosti subjekta  upravljanja, za katerega se odločijo etažni lastniki; 

2) Nadgraditi 116. člen, da bodo etažni lastniki uredili medsebojna razmerja in sklenili pogodbe o 
medsebojnih razmerjih; 

3) Na novo definirati manjkajoče vsebine, da bodo etažni lastniki imeli možnost prostovoljne odločitve glede 
načina upravljanja stavb in sicer ali samostojno upravljanje ali morebitna sklenitev pogodbe o opravljanju 
upravniških storitev; 

4) Uvesti časovno omejitev pogodbe za upravljanje na 3 leta in s tem uvesti časovno omejen mandat 
upravnika. 

 

2.1.2.9.8. OPREDELITEV POJMOV »NUJNA SANACIJA« IN »INTERVENCIJA« TER OPREDELITEV POSLOV 

»NUJNIH SANACIJ« IN »INTERVENCIJ« 

 
Veljavna zakonodaja pojma »nujna sanacija« in »intervencija« nejasno opredeljuje oziroma ju sploh ne. 
Posledično etažnim lastnikom tudi niso dana jasna zakonska pooblastila, na kakšen način lahko odločajo o 
izvedbi nujne sanacije ali intervencije.   
 

Za izvedbo intervencij veljavna zakonodaja daje pristojnosti upravniku, ki pri tem ne sodeluje z etažnimi lastniki, 
jih ne obvešča o dogodkih niti ne o načinu izvedbe sanacije niti ne o uveljavljanju morebitnega škodnega 
zahtevka, vzame sredstva iz rezervnega sklada, v kolikor pa je v rezervnem skladu premalo sredstev, pa etažnim 
lastnikom samo izstavi račune. 
 

Upravnik o intervencijah stanovalce največkrat obvesti šele potem, ko je bila ta že izvedena. 
 

Stvarnopravni zakonik (SPZ) v 118. čl. (upravnik) se glasi: 

»  (1) Če ima nepremičnina več kot dva etažna lastnika in več kot osem posameznih delov, morajo etažni lastniki določiti upravnika. 
(2) Določitev upravnika se šteje za posel rednega upravljanja. 
(3) Če upravnik ni določen, lahko vsak etažni lastnik predlaga, da ga določi sodišče v nepravdnem postopku. 
(4) Upravnik ima naslednja pooblastila: 
-     izvajati sklepe etažnih lastnikov; 
-     skrbeti za redno vzdrževanje in obratovanje skupnih delov; 
-     poskrbeti za porazdelitev in izterjavo obveznosti; 
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-     upravljati z rezervnim skladom in s skupnim denarjem; 
-     zastopati etažne lastnike v poslih upravljanja in v imenu preostalih etažnih lastnikov vložiti izključitveno tožbo ter tožbo za plačilo stroškov     
      in obveznosti, ki bremenijo etažnega lastnika. 
(5) Upravnik mora pri svojem delovanju upoštevati interese etažnih lastnikov.« 

 
A) POJEM »SKRBNOST DOBREGA GOSPODARJA« 
 

Interes etažnih lastnikov je, da je stavba redno vzdrževana, s čimer se ohranjajo bistvene lastnosti stavbe za 
nemoteno obratovanje in bivanje, upravnik pa bi moral, skladno s 5. odstavkom 118. člena SPZ, pri svojem 
delovanju upoštevati interese etažnih lastnikov. 
 

Upravniku isti zakon v 2. alineji 4. odstavka 118. člena nalaga skrb za redno vzdrževanje in obratovanje skupnih 
delov. 
 

PROBLEMATIKA:  
 

V veljavni stanovanjski zakonodaji (SZ-1) POJEM »SKRBNOST DOBREGA GOSPODARJA« in s tem povezane 
naloge, dolžnosti in odgovornosti osebe, ki prevzame pooblastilo za izvedbo posla (naj bo to upravnik ali 
katerikoli drugi izvajalec storitve oz. strokovnjak), NI OPREDELJEN. 
 
Zakon prav tako ne opredeljuje objektivnih kriterijev in meril, iz katerih bi bilo jasno razvidno, da je 
pooblaščena oseba oz. podjetje zadostilo zahtevam skrbnega gospodarja. 
 
V kolikor upravnik skrbi za redno vzdrževanje stavbe, bi to pomenilo, da na osnovi predhodnega rednega 
pregleda stavbe pripravi zapisnik, v katerem navede ugotovitve pregleda in predlaga ustrezne ukrepe (tudi v 
smislu pravočasne odprave ugotovljenih pomanjkljivosti oz. okvar na skupnih delih, napravah ali inštalacijah) 
in s tem zmanjša možnost pojava urgentnega stanja (počena cev…) in s tem povezanih dragih intervencij in 
sanacij. 
 

B) LETNI NAČRT VZDRŽEVANJA (GOSPODARSKI NAČRT) 

 
50. člen SZ-1 določa, da spada med pooblastila upravnika tudi priprava načrta vzdrževanja večstanovanjske 
stavbe, terminski plan izvedbe tega načrta in skrb za izvedbo načrta. 
 

SZ-1 v 50. čl. (pooblastila upravnika) se glasi: 

» (1) Upravnik ima poleg pooblastil, določenih s stvarnopravnim zakonikom, še naslednja pooblastila:  
 
1. zastopa etažne lastnike pred upravnimi organi v zadevah izdaje dovoljenj in soglasij v geodetskih postopkih v zvezi z večstanovanjsko    
   stavbo in zemljiščem;  
2. pripravi načrt vzdrževanja večstanovanjske stavbe, terminski plan izvedbe tega načrta in skrbi za izvedbo načrta;  
3. sestavi obračun stroškov upravljanja večstanovanjske stavbe in stroške razdeli med etažne lastnike;  
4. poroča etažnim lastnikom o svojem delu in jim izstavi mesečne in letne obračune;  
5. sprejema plačila etažnih lastnikov na podlagi mesečnega obračuna in plačuje obveznosti iz pogodb sklenjenih s tretjimi osebami;  
6. poda letno poročilo o upravljanju objekta;  
7. opravi oštevilčenje in označitev stanovanj in drugih prostorov ter zbira podatke, potrebne za prijavo vpisa registrskih podatkov v    
   kataster stavb.  

 
(2) Upravnik ima lahko tudi druga pooblastila, določena s tem zakonom in pogodbo o opravljanju  upravniških storitev. 
 
(3) Upravnik je na podlagi tega zakona pooblaščen za obdelavo osebnih podatkov, ki jih je dolžan zbirati, voditi in posredovati pristojnim      
     organom v skladu s tem zakonom.« 

 
1.) VEČSTANOVANJSKE STAVBE 

 
SZ-1 v 1. odst. 36. člena določa: »Za zagotavljanje vzdrževanja večstanovanjske stavbe sprejmejo etažni 
lastniki načrt vzdrževanja za časovno obdobje najmanj enega in največ petih let, ki ga pripravi upravnik.« 
 

SZ-1 v 2. odst. 36. člena določa: »V načrtu vzdrževanja etažni lastniki določijo vzdrževalna dela, ki se bodo 
opravila in način zagotavljanja denarnih sredstev z vplačili v rezervni sklad.« 
 

SZ-1 v 3. odst. 36. člena določa: »Odločanje o načrtu vzdrževanja se šteje za posel rednega upravljanja.« 
 
 



                                                                                                      
 

44 
 

 
 

 

SZ-1 v 5. odst. 36. člena določa: »Če etažni lastniki ne sprejmejo načrta vzdrževanja, lahko katerikoli etažni 
lastnik predlaga, da stanovanjska inšpekcija začasno določi etažnim lastnikom načrt vzdrževanja. Ukrep 
stanovanjske inšpekcije velja do odločitve sodišča v nepravdnem postopku. Predlog lahko poda vsak etažni 
lastnik.« 
 
PROBLEMATIKA:  
 
SZ-1 v nobenem členu ne določa sankcij za upravnika – skladno z 48. in 50. členom SZ-1 pooblaščenca etažnih 
lastnikov, ki ne pripravi načrta vzdrževanja. Etažni lastniki posledično ne morejo določiti vzdrževalnih del, ki se 
bodo opravila. 
 
Primer vabila na letni zbor lastnikov z dnevnim redom, ki ne vključuje odločanja o načrtu vzdrževanja: 
 

 
 

 
 PRISTOJNOST STANOVANJSKE INŠPEKCIJE – Priloga št. 6: Nepriprava letnega načrta vzdrževanja 

večstanovanjske stavbe  

Povzetek:  

»V skladu z 24. členom Zakona o inšpekcijskem nadzoru (Uradni list RS, št. 43/07 – uradno prečiščeno 

besedilo in 40/14 – v nadaljevanju ZIN) Vas obveščamo, da v obsegu izvedenega inšpekcijskega nadzora 

Stanovanjske inšpekcije za večstanovanjsko stavbo številka xx na naslovu xx, ni bilo ugotovljenih kršitev 

zakonodaje.«  

Upravnik ni pripravil letnega načrta vzdrževanja, stanovanjska inšpekcija kršitev ni ugotovila. 

 

2.) NESTANOVANJSKE STAVBE (GARAŽNE HIŠE V ETAŽNI LASTNIKI …) 
 

Ker veljavna zakonodaja ureja zgolj upravljanje večstanovanjskih stavb (in še to zelo pavšalno), ne ureja pa 
načina upravljanja nestanovanjskih stavb (garažnih hiš, kotlovnic, poslovnih prostorov, …), upravniki to 
razumejo na način, da jim ni potrebno pripraviti načrta vzdrževanja nestanovanjskih stavb in drugih stavb v 
etažni lastnini. 
 

 PRISTOJNOST STANOVANJSKE INŠPEKCIJE – Priloga št. 2: Nestanovanjska stavba - Garažna hiša v etažni 

lastnini 
 

SZ-1 opredeljuje samo večstanovanjske stavbe, ne pa tudi garažnih hiš (nestanovanjskih stavb) v etažni lastnini, 

zato stanovanjska inšpekcija podaja odgovor, da izvajanje nadzora ni v njeni pristojnosti (str. 23 tega 

dokumenta). 
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Primeri slabih praks: 
 
 

1. Ker SZ-1 v nobenem členu ne določa, da bi moral upravnik za nestanovanjske stavbe, katere upravlja, 
pripraviti letni načrt vzdrževanja, upravniki garažnih hiš, kotlovnic, poslovnih stavb,... k temu niso 
zavezani. 

 
- Odgovor upravnika na vprašanje, zakaj ne pripravi letnega poročila o upravljanju garažne hiše v               

etažni lastnini: 
 

          
 

- Odgovor stanovanjske inšpekcije v primeru nepriprave letnega poročila o upravljanju nestanovanjske 
stavbe: 

 

»Iz vpogleda v javne evidence pri Geodetski upravi RS je razvidno, da gre v konkretnem primeru za 

nestanovanjski stavbi (pokrito parkirišče), kjer izvajanje nadzora ni v pristojnosti Stanovanjske inšpekcije.« 

 

2. Ker SZ-1 v nobenem členu ne določa, da bi moral upravnik za nestanovanjske stavbe, katere upravlja 
(garažne hiše, kotlovnice, poslovne stavbe, itd.) sklicati letni zbor lastnikov garažne hiše in kotlovnice ter 
pripraviti letno poročilo o upravljanju garažne hiše ali kotlovnice, upravniki preprosto ne skličejo letnega 
zbora lastnikov garažnih hiš ali kotlovnic.  

 

3. Ker SZ-1 v nobenem členu ne določa načina delitve stroškov, ki nastanejo pri upravljanju nestanovanjske 
stavbe (garažne hiše, kotlovnice itd.), upravniki zaračunavajo stroške lastnikom in uporabnikom po svoji 
lastni presoji, pri čemer lastnikom odrekajo vpogled v že sklenjene pogodbe z dobavitelji in izvajalci. 

 

Garažne hiše, kotlovnice in druge stavbe v etažni lastnini, večinoma niso redno vzdrževane, večina del se 
opravlja kot »intervencije« brez vključenosti lastnikov ter z namenom praznjenja rezervnih skladov lastnikov. 
 

Na ta način stavbe izgubljajo na vrednosti, poslabšuje se kakovost bivanja, zaradi praznih rezervnih skladov 
etažni lastniki nimajo več dovolj sredstev za odpravo posledic neskrbnega vzdrževanja, vedno znova se 
pojavljajo nove in nove intervencije ter predlogi sanacij, stavbe propadajo. 
 

C) ZAČARAN KROG?  
 

Tudi v primeru, ko stavba v etažni lastnini (večstanovanjska ali nestanovanjska) ni redno vzdrževana, etažni 
lastniki pa želijo, da upravnik spoštuje veljavno zakonodajo in pripravi načrt vzdrževanja v duhu skrbnega 
gospodarja, nimajo zakonskih orodij, da bi upravnika »prisilili« k pripravi načrta vzdrževanja stavbe. Pogosta je 
praksa, ko upravnik v vabilu za sklic zbora etažnih lastnikov stanovanjske stavbe sicer predvidi obravnavo in 
sprejem načrta vzdrževanja, načrta samega pa ne izdela in ne priloži vabilu ter razpravo o tem prepusti  
navzočim na sestanku in s tem vso odgovornost prevali na etažne lastnike. 
 

D) INŠPEKCIJSKO NADZORSTVO 
 

SZ-1 v 124. čl. (stanovanjska inšpekcija) se glasi: 

»(1) Inšpekcijski nadzor nad uresničevanjem javnega interesa na stanovanjskem področju po tem zakonu in predpisih, izdanih na njegovi podlagi,  
opravljajo inšpektorji stanovanjske inšpekcije (v nadaljnjem besedilu: inšpekcijski organ).  
 
(2) Za javni interes na stanovanjskem področju se šteje zlasti:  

– zagotavljanje takšnega stanja večstanovanjske stavbe, da je omogočena njena normalna raba;  

– zagotavljanje pogojev za učinkovito upravljanje večstanovanjskih stavb.« 

 

Obligacijski zakon (OZ) v 768. čl. določa: 

»(1) Prevzemnik naročila mora izvršiti naročilo po prejetih navodilih kot dober gospodarstvenik oziroma kot dober gospodar; pri tem mora  
        ostati v njegovih mejah in v vsem paziti na naročiteljeve interes , ki mu morajo biti vodilo. 
 

(2) Če je prevzemnik mnenja, da bi bila izvršitev naročila po dobljenih navodilih škodljiva za naročitelja, ga mora na to opozoriti in zahtevati nova  
    navodila.  
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(3) Če naročitelj ni dal določenih navodil o poslu, ki ga je treba opraviti, je prevzemnik dolžan, upoštevajoč predvsem interese naročitelja, ravnati  
     kot dober gospodarstvenik oziroma kot dober gospodar, če gre za neodplačno naročilo, pa tako, kot bi v enakih okoliščinah ravnal v lastni    
     stvari.« 
 

Priprava in izvršitev sprejetega letnega načrta vzdrževanja je eden izmed ključnih kriterijev za skrbno 
gospodarjenje, kar potrjuje tudi Obligacijski zakonik v 1. odst. 768. člena.  
 

Inšpektorji zaradi nejasne in pomanjkljive opredelitve javnega interesa na stanovanjskem področju ter zaradi 
premalo pooblastil, zoper upravnika (kršitelja) – torej zoper pooblaščenca, ki ima skladno z 2. točko 1. odst. 50. 
člena SZ-1 in 2. alineje 4. odst. 118. člena SPZ, pooblastilo in dolžnost priprave načrta vzdrževanja 
večstanovanjske stavbe, pa tega ni storil, nimajo pristojnosti ukrepanja. 
 

171. člen SZ-1 (kazenske določbe) namreč v 5. točki ne predvideva sankcij za upravnika, kateri: 
 

- ni pripravil načrta vzdrževanja večstanovanjske stavbe,  
- ni pripravil terminskega plana izvedbe tega načrta in  
- ni skrbel za izvedbo načrta,  
 

kot to določa 2. točka 1. odst. 50. člena SZ-1. 
 
Lastnikom tako ostane le sodna pot, ki pa je draga in dolgotrajna. Ker so pogodbe o opravljanju upravniških 
storitev večinoma sklenjene za nedoločen čas, lastnikov nestanovanjskih stavb je lahko več 100 ali 1000, 
podatke o površini in lastništvu pa ima izključno upravnik, je tovrstne pogodbe o opravljanju upravniških 
storitev skoraj nemogoče odpovedati ali odpoved zahteva nesorazmerne napore in stroške.  
 
PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  

Novi zakon bi moral natančno definirati pojem »skrbno gospodarjenje« na področju upravljanja vseh 
etažnihnepremičnin, pojem »nujna sanacija« in pojem »intervencija«, te pojme specificirati ter podati jasne 
kriterije za njihovo klasifikacijo.    

Poleg tega bi moral novi zakon jasno opredeliti in specificirati vse posle za zagotavljanje skrbnega 
gospodarjenja, tudi tiste, ki so povezani s sorodnimi zakonodajami, kar pomeni, da bi moral navesti katere 
ukrepe morajo etažni lastniki in njihovi pooblaščenci upoštevati pri sprejemanju odločitev, navesti, katere 
zakonodaje so s tem povezane in v katerih delih ter jasno navesti relevantne zakonske akte. 

Etažni lastniki morajo imeti pravico do odločitve, na kakšen način bodo izvedli nujno sanacijo ali intervencijo: 
katerega tehničnega izvedenca bodo za oceno škode in predlog izvedbe same sanacije ali intervencije poklicali 
oz. mu naročili izdelavo izvedenskega mnenja. 
 

V primerih, ko gre za specifična dela, bi moral novi zakon predvidet vključitev izvedenca za določeno področje 
(v smislu uporabe sorodnih zakonodaj), kateri ugotovi, ali je sanacija / intervencija res nujna oz. upravičena oz. 
v primeru, da je bila že izvedena, ugotovi, ali je bila njena izvedba tudi upravičena, kar je pomembno zaradi 
uveljavljanja škodnega zahtevka v primeru zavarovanja skupnih delov. Vsebinsko bi moral novi zakon ločiti 
odločanje o potrebi in izvedbi sanacije ali intervencije. 
 

V primerih, kjer je izvedba sanacije oz. intervencije nujna zaradi preprečitve (nadaljnje) škode, je potrebno 
določiti poseben model glasovanja in sicer na način, da posamezni etažni lastnik ali manjša skupina lastnikov 
ne more preprečiti izvedbe nujne sanacije ali intervencije. 
 
Novi zakon bi moral natančno opredeliti način odločanja o postopku izvedbe nujne sanacije oz. intervencije: 
 

etažni lastniki naj odločajo z navadno večino (več kot 50%) po solastniških deležih s podpisno listino na 
izrednem sestanku, katerega lahko skliče upravnik, upravni odbor ali nadzorni odbor ali kateri koli etažni lastnik 
z jasnim opisom nujnosti problematike, pri čemer za sklic izrednega sestanka za to ne potrebuje nobenega 
pooblastila ostalih etažnih lastnikov. 
 

Poleg tega bi moral novi zakon jasno opredeliti, da mora upravni odbor v primeru samostojnega upravljanja 
oz. upravnik v primeru imenovanja, 1x letno pripraviti načrt vzdrževanja stavbe, ki temelji na podlagi 
dokumentiranega  ugotovljenega stanja.  
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LETNI NAČRT VZDRŽEVANJA STAVBE bi moral vsebovati naslednje dokumente: 
 

1. zapisnik ugotovljenega stanja, 

2. vsebinski predlog načrta (s tehnično/gradbeno specifikacijo), 

3. predlog finančnega načrta, 

4. podporne dokumente: kriteriji za pripravo povpraševanja za pridobitev ponudb, 

5. glasovalno listino za opredelitev po posameznih točkah (ime, priimek, delež solastništva, soglasje:  

ZA / PROTI), 

6. terminski plan izvršitve načrta. 

 
 

2.1.2.9.9. OPREDELITEV POJMA »REDNA VZDRŽEVALNA DELA MANJŠE VREDNOSTI« IN OPREDELITEV 

POSLOV »REDNIH VZDRŽEVALNIH DEL MANJŠE VREDNOSTI« 
 

51. člen SZ-1 določa, da mora upravnik tekoče skrbeti za izvedbo rednih vzdrževalnih del manjše vrednosti in 
da za to ne potrebuje sklepa etažnih lastnikov, mora pa o izvedenih delih poročati na zboru lastnikov.  
 

SZ-1 v 51. čl. (redna vzdrževalna dela manjše vrednosti) določa: 

» (1) Upravnik mora tekoče skrbeti za izvedbo rednih vzdrževalnih del manjše vrednosti (manjša pleskarska dela, zamenjava manjših rezervnih 

delov in podobno) na skupnih delih večstanovanjske stavbe. Stroški rednih vzdrževalnih del manjše vrednosti bremenijo etažne lastnike.  

(2) Za izvedbo del iz prejšnjega odstavka upravnik ne potrebuje sklepa etažnih lastnikov, mora pa o izvedenih delih poročati na zboru lastnikov.« 
 

Pravilnik o standardih vzdrževanja stanovanjskih stavb in stanovanj (Uradni list RS, št. 20/04 z 

dne 4. 3. 2004) določa v:  

1. členu (vsebina urejanja): »Ta pravilnik določa standarde vzdrževanja za večstanovanjske stavbe, oskrbovana 
stanovanja za starejše ter za stanovanjske stavbe, namenjene začasnemu reševanju stanovanjskih potreb 
socialno ogroženih oseb (v nadaljevanju: stanovanjske stavbe in stanovanja).« 
 

2. členu (standardi vzdrževanja): »Standardi vzdrževanja stanovanjskih stavb in stanovanj za dobo njihovega 
trajanja 60 let (amortizacijska doba) ter opremljanja in vzdrževanja zemljišča stanovanjske stavbe so opredeljeni 
v prilogah št. 1 in 2, ki sta sestavni del tega pravilnika. Ti standardi opredeljujejo orientacijsko dobo trajanja 
elementov, gradbenih konstrukcij, instalacij, naprav in opreme ter opis del, ki jih je treba opravljati za doseganje 
predvidene življenjske dobe posameznega elementa.« 

 

3. členu (vzdrževanje): »Vzdrževanje po tem pravilniku pomeni izvedbo vseh del, ki so potrebna za to, da se ohranjajo 
stanovanjske stavbe in stanovanja kot celote v dobrem stanju in omogočajo njegovo uporabo.« 

 

4. členu (redna vzdrževalna dela manjše vrednosti): »Redna vzdrževalna dela manjše vrednosti, za katerih izvedbo 
mora upravnik skrbeti sproti, vendar zanje ne potrebuje sklepa etažnih lastnikov, so navedena v prilogi št. 3, ki je 
sestavni del tega pravilnika.« 

 

5. členu (doba trajanja elementov): »Posameznemu elementu se uporaba lahko podaljša, če le-ta tudi po predvideni 
normalni dobi trajanja še služi svojemu namenu.« 

Priloga 1: Standardi vzdrževanja stavb in stanovanj 

Priloga 2: Standardi opremljanja in vzdrževanja zemljišča stavbe 

Priloga 2: Redna vzdrževalna dela manjše vrednosti 

http://pisrs.si/Pis.web/npb/2011-01-0771-2004-01-0878-npb1-p1.pdf
http://pisrs.si/Pis.web/npb/2011-01-0771-2004-01-0878-npb1-p2.pdf
http://pisrs.si/Pis.web/npb/2011-01-0771-2004-01-0878-npb1-p2.pdf
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PROBLEMATIKA:  
 

V veljavni stanovanjski zakonodaji (51. člen SZ-1) pojem »REDNA VZDRŽEVALNA DELA MANJŠE VREDNOSTI« ni 
tako natančno opredeljen, kot to navaja Pravilnik o standardih vzdrževanja stanovanjskih stavb in stanovanj, 
niti se zakon v tem delu ne sklicuje nanj. 
 
Ker je del, ki bi lahko predstavljala redna vzdrževalna dela manjše vrednosti, veliko, in ker v Prilogi 3 Pravilnika 
o standardih vzdrževanja stanovanjskih stavb in stanovanj posamezne postavke del niso finančno ovrednotene 
(ker tudi ne morejo biti), so etažni lastniki lahko zavedeni in lahko prihaja do manipulacij in nepotrebnih del ter 
nepotrebnih stroškov za dela, ki so lahko samo fiktivno prikazana, ne pa tudi dejansko izvedena. 
 
Ker za posamezno redno vzdrževalno delo manjše vrednosti ni določena maksimalna vrednost, do katere bi 
upravnik lahko brez soglasja etažnih lastnikov ta dela izvajal, se v praksi pogosto dogaja, da je teh del ogromno, 
stroški so visoki, nadzor nad upravnikom pa je nemogoče izvajati, saj ima upravnik skladno z zakonom polno 
pooblastilo.  
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PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral: 
 

- natančno definirati pojem »redno vzdrževalno delo manjše vrednosti«, 

- se pri opredelitvi del sklicevati na ustrezen podzakonski akt, 
 

- določiti maksimalno vrednost, do katere lahko upravni odbor v primeru samostojnega upravljanja oz.  
upravnik v primeru imenovanja upravnika brez soglasja etažnih lastnikov ta dela izvaja; predlagamo, da se  
za redna vzdrževalna dela manjših vrednosti štejejo izdatki, ki v skupnem znesku v mesecu ne presežejo  
200 EUR ali skupaj v zaporednih 12 mesecih ne presežejo 600 EUR, 

 

- določiti, da mora upravni odbor oz. imenovani upravnik po izvedenem delu o tem obvestiti etažne lastnike 
z ustreznimi dokazili. 

 
2.1.2.9.10. OPREDELITEV POJMOV IN POSLOV »NORMALNA DOBA TRAJANJA ELEMENTA«, »INVESTICIJA«, 

»ENERGETSKA PRENOVA«, »IZBOLJŠAVA, KI NE ŠTEJE ZA VZDRŽEVANJE ZA KATERO NI POTREBNO 

PRIDOBITI GRADBENEGA DOVOLJENJA« 
 
 

 NORMALNA DOBA TRAJANJA ELEMENTA oz. KDAJ ELEMENTU PRETEČE NORMALNA 
(PRIČAKOVANA) DOBA TRAJANJA? 

 

Pravilnik o upravljanju večstanovanjskih stavb v 13. členu opredeljuje posle za odločanje z več kot tričetrtinskim 
soglasjem (več kot 75% soglasje) in sicer: 
 

»(1) Lastniki se z več kot tremi četrtinami solastniških deležev (75%) odločajo o: 
 

-   sklenitvi pogodbe o medsebojnih razmerjih; 

-   opravljanju dovoljene dejavnosti v delu stanovanja; 

-   zavarovanju stavbe; 

-   vseh izboljšavah, ki ne štejejo za vzdrževanje, za katere ni potrebno pridobiti gradbenega dovoljenja, pomenijo pa vgraditev novih naprav, 
opreme, instalacij ali njihovo nadomestitev pred potekom pričakovane dobe trajanja, kamor sodijo na primer zgodnja obnova (prenova) 
kurilnice, toplotnih postaj ali podpostaj, kar ima za posledico prehod na drug energent (iz trdega goriva ali kurilnega olja na plin ipd.), 
namestitev klima naprav na skupne dele (fasado, streho stavbe), agregatov za proizvodnjo električne energije, sončnih zbiralnikov ali 
sončnih celic ter vgradnja izolacije ali materialov, ki se vgrajujejo z namenom učinkovite rabe energije, ipd. 

 

(2) Kadar gre za posege, ki spreminjajo zunanji izgled stavbe, morajo lastniki upoštevati občinske prostorske akte in predpise iz 155. člena  
     zakona.« 
 

Pravilnik o standardih vzdrževanja stanovanjskih stavb in stanovanj (Uradni list RS, št. 20/04 in 18/11) določa 
standarde vzdrževanja za večstanovanjske stavbe, oskrbovana stanovanja za starejše ter za stanovanjske 
stavbe, namenjene začasnemu reševanju stanovanjskih potreb socialno ogroženih oseb. 

 
Pravilnik o standardih vzdrževanja stanovanjskih stavb in stanovanj v 2. členu (standardi vzdrževanja) določa: 
 
»Standardi vzdrževanja stanovanjskih stavb in stanovanj za dobo njihovega trajanja 60 let (amortizacijska doba) ter opremljanja in vzdrževanja 
zemljišča stanovanjske stavbe so opredeljeni v prilogah št. 1 in 2, ki sta sestavni del tega pravilnika. Ti standardi opredeljujejo orientacijsko dobo 
trajanja elementov, gradbenih konstrukcij, instalacij, naprav in opreme ter opis del, ki jih je treba opravljati za doseganje predvidene življenjske 
dobe posameznega elementa.« 

 
Pravilnik o standardih vzdrževanja stanovanjskih stavb in stanovanj v 5. členu (doba trajanja elementov) določa:  
 

»Posameznemu elementu se uporaba lahko podaljša, če le-ta tudi po predvideni normalni dobi trajanja še služi 
svojemu namenu.« 

 

V Prilogi 1 (Standardi vzdrževanja stavb in stanovanj) so navedeni elementi s potrebnim 
vzdrževanjem za normalno dobo trajanja elementa in normalno dobo trajanja elementa (v letih): 
 
 
 
 
 
 

http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2004-01-0878
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2011-01-0771
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ELEMENTI S POTREBNIM VZDRŽEVANJEM ZA NORMALNO DOBO TRAJANJA ELEMENTA: 
 
 

 

 
 

PROBLEMATIKA:  
 

V veljavni stanovanjski zakonodaji (SZ-1) pojem »INVESTICIJA« in pojem »ENERGETSKA PRENOVA« NISTA 
OPREDELJENA. 
 

Pojem »NORMALNA DOBA TRAJANJA ELEMENTA« je opredeljen v gradbeni zakonodaji in sicer v Prilogi 1 
Pravilnika o standardih vzdrževanja stanovanjskih stavb in stanovanj, medtem ko pa v Stanovanjskem zakonu 
(SZ-1) ta pojem ni opredeljen, je pa omenjen v 13. členu Pravilnika o upravljanju večstanovanjskih stavb, kot 
»PRIČAKOVANA DOBA TRAJANJA«. 
 

 KAKO UGOTOVITI, KDAJ JE ELEMENTU (NPR. FASADI) POTEKLA NORMALNA DOBA TRAJANJA? 
 

Stanovanjska regulativa, niti  SZ-1, niti Pravilnik o upravljanju večstanovanjskih stavb, ne opredeljujeta, kdaj  
je ELEMENTU POTEKLA DOBA TRAJANJA, niti ne določata postopka, v katerem se ugotovi, ali je elementu 
dejansko potekla doba trajanja skladno s 5. členom Pravilnika o standardih vzdrževanja stanovanjskih stavb 
in stanovanj. 
 

Posledično se izpostavlja vprašanje, katere investicije, izboljšave, prenove oz. sanacije so dejansko potrebne, 
saj se ta potreba lahko ugotovi šele na osnovi opravljenega strokovnega pregleda elementa! 
 

Šele glede na ugotovitve zatečenega stanja elementov in priporočila strokovnjaka bi bilo smiselno določiti 
kvorum ustrezne večine za glasovanje.   
 

Primer: Za element, za katerega je strokovnjak ocenil, da mu je dejansko potekla običajna doba trajanja, bi bilo 
smiselno, da se za odločanje (glasovanje) zahteva navadna večina (več kot 50%). 
 

I. GRADBENA IN ZAKLJUČNA DELA: 

1. TEMELJI IN KLETI 

2. KONSTRUKCIJA STAVBE 

3. STREHE 

4. FASADE 

5. STOPNIŠČA 

6. STAVBNO POHIŠTVO 

7. OBDELAVA ZIDOV IN STROPOV 

8. PODI-TLAKI 

9. KLJUČAVNIČARSKA DELA 

10. OPLESKI IN PREMAZI SKUPNIH DELOV IN NAPRAV 

11. INSTALACIJE 

II. KANALIZACIJA (ZNOTRAJ STAVBE): 

1. VODOVOD IN SANITARNE NAPRAVE 

2. ELEKTRIKA 

3. PLIN 

4. OGREVANJE 

5. PREZRAČEVANJE IN KLIMATIZACIJA 

6. NAPRAVA ZA ODSTRANJEVANJE SMETI 

7. DVIGALA 

8. DRUGA DROBNA OPREMA 
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Za element, za katerega pa je strokovnjak ocenil, da mu še ni potekla normalna doba trajanja, pa bi bilo 
smiselno, da se za odločanje (glasovanje) zahteva tričetrtinsko soglasje (več kot 75%). 
 

 VGRADITEV NOVEGA ELEMENTA (NOVE FASADE) NI ENAKO ENERGETSKA PRENOVA 
 

Vsaka stavba vsebuje množico elementov, zato bi bilo ob odločanju za investicijo primarno strokovno ugotoviti, 
katero investicijo stavba najbolj potrebuje, saj ni nujno, da je na primer nova fasada prioriteta glede na 
morebitno pretečeno dobo trajanja drugih elementov, katerih ne-menjava oz. ne-prenova bi pomenila 
ogrožanje varnosti oz. poslabšanje kakovosti bivanja za stanovalce oz. bi povzročala škodo. 
 

Fasada je le zgolj eden izmed elementov, za katero bi se moralo po »poteku normalne dobe trajanja elementa« 
in pred izvedbo vgradnje novega elementa (nove fasade) prav tako strokovno ugotoviti, ali je takšna investicija 
sploh smiselna, upravičena oz. potrebna. 
 

Pojem »IZBOLJŠAVA, KI NE ŠTEJE ZA VZDRŽEVANJE ZA KATERO NI POTREBNO PRIDOBITI GRADBENEGA 
DOVOLJENJA, POMENI PA VGRADITEV NOVIH NAPRAV, OPREME, INSTALACIJ ALI NJIHOVO NADOMESTITEV 
PRED POTEKOM PRIČAKOVANE DOBE TRAJANJA« SZ-1 ne opredeljuje in je samo pavšalno naveden v 13. členu 
Pravilnika o upravljanju večstanovanjskih stavb, pri čemer se ta ne referira na relevanten (gradbeni) zakon oz. 
podzakonski akt, niti ne navaja kriterijev, na podlag katerih bi etažni lastniki lahko enostavno ugotovili, kam se 
njihova stavba uvršča. 
 

V praksi se zato pogosto dogaja, da so etažni lastniki kot laiki na gradbenem področju in zaradi pomanjkljive 
stanovanjske zakonodaje pogosto žrtve manipulacij in, ker upravnik razpolaga z njihovim rezervnim skladom, 
ne morejo mimo upravnika najeti neodvisnega strokovnjaka, ki bi za njih izdelal ustrezno strokovno mnenje 
glede dejanskega stanja stavbe in predloga prenove. 
 

Tudi v primerih, da lastniki sprejmejo sklep, da najamejo za izdelavo strokovnega mnenja drugega strokovnjaka, 
kot ga predlaga upravnik, se pogosta dogaja, da upravnik ne želi in ne izvrši zakonito sprejetega sklepa etažnih 
lastnikov. 
 

 ODLOČANJE ETAŽNIH LASTNIKOV O POSLIH INVESTICIJ IN IZBOLJŠAV, KI NE ŠTEJEJO ZA 
VZDRŽEVANJE, ZA KATERE NI POTREBNO PRIDOBITI GRADBENEGA DOVOLJENJA 

 

 75% SOGLASJE in/ali 50% SOGLASJE ZA IZVEDBO ENERGETSKE PRENOVE? 
 
V pojasnilu, ki ga je naša članica prejela od MOP dne 5. 10. 2017 v zvezi z vprašanjem, kolikšno soglasje (kolikšna 
večina etažnih lastnikov) je potrebno za izvedbo energetske prenove stavbe, MOP navaja sledeče: 
 

»Pri (celoviti-energetski) obnovi fasade gre za izboljšavo, če skladno s 13. členom Pravilnika o upravljanju 
večstanovanjskih stavb pričakovana doba trajanja ni potekla. V tem primeru je potrebno več kot 75% soglasje  
solastnikov. Če pa gre za izvedbo nove fasade po poteku dobe trajanja, gre skladno z Zakonom o graditvi 
objektov za vzdrževanje objekta in zadošča več kot 50% soglasje solastnikov«. 
 

Izpostavljamo, da MOP ni podal konkretnega odgovora na vprašanje, kateri člen gradbene zakonodaje navaja, 

da po preteku pričakovane dobe trajanja elementa (NORMALNE DOBE TRAJANJA ELEMENTA) ni potrebno 

pridobiti več kot 75% soglasje, ampak zadostuje več kot 50% soglasje. 
 

Primer predlaganega sklepa upravnika za izvedbo energetske prenove stavbe, ki je stara več kot 40 let in v 
katerem upravnik navaja, da je potrebno za izglasovanje sklepa pridobiti več kot 50% in ne več kot 75% soglasje 
solastnikov stavbe, kot to določa 13. člen Pravilnika o upravljanju večstanovanjskih stavb.   
 

 
 

 DOLGOROČNA STRATEGIJA ZA SPODBUJANJE NALOŽB ENERGETSKE PRENOVE STAVB  
Vlada Republike Slovenije je na 60. redni seji dne 29. 10. 2015 sprejela Dolgoročno strategijo za 

spodbujanje naložb v energetske prenove stavb, ki izpostavlja sledeče: 
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o »Poseben poudarek je namenjen stavbam v lasti in rabi oseb ožjega javnega sektorja, saj je potrebno od 1. 
1. 2014 vsako leto prenoviti 3 % skupne tlorisne površine teh stavb na način, da so zanje izpolnjene vsaj 
minimalne zahteve glede energetske učinkovitosti po Direktivi.« 

 

o »Predstavlja obstoječi stavbni fond sektor z največjim potencialom za doseganje prihrankov energije, saj se 
v stavbah porabi dobra tretjina vse energije.« 

 

o »Kar 70 % skupnih površin stanovanjskih stavb in 60 % skupnih površin nestanovanjskih stavb je zgrajenih 
pred letom 1985 in te predstavljajo velik potencial za prenovo. V osnovnem scenariju strategije je 
predvidena stopnja celovitih prenov stanovanjskih stavb na ravni 2 % (v tem do leta 2030 enodružinskih 
stavb okrog 1,75 %, večstanovanjskih 2,5 %), v javnem sektorju pa 3 %.« 

 

o »Strateški cilj na področju stavb je do leta 2050 doseči brezogljično rabo energije, kar se želi doseči z znatnim 
izboljšanjem energetske učinkovitosti ter povečanjem izkoriščanja obnovljivih virov energije v stavbah. 
Dodaten cilj je, da Slovenija postane prepoznavna na področju trajnostne gradnje.« 

 

o »Za doseganje teh ciljev bodo do leta 2030 potrebne naložbe v prenovo stavb na ravni okvirno 6,7 mrd 
EUR v obdobju do leta 2030, od tega tri četrtine v stanovanjskem sektorju, 10 % v javnem sektorju in 15 
% v zasebnem storitvenem sektorju. To pomeni med 350 in 450 mio EUR naložb letno; od tega letno okrog 
300 mio EUR v stanovanjskem sektorju in 100 mio EUR v storitvenem sektorju (40 mio EUR v javnem 
sektorju in 60 mio EUR v zasebnem sektorju).«   

 

 ANEKS 1 K DOLGOROČNI STRATEGIJI ZA SPODBUJANJE NALOŽB ENERGETSKE PRENOVE STAVB 

 

Evropska institucija Joint Research Center (v nadaljevanju JRC), katere poslanstvo je nudenje neodvisnih 
znanstvenih nasvetov in predstavlja podporo EU pri snovanju njenih politik, je opravila natančno analizo 
DSEPS in ugotovila, da je navedena strategija na več področjih neustrezna, saj so številna področja vsebinsko 
pomanjkljivo pripravljena. 

Ugotovljene pomanjkljivosti dolgoročne strategije za spodbujanje energetskih naložb, katere aneks sedaj 
opredeljuje, ne pa odpravlja, saj so koraki le nakazani: 

1) Upravljanje kakovosti: Smernice, ki bi določale načela zagotavljanja kakovosti in zahteve sistemov vodenja 
ter tehnične dokumentacije, niso oblikovane; 
  

2) Predpisi za energetsko učinkovitost stavb: prenoviti minimalne zahteve za energijsko učinkovitost stavb; 
  

3) Finančni instrumenti, ki predstavljajo osnovni okvir za izvajanje naložb, niso oblikovani; 
  

4) Dejavnosti Ekosklada: nadgraditi in okrepiti programe je potrebno informiranja in ozaveščanja javnosti, 
izvesti prenovo in nadgradnjo delovanja brezplačnega energetskega svetovanja EN SVET … .  
  

5) Spremljanje izvedbe energetske prenove stavb: Vrzeli v statistiki pri spremljanju vseh prenov stavb za 
spremljanje prihrankov. 
 

Enotnega standarda ali metodologije, ki bi obravnavala kompleksno področje upravljanja kakovosti priprave 
in izvedbe energetske prenove stavb, NI, pač pa obstaja vrsta dokumentov, ki obravnavajo le posamezne 
dele, faze ali vidike. (str. 11).  

Aneks ne navaja, kdo naj izdela dokumente po posameznih področjih in izvede ukrepe, predvsem pa, na kakšen 
način in do kdaj. 

 

 RESOLUCIJA O NACIONALNEM STANOVANJSKEM PROGRAMU (NSP) 
 

Dne 10. 9. 2015 je Vlada RS določila besedilo predloga Resolucije o nacionalnem stanovanjskem programu 
2015 - 2025, ki predstavlja enega ključnih dokumentov za reševanje stanovanjske problematike v prihodnje in 
oblikuje aktivno stanovanjsko politiko.  
 

Sprejeta Resolucija NSP v poglavju 4.3 (Prenova stanovanjskega fonda) opredeljuje »nujne ukrepe za 
pospešeno prenovo stanovanjskega fonda« in izpostavlja sledeče: 
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 »Finančne vidike energetske prenove stavb morajo spremljati tudi drugi, prav tako pomembni ukrepi. Med 
drugim je treba pozornost usmeriti v iskanje rešitev za učinkovito izvajanje prenov ob upoštevanju pravic 
lastnikov stanovanj v večstanovanjskih stavbah, zlasti v fazi financiranja prenove in uporabe rezervnega 
sklada.«; 

 

 »Eno največjih ovir pri izvajanju projektov energetske prenove v večstanovanjskih stavbah predstavlja 
soglasje lastnikov stanovanj za najem kredita za izvedbo energetske sanacije večstanovanjske stavbe.«; 

 

 »Posebna pozornost v Operativnem programu za izvajanje Evropske kohezijske politike 2014–2020 bo 
namenjena preučitvi možnosti za vpeljavo novega instrumenta pri prenovi večstanovanjskih stavb, tj. 
energetskega pogodbeništva.«; 

 

 »Uvaja se nov mehanizem celostnih teritorialnih naložb v mestih (CTN), v okviru katerega bodo slovenska  
mesta v novi finančni perspektivi upravičena do 117.000.000 eurov nepovratnih sredstev, namenjenih 
izvajanju celovitih razvojnih projektov, med njimi tudi prenove stanovanjskih sosesk.« 
 

PROBLEMATIKA: 
 

Odprta je mamljiva ”tržno nišo” za UPRAVNIKE IN GRADBINCE ne da bi bile predhodno (z novim zakonom) 
odpravljene anomalije na področju upravljanja večstanovanjskih stavb, kot so: 

-      neomejeno upravljanje (razpolaganje) z denarjem rezervnih skladov etažnih lastnikov, 

-      samovoljno izbiranje izvajalcev ter dobaviteljev storitev za etažne lastnike, 

-      odklanjanje vpogleda in izročanja sklenjenih pogodb ter druge dokumentacije lastnikom, 

-      sprejemanje nezakonitih provizij, nadomestil in zavarovalniških bonusov,  

-      skrivanje ključev delitve skupnih stroškov, kateri niso izrecno določeni s pravilnikom, 

-      neupoštevanje in neizvrševanje sklepov etažnih lastnikov, 

-      nepravilna poraba ali odtujitev sredstev iz rezervnih skladov etažnih lastnikov, 

-      neizročanje dokumentacije novemu upravniku ob odpovedi, 

-      ponarejanje podpisov etažnih lastnikov, 

-      izvajanje pritiska nad etažnimi lastniki, zavajanje z neustreznimi informacijami in ščuvanje 

       drugega proti drugemu, 

-      diskreditacije etažnih lastnikov z neprimernimi dopisi, z medijskimi objavami, itd. 
 

 STROKOVNI VODJA PROJEKTA PRENOVE STAVBE/ENERGETSKA PRENOVA STAVBE  
 

PROBLEMATIKA: 

Stanovanjski zakon (SZ-1) ne določa:  

- pojmov in postopkov, povezanih z izvedbo energetske prenove, 

- meril za izbor kompetentnega strokovnjaka za izvajanje energetskih prenov z referenčnimi listami 
izvajalcev,  

- načina izbora strokovnega nadzora,  

- načina pridobitve garancije za dobro izvedbo,  

- sankcij za slabo opravljeno delo,  

- načina pridobivanja soglasij lastnikov za izbor pripravljalca razpisne dokumentacije,  

- načina izbora izvajalca sanacije, izbor nadzornika, predlog pogodbe, klavzule o garancijah in zavarovanju 
odgovornosti, podpisne listine,  

- načina pridobivanja soglasij lastnikov za kredite, in pogoje, pod katerimi lahko upravni odbor ali upravnik 
»s kreditom obremeni« lastnike in njihovo nadaljnje vplačevanje v rezervni sklad, 

- zavarovanja odgovornosti za vodjo projekta in izvajalce. 

Vsega naštetega veljavna stanovanjska zakonodaja nikjer ne opredeljuje, uporaba splošnih predpisov pa ne 
zadošča, ker gre za specifično razmerje med lastniki in upravniki. Interes upravnikov pa ni nujno enak 
interesom lastnikov. Nosilci vseh navedenih pravic iz celotne izvedbe projekta (pogodb) bi morali biti lastniki 
in ne upravniki. 
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 DOSEDANJA PRAKSA 

Glede na dosedanjo prakso upravnik ne prevzema nobene odgovornosti za dobro izvedbo energetske prenove, 
saj je le posrednik pri poslu. Upravnik praviloma ni usposobljen za vodenje tovrstnih investicij temveč le za 
upravljanje in največkrat tudi sam najema podizvajalce, ki so na njegovem seznamu, kar dodatno podraži 
investicije.  

Mnogi upravniki zahtevajo odstotek zase od vrednosti posla, katerega izraz je mnogokrat opredeljen kot t.i. 
»energetski inženiring«. 

Primer: Del obrazložitve predlaganega sklepa, kot ga je podal upravnik etažnim lastnikom za glasovanje o 
energetski prenovi objekta: 
 

 
 

 

Zaradi pomanjkljive stanovanjske zakonodaje, katera ne opredeljuje niti pojma niti poslov energetske prenove 
niti načina glasovanja, se izvajajo različne prakse. 

V kolikor energetski strokovnjak ali strojni inženir opravi energetski pregled stavbe, iz pridobljenih podatkov 
ugotovi, katerim elementom je potekla normalna doba trajanja in lahko sklene, če je element potreben 
prenove ali zamenjave oz. ali je element kljub preteku normalne dobe trajanja še vedno v tako dobrem stanju, 
da ne potrebuje prenove.  
 

V kolikor pa se energetski pregled stavbe ne izvede: 

- posledično ni izdelanega poročila o ugotovljenem stanju stavbe; 

- posledično ni izdelane ocene prihrankov energije (ekonomske upravičenosti investicije), na podlagi 
katere bi se etažni lastniki sploh lahko odločili, ali se jim energetska prenova izplača, glede na to, da gre 
za visok finančni strošek, ki za več let zadolži etažne lastnike (višja vplačila v rezervni sklad); 

- etažnim lastnikom niso predstavljeni podatki o ekonomski upravičenosti investicije na način: 

o kakšni so stroški dejanske porabe energije v zadnjih desetih letih za njihovo stavbo,  

o v koliko letih (okvirno) bi se jim strošek investicije (energetske prenove) povrnil, 

o kakšen bi bil kasnejši strošek porabe energije po opravljeni energetski sanaciji; 

Brez izdelane ocene stanja stavbe ni mogoče izdelati ustrezne projektne dokumentacije (ki ustreza dejanskim 
zahtevam stavbe), brez izdelane projektne dokumentacije pa ni mogoče določiti kriterijev za postopek 
pridobivanja ponudb za izvedbo energetske sanacije. 

V zadnjem stavku V. točke Primera (Stroški upravnika) je navedeno: »Ti stroški v višini 2,2% od vrednosti 
investicije se bodo obračunali po zaključku investicije in uspešni primopredaji«, iz česar gre sklepati, da 
upravnik ni spodbujen k pridobitvi čimbolj kakovostne ponudbe za lastnike, ampak k pridobitvi čim dražje 
ponudbe, saj je od tega odvisna njegova finančna nagrada.  
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 IZBOR PONUDNIKA (IZVAJALCA) 

V kolikor želijo etažni lastniki sami pridobiti ponudbe na trgu, se mnogi pozvani izvajalci in dobavitelji sploh ne 
odzovejo, saj so prenekateri izmed njih mnenja, da je nesmiselno pripravljati ponudbo, kjer se že v naprej ve, 
da bo izbran upravnikov izvajalec oz., da bi morali ponudbo podražiti za zahtevan znesek (česar mnogi izvajalci 
ne želijo storiti) oz. se bojijo sodelovati z lastniki, saj imajo v primeru, da jih izberejo lastniki, težave s plačilom 
s strani upravnika. 

Pogodba med upravnikom in izvajalci praviloma ni na vpogled lastnikom, ki so največkrat tudi odrinjeni iz 
pogajanj, kar povečuje rizike dobre izvedbe, povečuje stroške ter dodatno krepi nezaupanje etažnih lastnikov. 
Pravno varstvo etažnih lastnikov je slabo, postopki na rednih sodiščih pa so zapleteni, dolgotrajni in dragi torej 
neuporabni v danem trenutku, ko je potrebno sprejeti odločitve. 

 STROKOVNA VPRAŠLJIVOST UPRAVNIKOV ZA VODENJE STROKOVNO ZAHTEVNIH PROJEKTOV  
 

UPRAVNIK KOT ”MULTIPRAKTIK”: razdeljevalec mesečnih stroškov, gradbeni strokovnjak, inženir, gradbeni 
nadzornik, hišnik, čistilec, varnostnik, zavarovalni agent,.… 
 

Pri vodenju strokovno zahtevnih projektov, ki za etažne lastnike predstavljajo visoko finančno obremenitev, se 
izpostavlja vprašanje strokovne usposobljenosti kadra upravnikov za izdelavo razširjenega energetskega 
pregleda stavbe, soseske (NSP). Upravniki v vlogi posrednikov pri vodenju projektov energetskih prenov 
načeloma nimajo ustreznih strokovnih znanj, saj je njihova primarna dejavnost upravljanje. 
 

Skladno z Energetskim zakonom (Uradni list RS, št. 17/14 in 81/15) in 7. členom Pravilnika o metodologiji za 
izdelavo in vsebini energetskega pregleda (Uradni list RS, št. 41/16) (izvajalec energetskega pregleda), je 
izvajalec energetskega pregleda pravna ali fizična oseba ali notranji presojevalec, ki izpolnjuje kriterije glede 
znanja, izkušenj in osebnostnih lastnosti, skladno s standardom SIST EN 16247-5. 
 

Izvedbo kompleksnih strokovnih del (investicij, energetskih prenov itd.). naj opravljajo strokovnjaki, ki so za to 
usposobljeni, imajo ustrezno strokovno izobrazbo, so člani strokovnih združenj in zbornic (gradbeno področje, 
arhitekturno področje, inženirska zbornica, itd.) 
 

 POSLEDICE NESTROKOVNO VODENIH ENERGETSKIH PRENOV  
 

Posledice nestrokovnega in neodgovornega, predvsem pa nenadzorovanega ravnanja upravnikov in njihovih 
izvajalcev so: plesni, zamakanja, toplotni mostovi, neprimeren (neustrezen) izbor izolacijskega materiala glede 
na gradbeni material (element) stavbe, itd., občutijo pa jih etažni lastniki v obliki zdravstvenih težav 
nestrokovno in ne-celovito vodena »energetska prenova« pa tudi ne zagotavlja finančnih prihrankov pri 
ogrevanju oziroma hlajenju stavb. 

 POSTOPEK IZVEDBE ENERGETSKE PRENOVE: 

Strokovnjaki izdelajo razširjeni energetski pregled stavbe, za izdelavo tega pa upravnik ni kompetenten. 
Strokovnjak na tem področju ima za opravljanje svojega dela pridobljeno licenco in dela po standardu SIST-EN 
6247-5. Razširjeni energetski pregled zajema naslednje faze: 

o Analiza energetskega stanja in upravljanja z energijo, ki vključuje pridobivanje podatkov (izračunov, s 
pomočjo meritev, popisov števcev, itd.) in analizo podatkov o rabi energije. 

o Določitev nabora možnih ukrepov učinkovite rabe energije, kjer ukrepi segajo vse od organizacijskih 
ukrepov, ukrepov na strojnih sistemih, ukrepov na gradbenih elementih in do ukrepov v povezavi z 
električnimi porabniki. Ukrepi učinkovite rabe energije so lahko v smislu menjave, nadgradnje, krmiljenja 
ali regulacije. 

o Analiza izbranih ukrepov, za katere se določijo prihranki energije in stroškov ter višino in vračilno dobo 
investicije. Izvajalec energetskega pregleda izdela tudi prednostni seznam predlaganih ukrepov. 

o Poročilo o energetskem pregledu, ki obsega tudi povzetek predlaganih ukrepov.  

 

 PRIKRITO KREDITIRANJE IN ZADOLŽEVANJE REZERVNEGA SKLADA ETAŽNIH LASTNIKOV 
 
 

http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2016-01-1804
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Država bi morala, če ima interes za učinkovito implementacijo strategije obnove stavb, to področje z zakonom 
podrobno definirati na način, da se čim bolj zmanjšajo tveganja za etažne lastnike, kot tudi za izvajalce. 
 

Kreditni posredniki in drugi dajalci kreditov morajo izpolnjevati pogoje, ki jih za opravljanje njihove dejavnosti 
s pravilnikom predpiše minister, pristojen za gospodarstvo, če gre za kreditne posrednike.  
  

Upravniki kot »KREDITNI POSREDNIKI« pogosto »urejajo« plačila sanacij fasad na obroke, kjer pa kot financerji 
nastopajo IZVAJALCI GRADBENIH DEL z zadolževanjem rezervnega sklada oz. bremenitvijo bodočih vplačil v 
rezervni sklad.  
 

Ali upravniki za urejanje plačil na obroke oz. odloženih plačil – kreditiranje -  ne potrebujejo nobenih dovoljenj  
s strani MGRT (Zakon o potrošniškem kreditiranju ZPotK-1, 34. člen ZPotK-2, 2., 3. in 4. člen Pravilnika o pogojih  
za opravljanje storitev potrošniškega kreditiranja)? 
 

Potrošniška zakonodaja jasno opredeljuje nakupe na obroke! 
 

Ali energetska prenova s plačilom na 120 mesečnih obrokov ni nakup blaga ali storitve na obroke?  

Ali za upravnike in izvajalce energetskih prenov ne velja enaka zakonodaja kot za vse ostale poslovne 
subjekte, ki urejajo potrošniške kredite (in omogočajo plačilo na obroke)? 
 

Ali lahko upravniki legitimno bremenijo bodoča vplačila v rezervni sklad, ne da bi predhodno pridobili od 
MGRT dovoljenje za kreditno posredovanje?  
 
 

Register dajalcev kreditov za opravljanje storitev potrošniškega kreditiranja vodi MGRT na podlagi 34. čl. 
Zakona o potrošniških kreditih ZPotK-2. V skladu z 2. odst. 34. člena ZPotK-2 se v register vpiše dajalca kredita, 
ko je odločba o izdaji ali podaljšanju dovoljenja dokončna. V registru so vpisani dajalci kreditov, ki so pridobili 
dovoljenje po ZPotK-2, ki se je pričel uporabljati 3. 3. 2017. Dajalci kreditov z veljavnim dovoljenjem MGRT, ki 
so pridobili dovoljenje po prej veljavnem ZPotK-1, so navedeni v seznamu kreditodajlcev.  
 

Na nobenem od navedenih seznamov ni zaslediti upravniških podjetij.    
(http://www.mgrt.gov.si/si/delovna_podrocja/notranji_trg/sektor_za_varstvo_potrosnikov_in_konkurence/potrosnisko_kreditiranje/) 

 

V postopku izbire oziroma sprejemanja sklepa etažnih lastnikov o energetski prenovi se etažnih lastnikov ne 
seznani o vseh elementih plačila na obroke ki jih predpisujeta Zakon o potrošniškem kreditiranju in Zakon o 
varstvu potrošnikov v delu, ki se nanaša na nakup na obroke. 
 
 

 OPREDELITEV SKLEPOV ZA GLASOVANJE IN POGODBE ZA INVESTICIJE 
 

V opredelitvi sklepov za glasovanje pogosto manjkajo navedbe podatkov, ki za etažne lastnike 
predstavljajo ključne informacije, med katerimi so določeni obvezni sestavni del potrošniških kreditnih  
pogodb: 
 

- neto gradbena dela in specifikacija materiala za obnovo brez dela za financiranje - glavnica, 

- znesek obresti v skupnem znesku - obresti, 

- obrestna mera in zakonsko predpisana EOM, 

- pogoji za predčasno poplačilo, 

- predložitev etažnim lastnikom-potrošnikom dovoljenja izvajalca gradbenih del, izdanega  s strani MGRT, 

za potrošniško kreditiranje, 

- upravniki etažnim lastnikom pogosto ne predložijo na vpogled pogodbe z izvajalcem, 

- upravniki ne seznanijo etažnih lastnikov s kazenskimi določbami, ki lahko povečujejo stroške etažnim  

lastnikom, 

- pogodba med upravnikom (ki v imenu in za račun etažnih lastnikov sklene pogodbo z izvajalcem), največkrat  
ne vsebuje klavzule o pravici do odstopa od pogodbe v skladu z zakonskimi določbami, 

- upravnik etažnih lastnikov-potrošnikov največkrat ne seznani z vsemi zakonsko zahtevanimi listinami pred 
podpisom dolgoročnih zavez o plačevanju na obroke-kreditiranju. 

 

 VPRAŠLJIVA PRAVILNOST PODATKOV? 
 

http://www.mgrt.gov.si/fileadmin/mgrt.gov.si/pageuploads/DNT/SVPK/dovoljenja-potrosnisko-kreditiranje/Register-DK.pdf
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO7235
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO5827
http://www.mgrt.gov.si/fileadmin/mgrt.gov.si/pageuploads/DNT/SVPK/dovoljenja-potrosnisko-kreditiranje/Seznam-kreditodajalcev.pdf
http://www.mgrt.gov.si/si/delovna_podrocja/notranji_trg/sektor_za_varstvo_potrosnikov_in_konkurence/potrosnisko_kreditiranje/
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V praksi upravniki pridobivajo soglasja s podpisovanjem listine, kjer identiteta podpisnikov ni preverjena s 
strani pooblaščene uradne osebe (pooblaščeni upravni delavci ali notarji); dogaja se, da upravnik podpisuje 
pogodbe v obliki notarskih listin, ki z neposredno izvršljivostjo bremenijo etažne lastnike. Na teh listinah je 
navedeno, da upravnik podpisuje listino v imenu etažnih lastnikov, a v praksi največkrat z:  

- nepreverjeno identiteto soglasodajalca, 

- nepreverjenim ZK lastništvom soglasodajalca, 

- neoverjenim pisnim soglasjem soglasodajalca. 

Upravniki pri predlogih sklepov za glasovanje največkrat ne navedejo detajlne finančne konstrukcije investicije 
in sicer zneskov obnove po posameznih etažnih deležih oz. kakšen strošek obnove pripada posameznemu 
etažnemu lastniku-potrošniku.  

Ker delež stroška po posameznemu lastniku pred zbiranjem soglasij ni prikazan, tudi ni znano, kako in v 
kakšnem obsegu se bo poplačal delež obveznosti za investicijo s strani oseb javnega prava (država, občine, javni 
sklad,..), katere ne vplačujejo v rezervni sklad stavbe. Osebe javnega prava namreč pri takih investicijah 
največkrat plačajo delež v enkratnem znesku.  

Ker upravniki v predlogu sklepa za glasovanje največkrat ne prikažejo posebej stroška dejanske investicije 
(glavnice) in posebej stroška financiranja investicije na obroke, etažni lastniki-potrošniki ne morejo razbrati 
ali osebe javnega prava sploh prispevajo k obnovi v skladu s svojim solastniškim deležem. Upravnik, ki bi 
etažnim lastnikom moral dostaviti dokazila o plačilu deleža stroškov s strani oseb javnega prava, tega največkrat 
ne stori. 

 VLOGA EKOSKLADA 

Ker so energetske prenove velik in donosen posel, ki je dodatno stimuliran tudi s strani Ekosklada, je 
odgovornost države velika, saj odobritev nepovratne subvencije s strani državne institucije lahko daje etažnim 
lastnikom lažni občutek varnosti in občutek, da ne prevzemajo nobenih tveganj in, da je vse preverjeno in 
pravilno. 

Ali Ekosklad kot institucija, ki dodeljuje nepovratne denarne spodbude in na ta način upravlja z javnimi sredstvi, 
posluje kot dober državni gospodar in v fazi postopka pregleda vloge vsakokrat preverja: 

- ali ima upravnik pooblastilo za zastopanje etažnih lastnikov v tem izrednem poslu, ki ni redno upravljanje, 

- ali je projekt energetske prenove pravilno in strokovno pripravljen; je bil opravljen razširjeni energetski 
pregled stavbe in izdelane potrebne analize ter poročila, 

- ali ima upravnik pridobljeno dovoljenje za opravljanje potrošniškega kreditiranja, 

- ali upravnik razpolaga z verodostojno in notarsko overjeno podpisno listino, iz katere je jasno razvidno, da 
etažni lastniki soglašajo z investicijo in njenim načinom izvedbe, 

- ali ima upravnik sklenjeno pogodbo z dajalcem kredita, 

- ali je upravnik predložil izjavo, v kateri opredeljuje obseg svojih pooblastil etažnim lastnikom z navedbo, ali 
sodeluje z enim ali več dajalci kreditov in izračunano efektivno obrestno mero, v kateri so že vključeni stroški 
posredovanja dajalcu kredita, 

- in ali izvede končno kontrolo investicije na terenu in kaj stori, če ugotovi nepravilnosti? 
 

 PRIPOROČLJIV POTEK CELOTNEGA POSTOPKA ZA ODLOČITEV ZA INVESTICIJO (NPR. ENERGETSKA 
PRENOVA STAVBE): 

 
1.) ODLOČITEV O SKLEPU 

Etažni lastniki na letnem zboru lastnikov sprejmejo odločitev, da bodo naročili energetski pregled 
stavbe in, da bodo za to nalogo z razpisom izbrali strokovnjaka, ki bo to izvedel, pri čemer gre za 
zunanjega neodvisnega strokovnjaka z ustrezno kvalifikacijo s strokovnega področja. Hkrati sprejmejo 
tudi odločitev, da se bodo o naročilu za izdelavo projektne dokumentacije odločali šele na podlagi 
predstavljenih ugotovitev energetskega pregleda v poročilu in po priporočilih izbranega strokovnjaka. 
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Naknadno (na novem sestanku), se etažni lastniki odločajo za naslednji korak - to je razpis za izbor 
izvajalca, ki pripravi projektno dokumentacijo. 

 

2.)    IZBOR STROKOVNJAKA ZA IZVEDBO ENERGETSKEGA PREGLEDA STAVBE 
Etažni lastniki izvedejo razpis in izberejo strokovnjaka za izvedbo energetskega pregleda stavbe. 

 

3.)    POROČILO O OPRAVLJENEM ENERGETSKEM PREGLEDU 
Strokovnjak izvede pregled in izdela poročilo, v katerem prikaže ugotovitveno stanje elementov; 
ugotovitve lastnikom detajlno predstavi in skupaj z njimi predebatira možne rešitve in predlaga nadaljnje 
postopke in ukrepe. Etažni lastniki se na podlagi ugotovitev in priporočil iz poročila o opravljenem 
energetskem pregledu odločajo, kaj (kateri element je prioriteten za prenovo) in na kakšen način ga/jih 
bodo sanirali;  
 

Strokovnjak s svojo izobrazbo, izkušnjami in referencami, podpisom ter žigom v določeni meri etažnim 
lastnikom vliva zaupanje, saj jih skozi strokovno svetovanje usmerja k pravilnemu pristopu za izvedbo 
celotnega postopka.  

 

4.)    EKONOMSKA UPRAVIČENOST INVESTICIJE 
      Poročilo naj bi prikazalo predvidene finančne prihranke po sanaciji. 
 

5.)    IZBOR STROKOVNJAKA ZA PRIPRAVO PROJEKTNE DOKUMENTACIJE 
      V primeru, ko je iz ugotovitev v poročilu razvidno, da je sanacija elementa/ov upravičena, se etažni lastniki     
      odločijo za naslednji korak – to je izbor strokovnjaka za pripravo projektne dokumentacije.  
 

V primeru, da ima stavba samostojno upravljanje, razpis pripravi upravni odbor, v stavbah, kjer pa imajo  
lastniki imenovanega upravnika, razpis pripravi upravnik v sodelovanju z nadzornim odborom. 

 

 V naslednjem koraku etažni lastniki na podlagi prispelih ponudb izberejo strokovnjaka za izdelavo     
 projektne dokumentacije. V kolikor nobena od prispelih ponudb ne ustreza zahtevanim kriterijem iz    
 razpisa oz. so posamezni parametri iz ponudb za etažne lastnike nesprejemljivi, lahko etažni lastniki   
 postopek ponovijo. 

 

6.)    IZBOR STROKOVNEGA IZVAJALCA ZA IZVEDBO INVESTICIJE – NPR. ENERGETSKE PRENOVE 
         Upravni odbor ali upravnik v sodelovanju z nadzornim odborom na podlagi izdelane projektne    
         dokumentacije povabi k oddaji ponudb različne ponudnike za izvedbo del. 
 
7.)    IZBOR EKONOMSKO NAJUGODNEJŠEGA PONUDNIKA  

Etažni lastniki na podlagi prispelih ponudb izberejo ponudnika za izvedbo del. V kolikor nobena od  
 
 

prispelih ponudb ne ustreza zahtevanim kriterijem iz razpisa oz. so posamezni parametri iz ponudb za 
etažne lastnike nesprejemljivi, lahko etažni lastniki postopek ponovijo. 

 

Upravni odbor oz. nadzorni odbor skupaj z upravnikom izbere za etažne lastnike optimalno ponudbo, kar 
pomeni, da pri odločitvi ne zasledujejo zgolj najnižje cene, ampak tudi druge parametre, ki zagotavljajo  
ekonomsko najugodnejšo ponudbo, to je, najboljše razmerje med ceno in kakovostjo.  
 

Takšno oceno ekonomsko najugodnejše ponudbe se lahko opravi tudi zgolj na podlagi cenovne ali 
stroškovne učinkovitosti, pri čemer se upoštevajo potrebe in finančne zmožnosti naročnikov.  

 

8.)    ZASLEDOVANJE KAKOVOSTI, GARANCIJE ZA DOBRO IZVEDBO DEL, ZAVAROVANJE ODGOVORNOSTI 
      Ponudniki naj ustrezne standarde kakovosti določijo s tehničnimi specifikacijami in garancijami za     
      dobro izvedbo del ter z zavarovanjem odgovornosti. 

 

9.)    TRANSPARENTNOST POSTOPKOV 
         V smislu zagotovitve upoštevanje načela enake obravnave pri obravnavi ponudb, mora upravni odbor oz.   
         upravnik v sodelovanju z nadzornim odborom uvesti potrebno transparentnost, kar pomeni da so vsi  

      ponudniki pravočasno in ustrezno obveščeni o merilih in postopkih, ki se bodo uporabljali pri izbiri  
      izvajalca.  
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Etažni lastniki morajo biti pravočasno in ustrezno obveščeni o poteku vseh postopkov, zato da imajo vedno 
možnost aktivnega sodelovanja v različnih fazah postopkov, četudi niso člani upravnega ali nadzornega 
odbora. 

 

PODPISNA LISTINA ZA GLASOVANJE O INVESTICIJI pri sprejemanju odločitve o izvedbi investicije ali sanacije 

mora biti oblikovana za vsak posamezen korak posebej.  
 

Obvezni podatki na podpisni listini za vsak posel izrednega upravljanja oz. potrebni koraki: 

- detajlna navedba sklepa,  

- detajlni opis posla, 

- popolnoma jasna celotna finančna konstrukcija posla,  

- terminski plan odplačevanja, v kolikor je predvideno,  

- način financiranja: redni strošek ali plačilo iz rezervnega sklada, 

- predvidena možnost predčasnega poplačila posameznega deleža, 

- ime, priimek, delež solastništva, soglašam ZA / PROTI, datum, itd., 

-navedba pooblaščenca s strani etažnih lastnikov za podpis pogodbe z izbranim izvajalcem; 

- obvezne priloge:  

  a) pogodba o izvedbi posla med izvajalcem in pooblaščencem/i , 

  b) garancija za dobro izvedbo del, 

  c) zavarovanje odgovornosti, itd. 
 

 ZAKLJUČNE UGOTOVITVE 

Posamezna strokovna dela morajo biti vodena skladno z zahtevami posamezne stroke, torej mora biti ves čas 
procesa zasledovana kakovost izvedbe del, izbor procesa in materiala pa mora biti izveden na podlagi dejanskih 
potreb in možnosti. 

 

Ker pa je določitev prioritete, torej katere investicije ali sanacije, bi se morali najprej lotiti, odvisna od stanja 
stavbe, je potrebna predpriprava na sanacijo / investicijo, ki zajema analizo stanja s strani neodvisnega 
strokovnjaka. Na ta način bo etažnim lastnikom predstavljeno dejansko stanje stavbe in predlogi strokovnjakov 
za nadaljnje investicije. 
 

Nesmiselno je, da bi etažni lastniki zapravljali denar za investicije, za katere bi se lahko kmalu izkazalo, da sploh 
niso potrebne ali pa še huje, da res potrebnih investicij niso izvedli zato, ker s stanjem stavbe – analizo stanja 
sploh niso bili seznanjeni ali pa le-ta ni bila izdelana. 
 

Posamezne ideje glede razširitve delikatnih in strokovno zahtevnih poslov na način, da se za posle rednega 
upravljanja, za kar je potrebna več kot 50% večina štejejo tudi posli, za katera je po SZ-1 potrebno pridobiti več 
kot 75% soglasje (energetske prenove, zavarovanja, varovanje itd.), so za etažne lastnike nesprejemljive, saj 
dopuščajo nekompetentno vodenje STROKOVNO ZAHTEVNIH IN SPECIFIČNIH NALOG (gradbeno tehničnih in 
drugih, ki jih zahteva projekt energetske prenove). 
 

Pravi strokovnjaki (gradbeniki, arhitekti, projektanti in drugi inženirji), ki se ukvarjajo z investicijami, 
energetskimi prenovami, itd., namreč zelo dobro vedo, da ne gre »vsega metati v isti koš« in da se o tako 
zahtevnih strokovnih delih, ki nikakor ne predstavljajo poslov rednega upravljanja, ne more odločati na letnih 
zborih lastnikov z navadno večino 50% lastnikov. 
 

Tako pomembne odločitve se lahko sprejemajo izključno s podpisno listino. Etažni lastniki morajo biti  
predhodno detajlno seznanjeni z rezultati izdelanih analiz, da se lahko sploh začnejo pogovarjati o nameravanih 
sanacijah oz. investicijah. 
 

 

Potrebno bi bilo upoštevati priporočila in ugotovitve evropske institucija Joint Research Center in jih 
implementirati. 
 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral: 
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1) Natančno opredeliti in uskladiti pojem »pričakovana doba trajanja« s pojmom »normalne dobe trajanja 
elementa«, kot ga opredeljuje gradbena zakonodaja in jasno določiti način glasovanja in odločanja po 
preteku normalne dobe trajanja elementa.  

2) Jasno določiti, da je za sprejem sklepa za investicijo oz. prenovo potrebno tričetrtinsko (več kot 75%) 
soglasje po solastniških deležih. 

3) V delih, ki zadevajo prenovo stavbnega fonda v etažni lastnini v zasebni lasti, jasno opredeliti protokol kot 
tudi podrobno opredeliti vloge in odgovornosti vodij projektov s statusom strokovnjakov - nosilcev 
odgovornosti za pregledno izvedbo poslov na način, da bodo upoštevani vsi ustrezni ponudniki izvedbe 
energetske prenove (gradbena in druga strokovna podjetja – člani Inženirske zbornice, Obrtne zbornice in 
Zbornice gradbeništva in industrije gradbenega materiala na GZS, javni skladi, javne agencije, gradbeni in 
nepremičninski inštituti). 

4) IZRECNO PREDPISATI, DA SE UPRAVNIKI  NE MOREJO UKVARJATI Z IZVAJANJEM SANACIJ, INVESTICIJ, 
ENERGETSKIH PRENOV, ITD. 

5) Natančno definirati pojem »ENERGETSKA PRENOVA«, »INVESTICIJA« in »IZBOLJŠAVA, KI NE ŠTEJE ZA 
VZDRŽEVANJE ZA KATERO NI POTREBNO PRIDOBITI GRADBENEGA DOVOLJENJA, POMENI PA VGRADITEV 
NOVIH NAPRAV, OPREME, INSTALACIJ ALI NJIHOVO NADOMESTITEV PRED POTEKOM PRIČAKOVANE DOBE 
TRAJANJA«.  

6) Jasno opredeliti, kateri posli so posli energetskih prenov, investicij in izboljšav, ki ne štejejo za vzdrževanje, 
za katere ni potrebno pridobiti gradbenega dovoljenja pomeni pa vgraditev novih naprav, opreme, instalacij 
ali njihovo nadomestitev pred potekom pričakovane dobe trajanja, navede postopke za vodenje projektov 
energetskih prenov in drugih investicij ter le-te uskladi z gradbeno in energetsko zakonodajo. 

7) Predvideti določbo, da imajo etažni lastniki možnost poplačila svojega deleža investicije v enkratnem znesku 
in se na ta način izognejo višjim stroškom zaradi obresti obročnega odplačila. 

8) Predvideti obvezno vključitev tehničnih strokovnjakov in tehničnih izvedencev v pripravo postopka za 
izvedbo sanacij/prenov stavb. 

9) Določiti obveznost predložitve dokazila o sklenjenem zavarovanju odgovornosti s strani izvajalca in garancij 
za kakovostno/dobro izvedbo del. 

Poleg tega bi se: 

- morali uskladiti gradbena in energetska zakonodaja z zakonodajo o etažni lastnini, 

- morali uskladiti pogoji za kreditno posredovanje s strani izvajalcev in opredeliti odločanje o 
zagotavljanju dodatnih denarnih sredstev s kreditiranjem kot posel izrednega upravljanja, za katerega 
se potrebuje soglasje  vseh etažnih lastnikov.  
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3. PRAVNA RAZMERJA MED ETAŽNIMI LASTNIKI 

3.1. OBSTOJEČA ZAKONSKA UREDITEV 

SPZ, 116. člen (Pogodba o medsebojnih razmerjih): 

 »(1) Etažni lastniki morajo skleniti pogodbo o medsebojnih razmerjih, s katero uredijo zlasti: 
-     opredelitev stroškov in obveznosti, ki bremenijo etažne lastnike, če odstopajo od določila 115. člena tega zakona, 
-     način oblikovanja rezervnega sklada, če presega najnižji znesek iz tretjega odstavka 119. člena tega zakona; 
-     morebitne posebne omejitve pri uporabi posameznih delov v etažni lastnini; 
-     način uporabe skupnih delov; 
-     namen uporabe posameznih delov v etažni lastnini; 
-     nastopanje etažnih lastnikov v pravnem prometu; 
-     način upravljanja skupnih delov; 
-     uporabo posameznih delov v etažni lastnini v posebne namene; 
-     zavarovanje zgradbe kot celote; 
-     pooblastila upravnika, če odstopajo od 118. člena tega zakona. 

  (2) Pogodba o medsebojnih razmerjih mora biti sklenjena v pisni obliki in učinkuje proti vsakemu novemu etažnemu lastniku.« 
 

 

SZ-1, 32. člen (pogodba o medsebojnih razmerjih): 

»Etažni lastniki morajo skleniti pogodbo o medsebojnih razmerjih, s katero uredijo način upravljanja in rabe večstanovanjske stavbe.« 

SZ-1, 33. člen (vsebina pogodbe o medsebojnih razmerjih): 

»Pogodba o medsebojnih razmerjih vsebuje poleg sestavin, ki jih mora imeti po stvarnopravnem zakoniku, zlasti še:  

– način uporabe posebnih skupnih delov;  

– posebne storitve, ki presegajo okvire obratovanja večstanovanjske stavbe (varovanje, sprejemno službo in podobno);  

– nastopanje etažnih lastnikov v pravnem prometu;  

– soglasje ostalih lastnikov k spreminjanju rabe stanovanj v druge namene;  

– način obveščanja etažnih lastnikov o zadevah upravljanja.« 

 

Povzeti citati iz Doktorske dizertacije ge. Anite Dolinšek, mentor: prof. dr. Miha Juhart, Univerza v Ljubljani, 
Pravna fakulteta, junij, 2013:  
 
Stran 188, 7. Zaključek 
 

»… trditev, ki sem jo postavila, to je, da je etažni lastnik pri izvrševanju svoje lastninske pravice bolj omejen, 
kot lastnik »klasične« nepremičnine, potrjena. Drži, da etažni lastnik kot lastnik posameznega dela, čeprav ga 
imenujemo »lastnik«, v izvrševanju svoje lastninske pravice ni tako prost, kot je, npr., lastnik kakšne druge 
nepremičnine. Omejitev se kaže v več pogledih. Etažni lastnik ne more razpolagati s solastnim deležem na 
skupnih delih in napravah, tudi pri upravljanju svoje lastnine ni prost. Kot lastnik posameznega dela stavbe se 
mora podrejati volji večine lastnikov večstanovanjske stavbe. 
 

Tudi trditve, da je urejenost, gotovost in pravna predvidljivost položaja etažnega lastnika v prvi vrsti odvisna 
od pravdne (ne)ureditve stvarnopravnega temelja, da se institut etažne lastnine ni dosledno uveljavljal in da 
se kasnejši poskusi na hitro odpraviti te nedoslednosti niso izkazali za primerne ter da medsebojna razmerja 
etažnih lastnikov še vedno niso urejena tako, da bi etažnim lastnikom nudila dovolj pravne varnosti, so 
potrjene. 
 

Normativna ureditev etažne lastnine je nepregledna, prihaja do podvajanj (npr. podvajanje v SPZ in SZ-1).  
 

Nekatera področja so podnormirana, (npr. v zvezi z odločanjem etažnih lastnikov so le določbe glede 
sprejemanja sklepov, ni pa določb o možnosti izpodbijanja le-teh) ali pa obstajajo pravne praznine. Tudi 
določbe v zvezi z etažno lastnino, ki so sicer dobre, v praksi niso uresničene – npr. solastni deleži na skupnih 
delih in napravah še vedno niso vključeni v zemljiški knjigi, še vedno niso rešeni problemi pripadajočih zemljišč 
(in s tem obseg skupnih delov). 
 

Marsikje so še kar pogodbe o opravljanju upravniških storitev, ni ločenih pogodb o opravljanju upravniških 
storitev in pogodb o medsebojnih razmerjih. 
 

Takšno stanje etažnim lastnikom ne nudi (dovolj) pravne varnosti.« 

https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/#(pogodba o medsebojnih razmerjih)
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3.2. POGODBA O MEDSEBOJNIH RAZMERJIH (PMR) 
 
Povzeti citati iz Doktorske dizertacije ge. Anita Dolinšek, mentor: prof. dr. Miha Juhart, Univerza v Ljubljani, 
Pravna fakulteta, junij, 2013  
 
Stran 87, 4.2.2.2 Pogodba o medsebojnih razmerjih: 
 
»Pravna narava pogodbe o medsebojnih razmerjih ni povsem dorečena. 
 
Osnovni namen te pogodbe je, urediti notranja medsebojna razmerja med etažnimi lastniki. Gre za poseben, 
normativno urejen tip tako imenovane skupnostne pogodbe, katere bistvene sestavine predpisuje že zakon. 
Sedaj veljavni SPZ v čl. 116 primeroma našteva, kaj naj bi pogodba o medsebojnih razmerjih vsebovala, pri 
čemer našteva le sestavine, ki se nanašajo na uporabo in upravljanje etažne lastnine (in s tem posledično 
razmerij med etažnimi lastniki). S takšno vsebino je ta pogodba še najbližje temu, kar naj bi bila, torej akt, ki 
določa in ureja notranja razmerja med etažnimi kot člani skupnosti etažnih lastnikov. 
 

Poskusi urejanja medsebojnih  razmerij med etažnimi lastniki so bili že prej. Že v Zakonu o lastnini na delih 
stavb je bilo posebej določeno, da se medsebojna razmerja med lastniki posameznih delov zgradbe urejajo tudi 
s splošnimi pogoji ali pogodbo.  
 

Med vprašanji, ki naj bi se urejala s splošnimi pogoji ali pogodbo, so bila navedena zlasti vprašanje obsega 
in načina uporabe posameznih in skupnih delov zgradb, način upravljanja, vzdrževanja, popravila, 
prezidave.« 
 
Stran 88: 
 
»SZ je sicer vseboval institut  pogodbe o upravljanju, katere namen je bil urejati medsebojne odnose med 
etažnimi lastniki. Tako je bilo v prvem odstavku čl. 22 SZ določeno, da lastniki v večstanovanjski hiši sklenejo 
zaradi urejanja medsebojnih razmerij v zvezi z upravljanjem večstanovanjske hiše in funkcionalnega 
zemljišča pisno pogodbo o upravljanju.  
 

Njena vsebina je bila vsebinsko primerljiva s pogodbo o medsebojnih razmerjih med etažnimi lastniki. Samo 
ime pogodbe je morda malo zavajajoče, saj ni imelo le določb ki so urejale upravljanje zgradbe, pač pa tudi 
določbe, ki so urejale medsebojna razmerja med etažnimi lastniki. Sedaj veljavni predpisi (SPZ in SZ-1) že ločijo 
dve pogodbi, to je pogodba o opravljanju upravniških storitev in pogodba o medsebojnih razmerjih.«  
 

»Pogodbo, ki se sklene z upravnikom, gre ločiti od pogodbe o medsebojnih razmerjih (čl. 116 SPZ in čl. 32, 
33 SZ-1), katere narava pa ni povsem jasna. 
  
Če se omejim samo na povezavo te pogodbe in pogodbe o opravljanju upravniških storitev, je potrebno 
pojasniti, da SPZ predvideva, da se  bodo etažni lastniki v pogodbi o medsebojnih razmerjih dogovorili tudi 
glede upravljanja (z upravnikom).  
 

SPZ v čl. 116 primerom določa, kaj naj bo vsebina te pogodbe – med drugimi tudi to, da se mora urediti način 
upravljanja skupnih delov (7. alineja prvega odstavka čl. 116 SPZ). Če etažni lastniki ne sklenejo pogodbe o 
medsebojnih razmerjih, po stališču sodne prakse velja, da so kot solastniki skupnih delov in naprav dolžni 
stroške, ki nastajajo znotraj skupnega dela stavbe, kriti sorazmerno s svojim solastniškim deležem. S pogodbo 
o medsebojnih razmerjih bi se lahko dogovorili drugače (VSL Sodba II Cp 4754/2008).  
 

Način upravljanja zajema tudi odločitev ali bo upravljanje prepuščeno le katerim izmed etažnih lastnikov oz. 
ali bo imenovan upravnik. Tudi odločitev o tem, kdo bo upravnik (podjetje ali posameznik), je način 
upravljanja.« 
 
Stran 89: 
 
»Posebnega pomena je dogovor o tem, kako bo organizirano upravljanje. Več oseb hkrati težje upravlja stvar 
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(Rijavec, V., Komentar SPZ, str. 561). Ločevanje odnosov etažnih lastnikov do upravnika (ki na podlagi pogodbe 
upravlja solastnino etažnih lastnikov) od odnosov med etažnimi lastniki samimi (ki so urejeni s pogodbo o 
medsebojnih razmerjih), upoštevaje tako normativno ureditev kot sodno prakso, ne bi smelo več povzročati 
težav. 
 

Še vedno pa ostaja, po mojem mnenju, težava urejanja odnosov med etažnimi lastniki. Zlasti ker se urejanje 
notranjih razmerij med etažnimi lastniki nanaša tako na ureditev razmerij med etažnimi lastniki v odnosu do 
stvari (vprašanje solastninskih razmerij med etažnimi lastniki) kot tudi v odnosu etažnih lastnikov do drugih 
etažnih lastnikov (vprašanje upravljanja s solastno stvarjo).   
 

SPZ v čl. 108 sicer določa, da mora sporazum ali enostranski akt o oblikovanju etažne lastnine vsebovati tudi 
določbe o ureditvi medsebojnih razmerji med etažnimi lastniki v obsegu, določenem s prvim odstavkom 116 
čl. SPZ, nikjer pa niso določene sankcije, če teh določb v sporazumu o delitvi ni.  
  
V praksi se dogaja, da solastniki sporazum o ustanovitvi etažne lastnine sklenejo, določb v smislu, kot naj bi 
jih imela pogodba o medsebojnih razmerjih, pa takšen sporazum nima. 
 

Obstoj listine, ki je temelj za vzpostavitev etažne lastnine, zemljiška knjiga preveri, preveri tudi, ali je določen 
(v ulomku) solastni delež na skupnih delih in napravah, ki se potem vpiše v zemljiško knjigo. Preveri tudi, ali ima 
listina o ustanovitvi v etažno lastnino ustrezno zemljiškoknjižno dovolilo za vknjižbo etažne lastnine na 
posameznem delu etažne lastnine in vknjižbo solastnine na skupnih delih in napravah.  
 

Ostale vsebine in tega, ali ima ta pogodba tudi elemente pogodbe o medsebojnih razmerjih, zemljiška knjiga 
ne preverja, niti tega ne preverja kdo drug. 
 

Oba predpisa, tako SPZ kot SZ-1, sicer predpisujeta sklenitev pogodbe o medsebojnih razmerjih, nikjer pa 
niso predpisane morebitne posledice, sankcije, če takšna pogodba ni sklenjena. 
 
Pa vendarle, tudi če pogodba o medsebojnih razmerjih ni sklenjena, skupnost deluje, razmerja med člani 
skupnosti obstajajo.« 
 
Stran 93, 4.2.2.1 Pravna narava pogodbe o medsebojnih razmerjih: 
 
»Pri sklepanju pravnih poslov in ustvarjanja obligacijskih razmerij je pomemben tudi t. i. voljni element.  
 

Za vse pogodbe velja, da morajo biti subjekti pravno sposobni in sposobni izraziti svojo voljo na pravno veljaven 
način.  
 

Vendar namen subjektov, ki sklepajo pogodbo o medsebojnih razmerjih, ni ustvariti spremembo v pravnih 
odnosih med posameznimi pravnimi subjekti, ampak naj bi bil namen urediti že obstoječe odnose, razmerja, 
ki so nastala neodvisno od njihove volje, s tem ko so postali lastniki posamezne etažne enote. 
 

S tem se po vsebini pogodba o medsebojnih razmerjih pravzaprav oddaljuje od pravnega posla (pogodbe) in se 
približuje druge vrste aktu – sklepu. Pri sklepih gre za takšna, z besedami izražena ravnanja, nastala bodisi 
soglasno bodisi z večino glasov, ki predstavljajo oblikovanje volje določene skupnosti (združbe) oseb, družbe, 
korporacije. Z njimi se urejajo notranja razmerja združbe, prav tako tudi pravila ravnanja članov, kakor tudi 
zapovedi, kako morajo le-ti izvrševati sklepe na temelju postavljenih pravil združbe, da ne kršijo pravnih pravil 
veljajo za vse člane združbe (ne glede na način glasovalnega sprejemanja). Razlika med pogodbo in sklepom je 
v tem, da veže sklep, sprejet skladno s pravili skupnosti oziroma družbene pogodbe, tudi tiste člane, ki mu niso 
pritrdili in da ne želi oblikovati odnosov med osebami, ki so bile udeležene pri sprejemanju sklepa, kot 
posamezniki, temveč za celoten pravni krog oziroma za pravni krog, ki deluje ali ustanavlja prek njih skupnost, 
ki jo zastopajo (Sajovic, B. 1998, str. 130). Že omenjeno določilo drugega odstavka čl. 116 SPZ, da učinkuje 
pogodba o medsebojnih razmerjih proti vsakemu novemu etažnemu lastniku, približuje, po drugi strani 
pogodbo o medsebojnih razmerjih (Pri tem je potrebno poudariti, da to razmišljanje velja le za primere, ko 
pogodbe o medsebojnih razmerjih ne vsebujejo določil, ki so stvarnopravne narave – določitev solastnih 
deležev in njihove višine itd.) tudi korporacijskemu aktu.« 
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Stran 94: 
 
»Stranke so zavezane skleniti to pogodbo. Tako določata čl. 116 SPZ (etažni lastniki morajo skleniti pogodbo o 
medsebojnih razmerjih) in čl. 270 SPZ (etažni lastniki, ki so pridobili etažno lastnino do uveljavitve SPZ in s to 
pogodbo še niso uredili medsebojnih razmerji, morajo skleniti pogodbo o medsebojnih razmerjih v enem letu 
…). SZ-1 pa predpisuje celo globo za prekršek, ki ga stori etažni lastnik, če ne podpiše pogodbe o medsebojnih 
razmerjih. Prav tako zakon (čl. 116 SPZ) določa, kaj mora pogodba »zlasti« vsebovati. Vsebovati mora torej 
najmanj to, kar določa zakon, to pa je: 

- opredelitev stroškov in obveznosti, ki bremenijo etažne lastnike (če odstopajo od določila člena 115 
SPZ), 

- način oblikovanja rezervnega sklada, če presega najnižji znesek iz tretjega odstavka 119. člena SPZ, 
- morebitne posebne omejitve pri uporabi posameznih delov v etažni lastnini, 
- nastopanje etažnih lastnikov v pravnem prometu, 
- način upravljanja skupnih delov, 
- uporabo posameznih delov v etažni lastnini v posebne namene,  
- pooblastila upravnika, če odstopajo od 118. člena SPZ, 

 

SZ-1 pa v členu 33 določa še, da mora pogodba o medsebojnih razmerjih poleg zgoraj naštetega vsebovati zlasti 
še: 

- način uporabe posebnih skupnih delov, 
- posebne storitve, ki presegajo okvire obratovanja večstanovanjske stavbe (varovanje, sprejemna 

služba ipd.), 
- nastopanje etažnih lastnikov v pravnem prometu, 
- način obveščanja etažnih lastnikov o prizadevanjih upravljanja. 

 

V primeru, da gre za večstanovanjski objekt, mora po členu 33. SZ-1 pogodba o medsebojnih razmerjih 
vsebovati še: 

- način uporabe posebnih skupnih delov, 
- posebne storitve, ki presegajo okvire obratovanja večstanovanjske stavbe (varovanje, sprejemna 

služba in podobno), 
- nastopanje etažnih lastnikov v pravnem prometu, 
- način obveščanja etažnih lastnikov o zadevah upravljanja.« 

 

Stran 95: 
 

»Pogodbe o medsebojnih razmerjih po svoji vsebini spominjajo (v nekaterih elementih) tudi na ureditev 
skupnosti. Etažni lastniki se namreč s pogodbo o ureditvi medsebojnih razmerij (podobno kot člani skupnosti) 
dogovorijo o uporabi in uživanju solastne nepremičnine – to je skupnih delov in naprav ter o oblikovanju skupne 
lastnine (rezervnega sklada). 
 

Ne gre za dvostransko pogodbo, kjer bi bile določene dogovorjene pravice in obveznosti ene in druge 
pogodbene stranke, pač pa gre za večstransko pogodbo. Pogodbo sklepa več strank, z njo pa se uredijo njihove 
medsebojne pravice in obveznosti, ki se nanašajo na njihovo solastno stvar. S pogodbo o medsebojnih 
razmerjih se tako ustvarja skupnost oseb, ki so v medsebojnem, združevalnem odnosu. 
 

Po določbah člena 1003 OZ se uporabljajo določbe o skupnosti v primeru, če pripada kakšna pravica več osebam 
skupaj. V danem primeru pripada več osebam – etažnim lastnikom skupaj pravica na skupnih delih in 
napravah in na rezervnem skladu. Pri skupnostih gre za združbo, v kateri je vsak udeleženec v razmerju z 
drugimi. Pri teh razmerjih stopa v ospredje moment osebne vezanosti, ki ima svoj pravni temelj v zasledovanju 
»skupnega namena« (Sajovic, B. 1994, stran 300). Tudi pogodba o medsebojnih razmerjih vzpostavlja vezanost 
etažnih lastnikov. Njen namen pa je, dogovoriti odnose glede uživanja in upravljanja s skupnimi pa tudi 
posameznimi deli (omejitev rabe posameznih delov).« 
 

»Določbe 116 člena SPZ ne določajo, kaj naj bi bilo odločanje o skupnih zadevah in kako naj bi bilo urejeno. 
 

Nekaj določb o sprejemanju sklepov ima le SZ-1.« 
 

»Glede na to, da zakon le primeroma našteva, kaj naj etažni lastniki s pogodbo o medsebojnih razmerjih 
uredijo, krog medsebojnih pravic in obveznosti, ki se lahko normativno določijo s pogodbo, ni zaprt. 
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Zato bi lahko etažni lastniki v tej pogodbi določili tudi postopkovna pravila glede sprejemanja odločitev, ki se 
nanašajo na delovanje skupnosti.  
 

Prav tako ne bi bilo odveč, če bi se s pogodbo o medsebojnih razmerjih etažni lastniki, podobno kot 
družbeniki, dogovorili o odločanju o premoženju (tem določbam so podobne določbe o opredelitvi stroškov 
in obveznosti etažnih lastnikov in oblikovanju rezervnega sklada, o čemer že 116 čl. SPZ izrecno določa, da 
se lahko etažni lastniki o tem dogovorijo. 
  
Prav tako bi se s pogodbo o medsebojnih razmerjih lahko podobno kot družbeniki v družbeni pogodbi, 
dogovorili o nastopanju nasproti tretjim (tem določbam so podobne določbe o pooblastilu upravnika, ki jim po 
členu 116 SPZ lahko etažni lastniki v pogodbi o medsebojnih razmerjih uredijo drugače). Kako bo urejeno 
razmerje med etažnimi lastniki kot pogodbenimi partnerji, predvsem pa kot člani določene skupnosti, je tako 
odvisno od vsebine pogodbe o medsebojnih razmerjih.« 
 
Stran 95: 4.2.2.2.2 Sklenitev in spremembe pogodbe o medsebojnih razmerjih: 
 

»Ob predpostavki, da lahko ločimo »čiste« pogodbe o medsebojnih razmerjih, ki v nobenem primeru ne 
posegajo v stvarnopravna razmerja med etažnimi lastniki in vsebujejo le določbe, s katerimi etažni lastniki 
uredijo način upravljanja in rabo večstanovanjske hiše, in tiste pogodbe, ki vsebujejo tudi stvarnopravne 
elemente, lahko ugotovimo, da velja skladno s tem ločevanjem tudi način sklepanja teh pogodb. Sedaj veljavni 
zakon (SZ-1 v čl. 32) je pogodbo o medsebojnih razmerjih opredelil kot poseben tip pogodbe in za njeno 
veljavnost določil tričetrtinski kvorum(po prej veljavnem zakonu SZ je bila potrebna absolutna večina), pri 
čemer je njene učinke omejil na izvajanje stanovanjskega zakona. 
 
SPZ nima  določb glede kvoruma, izrecno določa le njen učinek proti vsakemu novemu etažnemu lastniku. 
Vendar ¾ kvorum velja za t. i. »čiste« pogodbe o medsebojnih razmerjih. Če ima listina, ki ima sicer naslov 
pogodba  o medsebojnih razmerjih, tudi določbe, ki so povsem stvarnopravne narave in ki torej posegajo v 
lastninsko pravico, za sklenitev takšne pogodbe ¾ kvorum, to ni dovolj. 
 

Že sam SZ-1 v drugem odstavku 32. čl. določa, da morajo v takšnih primerih, kadar je sestavni del pogodbe o 
medsebojnih razmerjih tudi sporazum o določitvi ali spremembi solastniških deležev, listino sprejeti vsi etažni 
lastniki. Listine, ne glede na ime/naslov, s katero se določajo ali spreminjajo solastniški deleži na skupnih delih, 
se lahko sklenejo le z soglasjem vseh etažnih lastnikov. Takšne pogodbe vsebujejo tudi razpolagalni pravni 
posel. Samo dogovor o višini solastniških deležev ni dovolj, solastne deleže je potrebno vpisati tudi v zemljiško 
knjigo, za kar je potrebno tudi zemljiškoknjižno dovolilo.« 
 

Sklenitev pogodbe o medsebojnih razmerjih je obvezna. 
  
Predvidena je celo globa za prekršek (čl. 170 SZ-1), ki se lahko izreče posameznemu etažnemu lastniku, če ne 
sklene pogodbe o medsebojnih razmerjih in ne predlaga sodišču, da izda odločbo po členu 182 SZ-1.  
   
Opustitev sklenitve te pogodbe je namreč prekršek. 
 

Bolj kot določbe kaznovalne narave so uporabne določbe, na podlagi katerih je mogoče, kljub temu da soglasja 
med etažnimi lastniki glede pogodbe o medsebojnih razmerjih ni, doseči sklenitev take listine. Vsak etažni 
lastnik namreč lahko predlaga, da o vsebini pogodbe odloči sodišče v nepravdnem postopku. Do sklenitve pride 
tako s pomočjo posredovanja sodišča. Na nepravdni postopek napotujeta tako SPZ v členu 270 kot tudi SZ-1 v 
členu 182. Obe določbi nalagata etažnim lastnikov isto obveznost,  ki je izpolnjena s sklenitvijo pogodbe oz. z 
njeno nadomestitvijo z odločbo sodišča. Skupaj s predlogom lahko etažni lastniki predlagajo vsebino pogodbe 
o medsebojnih razmerjih.« 
 
Stran 97: 
 
»Če ta predlog pogodbe ne posega bistveno v upravičen pravni položaj tistega etažnega lastnika, ki predlogu 
nasprotuje, lahko sodišče v celoti sprejme predlog besedila pogodbe (Rijavec V., Komentar SPZ, str. 1049). 
Udeleženci nepravdnega postopka so vsi etažni lastniki (če gre za stanovanjsko stavbo lahko predlog po 182. 
členu SPZ vloži tudi upravnik). Kadar gre za večstanovanjsko stavbo, za katero vela SZ-1, mora sodišče po 
določilu 182. člena SZ-1 upoštevati še nekatera dodatna pravila, našteta v tem členu. 
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S pravnega stališča je pomembno ločiti različne situacije, ko etažni lastniki v zvezi s pogodbami o medsebojnih 
razmerjih zaprosijo za posredovanje sodišča, ker nimajo sklenjene pogodbe o medsebojnih razmerjih in želijo 
razmerje urediti.  
 

V primeru, da etažni lastniki nimajo sklenjene pogodbe o medsebojnih razmerjih in se ne morejo sporazumeti 
o njeni vsebini s predpisano večino (¾ če gre za »čisto« pogodbo o medsebojnih razmerjih oziroma soglasja 
vseh etažnih lastnikov, če je potrebno določiti tudi solastniške deleže), lahko zahtevajo, da naj sodna odločba 
nadomesti pogodbo oziroma naj se nadomesti soglasje nasprotnega udeleženca k pogodbi, ki so jo ostali etažni 
lastniki že podpisali. Predmet tako sproženega nepravdnega postopka je nadomestitev soglasja posameznega 
etažnega lastnika k pogodbi – zagotovitev manjkajočega soglasja za sklenitev pravnega posla. Predlog etažnih 
lastnikov ima oblikovalno naravo. Pravni interes za vložitev predloga je podan, če ni, glede na vsebino pogodbe, 
doseženo potrebno soglasje etažnih lastnikov. 
 
 Od primera, ko etažni lastniki želijo  pomočjo sodne odločbe nadomestiti manjkajočo voljo etažnega lastnika 
(ali več etažnih lastnikov), je treba določiti primer, ko etažni lastniki mislijo, da je pogodba o medsebojnih 
razmerjih sklenjena, pa se posamezni etažni lastnik s tem ne strinja. Tudi v tem primeru se stranke lahko 
obrnejo na sodišče, vendar je postopek drugačen.  
 
V tem primeru stranke od sodišča zahtevajo drugačno pravno varstvo kot v primeru vložitve predloga, kot je 
opisan zgoraj. Od sodišča zahtevajo, da ugotovi, da je že sklenjena pogodba veljavna. Postavijo ugotovitveni 
zahtevek, ki pa se obravnava v pravdnem postopku (glej npr. VSL Sklep II Cp 3190/2010). Zahtevek za 
ugotovitev obstoja pravnega razmerja je dopusten ob predpostavki, da stranka, ki pravno varstvo zahteva, zanj 
izkaže pravni interes.« 
 

PROBLEMATIKA:  
 
Pogodba o medsebojnih razmerjih je osnovni dokument, v katerem se etažni lastniki med seboj dogovorijo o 
načinu upravljanja s skupnimi deli stavbe.  
 

Pogodba o medsebojnih razmerjih mora biti obvezno sklenjena, saj ureja temeljna razmerja med lastniki stavb 
v etažni lastnini, v primerih sosesk in naselij pa med lastniki povezanih in samostojnih stavb in zemljišč. 
 

Zaradi neurejenih in nedostopnih evidenc lastništva in katastra stavb, pogodbe o medsebojnih razmerjih v 
praksi večinoma niso sklenjene, investitorji gradenj in upravniki so ob podpisu pogodb na ta korak (ne)namerno 
pozabili. Redki so primeri, ko je sklenjena PMR na nivoju celotne soseske, naselja. O tej pereči problematiki, 
katere posledice so številne tožbe na sodiščih, javnost in pristojno ministrstvo že dalj časa javno seznanjamo.  
 

Upravniki oz. večji dobavitelji etažnim lastnikom pogosto ne želijo dati podatkov, ki se nanašajo na skupne 
stroške, ki nastajajo na skupnih delih stavb in v soseskah (poraba energenta za vse stavbe v soseski, seznam 
neplačnikov, dokazila o izterjavah neplačnikov, pogodb o sodelovanju med upravnikom in dobavitelji, iz katerih 
izhajajo obveznosti za etažne lastnike kot končne plačnike pogodbenih storitev,…) in se sklicujejo na varstvo 
osebnih podatkov.  
 

Institut varovanja osebnih podatkov pa ne bi smel predstavljati ovire pri zagotavljanju preglednega in 
sledljivega upravljanja s skupnimi deli in pri pravični razdelitvi skupnih stroškov med vse etažne lastnike, ki so 
solastniki skupnih delov (v soseski ali v posamezni stavbi v etažni lastnini). Ta institut bi moral biti za področje 
upravljanja stavb v etažni lastnini ustrezno prilagojen. 
 

V soseskah in naseljih gre za več povezanih ali samostojnih stavb z različnimi tipi lastništva, v souporabi 
lastnikov različnih stavb pa so skupna funkcionalna zemljišča (dovozi, poti, igrišča,…), posebni deli stavb …, 
katerih način uporabe in vzdrževanja mora biti jasno določen v Pogodbi o medsebojnih razmerjih.   
 

Obvezne vsebine: V pogodbi o medsebojnih razmerjih se navedejo kvadrature in deleži lastništva po 
posameznemu lastniku, način obračunavanja storitev in materiala, najbolj pomemben pa je jasen ključ delitve 
skupnih stroškov med vse lastnike. 
 

Pogodba o medsebojnih razmerjih mora biti sklenjena med etažnimi lastniki ločeno za:  
1) posamezno stavbo,  
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2) posamezno stavbo v soseski,  
3) sosesko kot celoto. 

 

Seznam lastnikov stavb v »soseskah«, katerim upravnik naslavlja mesečne obračune stroškov, je zaradi 
nesklenjenih pogodb o medsebojnih razmerjih največkrat upravnikova »poslovna skrivnost«, prav tako tudi 
ključ delitve skupnih stroškov med lastnike in uporabnike v »soseski« ali naselju.  
 

Veljavna zakonodaja načina delitve skupnih stroškov med lastnike in uporabnike povezanih ali samostojnih 
stavb ter zemljišč v souporabi v soseskah, ne opredeljuje in na ta način dopušča upravnikom, da upravljajo 
sosesko ali naselje brez sodelovanja in upoštevanja volje lastnikov. 
 

Vsaka stavba v etažni lastnini je samostojna, smiselno zaključena enota in ima svoj upravni in / ali nadzorni 
odbor. V soseskah je lahko več nadzornih odborov, ki bi se morali medsebojno dogovoriti in uskladiti način 
sodelovanja, glasovanja in zagotavljanja preglednega delovanja v korist celotne soseske (poslovnik) in  formirati 
Skupni nadzorni odbor. 
 

Sklenitev pogodbe o medsebojnih razmerjih je pomembna tudi zato, ker je lastništvo v soseskah (množici 
povezanih in samostojnih stavb), raznovrstno, saj so določeni lastniki stavb hkrati uporabniki (ne pa tudi 
lastniki) drugih stavb v soseski.  
 

Pogodba o medsebojnih razmerjih mora opredeljevati tudi način oblikovanja rezervnega sklada za vsako stavbo 
v etažni lastnini, morebitne posebne omejitve pri uporabi posameznih delov v etažni lastnini, način uporabe 
skupnih delov, namen uporabe posameznih delov v etažni lastnini, nastopanje etažnih lastnikov v pravnem 
prometu (direktno sklepanje pogodb z dobavitelji in izvajalci neodvisno od upravnika), način upravljanja 
skupnih delov, zavarovanje stavbe kot celote, odločanje o samostojnem upravljanju ali o imenovanju 
upravnika, odločanje o soglasju glede navadnega oddajanja ali turističnega oddajanja preko spletnih portalov 
AirBnB, Booking, način sprejemanja odločitev med lastniki, način izvrševanja sprejetih sklepov, itd.  
  

Nadzora pri vpisu stavb (etažnih delov) v kataster stavb (UPRAVNI POSTOPEK) in dejanskim stvarnim 
upravičenjem v zemljiško knjigo (SODNI POSTOPEK) ni. To velja za vse NOVOGRADNJE; neskladje med 
prostorsko ureditvenimi načrti in dejansko izvedenimi vpisi skupnih delov, velja za parkirišča. 
 
PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

1. Uskladitev pojma "stavba" z gradbeno zakonodajo, ureditev evidenc (pripadajoča zemljišča, solastniški deleži 
v skupnih povezanih stavbah, itd.) in obvezna sklenitev pogodb o medsebojnih razmerjih (PMR). 
 

2. Samostojnost (avtonomnost) vsake posamezne stavbe in vsake nestanovanjske stavbe v soseski je predpogoj 
ureditvi razmerij med lastniki posameznih stavb v soseski. Ko je urejen način upravljanja vsake posamezne 
stavbe in so jasno razvidna pripadajoča zemljišča, je do dokončne ureditve razmerij med lastniki in uporabniki 
v soseskah in do sklenitve PMR samo še majhen korak.  
 

Pogodba o medsebojnih razmerjih (PMR) mora biti sklenjena ločeno za vsako stavbo posebej, torej za 
posamezno stavbo in za posamezno nestanovanjsko stavbo (ločeno za posamezne stavbe, ločeno za garažne 
hiše, ločeno za kotlovnice). 
 

Pogodba o medsebojnih razmerjih lahko določi posebne skupne dele stavbe v etažni lastnini samo s soglasjem 
vseh takratnih lastnikov skupnega dela stavbe. Posebni skupni deli so solastnina tistih etažnih lastnikov, katerim 
služijo. Solastniški delež vsakega od njih se določi s pogodbo o medsebojnih razmerjih.  
 

Posebni skupni deli so solastnina tistih etažnih lastnikov, katerim služijo. Solastniški delež vsakega od njih se 
določi: 
- z etažnim načrtom ob vpisu stavbe v kataster stavb in vpisom etažne lastnine v zemljiško knjigo, ali, 
- s pogodbo o medsebojnih razmerjih in deleža. 
 

Zadnji korak je sklenitev Pogodbe o medsebojnih razmerjih med vsemi lastniki vseh stavb in zemljišč v soseskah, 
naseljih. 
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Edino na ta način se bo lahko oblikovala in dolgoročna zasledovala poštena ureditev razmerjih med lastniki. V 
primeru sklenjene PMR so namreč razmerja med lastniki in uporabniki jasna, prav tako so jasno določene vse 
obveznosti lastnikov in uporabnikov, »poslovnih skrivnosti« in nejasnih oz. nerazumnih ključev delitve skupnih 
stroškov ni več.  
 
Z novim zakonom bi moralo biti urejeno sledeče: 
 

- etažnim lastnikom bi moral biti omogočen dostop do pripravljenih, javno dostopnih osnovnih obrazcev za 
ureditev medsebojnih razmerij,  

 

- določen bi moral biti rok za vse upravnike, ki so do sedaj upravljali »soseske« ali naselja, da etažnim 
lastnikom posredujejo podatke o površini in deležih lastništva, 

 

- ustrezno prilagojen institut varovanja osebnih podatkov za to področje, 
 

- pripravljene bi morale biti določbe, ki bi natančno urejale osnovne vsebine v PMR, 
 

- stanovanjski inšpekciji bi morale biti določene pristojnosti in odgovornosti za ukrepanje, 
 

- določeni bi morali biti postopki (kdo, kaj, kako, na podlagi česa, smernice, obrazci) za urejanje medsebojnih  
razmerij med etažnimi lastniki in rok, do kdaj bi morale biti pogodbe o medsebojnih razmerjih sklenjene, 

 

- določene bi morale biti sankcije za nesklenitev pogodb o medsebojnih razmerjih,  
 

- nadzor nad skladnim vpisom skupnih delov v kataster stavb in zemljiško knjigo. 
 
Ustanoviti bi se moral svetovalni organ v okviru pristojnega ministrstva, ki bi bil etažnim lastnikom kot prava 
neukim osebam na voljo za pomoč in usmeritve v procesu urejanja medsebojnih razmerij. 
 

V postopku napovedane prenove SPZ bi se moral nadgraditi 116. člen z zahtevo ureditve medsebojnih razmerij 
in sklenitve pogodbe o medsebojnih razmerjih. 
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4. REZERVNI SKLAD 

4.1. PROBLEMATIKA NEUSTREZNEGA LASTNIŠTVA RAČUNA ZA REZERVNE SKLADE – RAČUN JE V 

LASTI UPRAVNIKOV IN NE V LASTI ETAŽNIH LASTNIKOV 
 

 OBSTOJEČA UREDITEV 

SPZ, 119. člen (Obvezen rezervni sklad) 

»(1) Če ima nepremičnina več kot dva etažna lastnika in več kot osem posameznih delov, morajo etažni lastniki ustanoviti rezervni sklad za kritje 
bodočih stroškov rednega upravljanja. 

(2) Sredstva rezervnega sklada so skupno premoženje etažnih lastnikov. Sredstva vodi upravnik ločeno na posebnem računu. 

(3) Merila za določitev prispevka etažnega lastnika v rezervni sklad in najnižjo vrednost prispevka določi podzakonski predpis. 

(4) Sredstva rezervnega sklada je mogoče uporabiti samo za poravnavo stroškov vzdrževanja in potrebnih izboljšav ter za odplačevanje v te 
namene najetih posojil. Izvršba na sredstva rezervnega sklada je dopustna samo iz teh razlogov. 

(5) Etažni lastnik nima pravice zahtevati vračila vplačil v rezervni sklad niti zahtevati delitve. 

(6) Če etažni lastnik ne vplača svojega prispevka v rezervni sklad, ga mora upravnik pisno pozvati k plačilu. Poziv upravnika se šteje za 
verodostojno listino v smislu zakona o izvršbi in zavarovanju.« 
 

SZ-1, 41. člen (vplačevanje v rezervni sklad): 

»(1) Etažni lastniki lahko v načrtu vzdrževanja iz 26. člena tega zakona določijo tudi višji znesek mesečnega vplačila v rezervni sklad, kot je 

določen s podzakonskim predpisom iz 119. člena stvarnopravnega zakonika, glede na ocenjeno vrednost vzdrževalnih del in načrt vzdrževanja.  
 

(2) Občine, država, javni stanovanjski skladi in neprofitne stanovanjske organizacije lahko oblikujejo svoje rezervne sklade v okviru svojih 

namenskih sredstev in v tem primeru niso dolžne vplačevati v rezervne sklade, oblikovane za posamezno večstanovanjsko stavbo, kjer imajo v 

lasti stanovanja, če o tem obvestijo upravnika s priloženimi listinami, ki dokazujejo obstoj rezervnega sklada in višino zbranih sredstev.« 

SZ-1, 42. člen (vodenje sredstev računa rezervnega sklada) : 

»(1) Upravnik mora zagotoviti, da se vsa vplačila etažnih lastnikov v rezervni sklad vodijo na posebnem transakcijskem računu.  

(2) Če upravnik opravlja upravniške storitve za več večstanovanjskih stavb, mora za sredstva rezervnega sklada voditi knjigovodsko ločeno 

evidenco za vsako večstanovanjsko stavbo.  

(3) Če izvaja upravnik vplačila etažnih lastnikov preko svojega transakcijskega računa, mora najkasneje v roku 10 dni od vplačila posameznega 

etažnega lastnika odvesti sredstva, vplačana za namen rezervnega sklada, na transakcijski račun rezervnega sklada.  

(4) Izvršbo na sredstva rezervnega sklada je mogoče dovoliti le do višine sredstev, ki so jih zbrali etažni lastniki tiste večstanovanjske stavbe, 

zoper katero teče izvršba, kar je razvidno iz knjigovodske evidence po drugem odstavku tega člena.« 

SZ-1, 43. člen (način gospodarjenja s sredstvi rezervnega sklada):  

»Z denarnimi sredstvi rezervnega sklada gospodari upravnik.  

(2) Upravnik mora sredstva rezervnega sklada naložiti samo v depozite pri banki, ki ima v skladu s predpisi o bančništvu dovoljenje za 

sprejemanje depozitov na območju Republike Slovenije, v nakup obveznic države ali vrednostne papirje centralne banke. Pri sklepanju depozitnih 

pogodb mora upravnik zagotoviti ohranjanje vrednosti denarnih sredstev kot dober gospodarstvenik.  

(3) Etažni lastniki se lahko v pogodbi o opravljanju upravniških storitev dogovorijo, da lahko sredstva rezervnega sklada upravnik dviguje le 

skupaj z enim od etažnih lastnikov, ki ga etažni lastniki določijo v pogodbi o opravljanju upravniških storitev.« 

SZ-1, 44. člen (uporaba sredstev rezervnega sklada):  

»(1) Sredstva rezervnega sklada je mogoče uporabiti samo za poravnavo stroškov vzdrževanja in potrebnih izboljšav, ki so predvidene v 

sprejetem načrtu vzdrževanja, ter za nujna vzdrževalna dela in za odplačevanje v te namene najetih posojil.  

(2) 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 ali pa bi zaradi 

njihove neizvedbe lahko nastala večja škoda na posameznih ali skupnih delih večstanovanjske stavbe oziroma tretjim osebam. Za nujna 

vzdrževalna dela se štejejo tudi vzdrževalna dela, ki so določena z odločbo iz 28. in 125. člena tega zakona.  

(3) Če etažni lastnik ne vplača svojega prispevka v rezervni sklad, ga mora upravnik pisno pozvati k plačilu. Poziv upravnika se šteje za 

verodostojno listino v smislu zakona, ki ureja izvršbo in zavarovanje.« 

SZ-1, 45. člen (omejitev izvršbe na sredstva rezervnega sklada): 

»(1) Na premoženje rezervnega sklada je dovoljena izvršba samo za plačilo obveznosti iz pravnih poslov, sklenjenih v skladu s prvim odstavkom 

prejšnjega člena.  

https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/#(vplačevanje v rezervni sklad)
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/#(vplačevanje v rezervni sklad)
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/#(vodenje sredstev računa rezervnega sklada)
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/#(vodenje sredstev računa rezervnega sklada)
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/#(način gospodarjenja s sredstvi rezervnega sklada)
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/#(način gospodarjenja s sredstvi rezervnega sklada)
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/#44. člen
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/#44. člen
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/#(uporaba sredstev rezervnega sklada)
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/#(uporaba sredstev rezervnega sklada)
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/#(omejitev izvršbe na sredstva rezervnega sklada)
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/#(omejitev izvršbe na sredstva rezervnega sklada)
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(2) Premoženje rezervnega sklada ni del upravnikove stečajne mase in nanj ne morejo poseči upravnikovi upniki v izvršilnem postopku.«  

SZ-1, 46. člen (prepoved zahtevati vračilo vplačil):  

»Etažni lastniki ne morejo zahtevati vračila zneskov, vplačanih v rezervni sklad.« 

SZ-1, 47. člen (smiselna uporaba določb tega poglavja): 

»Določbe 41. do 46. člena tega zakona se smiselno uporabljajo tudi za subjekte iz drugega odstavka 41. člena tega zakona.« 

 

Povzeti citati iz Doktorske dizertacije ge. Anita Dolinšek (zdaj Napotnik), mentor: prof. dr. Miha Juhart, 
Univerza v Ljubljani, Pravna fakulteta, junij, 2013  
 
Stran 82, 4.2.1.2.  Rezervni sklad: 
 

»Z ureditvijo posebnega rezervnega sklada in pravnega režima v zvezi z njim je SPZ vzpostavil še eno obliko 
skupnosti etažnih lastnikov – skupno lastniško obliko. 
 

Obvezni rezervni sklad je kot nov institut v slovenski pravni red vnesel SPZ. Tako je v čl. 119 določeno, da morajo 
etažni lastniki ustanoviti rezervni sklad za kritje bodočih stroškov rednega upravljanja, če ima nepremičnina 
več kot dva etažna lastnika in več kot osem enot.  
 

Potreba po oblikovanju posebnega sklada denarnih sredstev je posledica vpeljane etažne lastnine in 
dualističnega pristopa njene ureditve. Na skupnih delih in napravah stavbe so namreč solastniki vsi etažni 
lastniki.« 
 
Stran 83: 
 
»Skupne dele in naprave je potrebno vzdrževati, za kar pa so potrebna sredstva. 
 

Namen rezervnega sklada je v tem, da obstaja vsaj minimalna podlaga za izvajanje ukrepov rednega 
upravljanja oziroma vzdrževanja stavbe. To pa lahko dosežemo le z vnaprejšnjim in rednim vplačevanjem 
prispevkov etažnih lastnikov.  
 

Obvezen rezervni sklad je poseben namenski denarni sklad, v katerega prispevajo denarna sredstva etažni 
lastniki večstanovanjske stavbe in je namenjen za vzdrževanje skupnih delov in naprav te stavbe, s skladom 
pa v njihovem imenu in za njihov račun vodi in z njim upravlja upravnik večstanovanjske stavbe.  
  
Dolžnost vplačevanja v rezervni sklad je dolžnost lastnikov. 
 

Obveznosti plačevanja v rezervni sklad se lastnik ne more razbremeniti zgolj zato, ker v zemljiški knjigi ni vpisan 
kot lastnik (VSL Sodba II Cp 3791/2009). Rezervni sklad nima svoje lastne subjektivitete. To je pravzaprav 
namensko zbrano premoženje skupnosti etažnih lastnikov. Skupnost (preko upravnika) upravlja s tem 
premoženjem.  
 

Normativna ureditev rezervnega sklada je razdrobljena in se celo podvaja.  
 

Rezervni sklad urejajo določbe čl. 119 SPZ do in določbe čl. 41 do čl. 47 SZ-1, podrobneje pa zbiranje sredstev 
ureja tudi podzakonski akt. Osnovne značilnosti, ki opredeljujejo ta institut in ki tudi v praksi sprožajo probleme 
so sledeče: 
 

Rezervni sklad je obvezen sklad (tako prvi odstavek čl. 119 SPZ). Obvezen zato, ker morajo vanj prispevati 
vsi etažni lastniki. Pa vendarle ni obvezen čisto za vse etažne lastnike. SZ-1 (drugi odstavek čl. 41) pozna 
izjeme. Občina,  država, javni stanovanjski skladi in neprofitne organizacije lahko oblikujejo svoje rezervne 
sklade in v tem primeru niso dolžne vplačevati v rezervne sklade za posamezno stavbo, v kateri imajo 
stanovanje.    
 
SPZ v členu 119/2 določa, da so sredstva rezervnega sklada skupno premoženje etažnih lastnikov.  
 
 

https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/#(prepoved zahtevati vračilo vplačil)
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/#(prepoved zahtevati vračilo vplačil)
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/#47. člen
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/#47. člen
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Etažni lastniki tako s pridobitvijo lastninske pravice na posameznemu delu stavbe vstopijo v skupnolastninsko 
razmerje – ponovno brez svoje volje. Prav tako ne morejo s svojo (skupno) lastninsko pravico na sredstvih 
rezervnega sklada razpolagati, niti zahtevati delitve (glej 119/5 SPZ). Kot vidimo, gre za enak problem 
omejevanja lastninske pravice, kot je opisan zgoraj. Za skupnolastninska razmerja naj bi bila značilna tudi 
osebnostna vez skupnih lastnikov, kar naj bi dajalo takim razmerjem poseben značaj (Sajovic, B. 32, 1994). Tudi 
ta značilnost v primeru skupnosti etažni lastnikov kot skupnosti lastnikov rezervnega ne pride do izraza.« 
  
PROBLEMATIKA 
 
Etažni lastniki imajo skupni rezervni sklad in skupne interese, glede uresničevanja kakovostnega in finančno 
vzdržnega upravljanja s skupno solastnino. 
 

Država je torej sprejela zakonsko podlago za poveritev v upravljanje denarja zasebnih lastnikov gospodarskim 
subjektom (upravnikom), slednji pa niso podvrženi nobenim sankcijam v primeru zlorab?  
 

 PRISTOJNOST STANOVANJSKE INŠPEKCIJE – Priloga št. 7: Finančno preverjanje poslovanja upravnikov in 

Rezervni sklad 

»Dne xxxx smo prejeli Vašo pobudo v katerem nas seznanjate s problematiko domnevne odtujitve denarnih 

sredstev etažnih lastnikov rezervnega sklada v večstanovanjskem objektu. 

V zvezi s tem Vam pojasnjujemo, da v skladu z (2) odstavkom 124. člena Stanovanjskega zakona (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 in 40/12 

– ZUJF – v nadaljevanju: SZ-1), Stanovanjska inšpekcija predvsem izvaja nadzor nad uresničevanjem javnega 

interesa na stanovanjskem področju, ki se nanaša na zagotavljanje takšnega stanja večstanovanjske stavbe, da 

je omogočena njena normalna raba ter zagotavljanje pogojev za učinkovito upravljanje večstanovanjskih stavb. 
 

Glede na prejeto dokumentacijo Vam pojasnjujemo, da Stanovanjska inšpekcija ni pristojna za finančno 

preverjanje poslovanja upravnikov.« 

Skladno s pojasnilom stanovanjska inšpekcija le-ta nima pristojnosti za nadzor nad finančnimi transakcijami 

upravnikov in nad vodenjem sredstev v rezervnih skladih. 

 

Etažni lastniki vplačujejo mesečno v rezervne sklade, pri čemer nimajo nadzora nad "svojim" denarjem, čeprav 
so namensko zbrana sredstva namenjena vzdrževanju in investicijam vezana upravljanje z lastnino. Ko so 
sredstva vplačana, se štejejo kot del nepremičnine, kar pomeni, da vračilo teh sredstev ni možno. Dokler pa ta 
sredstva niso porabljena, ampak »ležijo« na računih upravnikov, etažni lastniki nimajo možnosti  zaščite svojih 
sredstev, saj se ta ne nahajajo na njihovem računu, ampak na računu upravnika.  
 

Pri lastnini ni SOLIDARNOSTI ampak pravica in iz tega izhajajoča obveznost vsakokratnega lastnika (sredstev, 

nepremičnine). 
 

Veljavna zakonska ureditev, ki ne predvideva, da bi etažni lastniki nalagali denar za bodoče investicije na 
bančnih računih svojih stavb in ne na bančnih računih upravnikov, je skrajno neposrečena in nepremišljena, 
saj se na ta način izrazito poveča tveganje za zlorabe, namesto da bi jih preprečevala. V taki zakonski ureditvi 
etažni lastniki ne moremo izvajati nadzora.  
 

Zakonsko obveznost vplačevanja v rezervne sklade, ko se sredstva zasebnih etažnih lastnikov stekajo na 
bančne račune upravnikov in ne na bančne račune etažnih lastnikov (pri čemer so osebe javnega prava: 
država, občine, itd., izvzete iz mesečne obveznosti vplačevanja v rezervne sklade) razumemo kot legaliziran 
mehanizem, ki omogoča zlorabe, medtem ko zasebni etažni lastniki želimo mehanizem, ki zlorab ne bo 
omogočal oz. jih bo poskušal v največji meri omejiti. 
 

4.2. TRENUTNO STANJE 
 

- upravnik je lastnik bančnega računa za rezervni sklad, 

- upravnik lahko odpre, vodi in ukine račun brez soglasja etažnih lastnikov, 
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- banka ni dolžna upoštevati volje etažnih lastnikov, ampak je dolžna upoštevati voljo upravnika kot 
lastnika računa, zato lahko upravnik kadar koli brez soglasja etažnih lastnikov prenakaže sredstva na drug 
račun, 

- upravnik sprejema vplačila v rezervni sklad lastnikov na enem svojem računu  za več 10, 100 ali 1000 etažnih 
nepremičnin, katere upravlja, 

- revizijska sled na tak način ni in ne more biti zagotovljena, saj upravnik kot lastnik računa lahko s sredstvi 
etažnih lastnikov počne praktično kar želi, sredstva posoja ali neupravičeno porablja, pri čemer je tovrstne 
zlorabe izredno težko ugotoviti, saj gre za množico vplačil na en račun, 

- zaradi jamstva vlog bi morali upravniki kvartalno poročati bankam o vplačnikih v rezervne sklade, a tega ne 
počnejo, nadzor nad tem ni vzpostavljen,   

- vsi denarni depoziti se glasijo na ime upravnika, 

- v rezervne sklade, ki se vodijo  na računih upravnikov, so po veljavni zakonodaji dolžni vplačevati le zasebni 
lastniki (fizične ali pravne osebe), ne pa tudi osebe javnega prava: občine, država, javni stanovanjski skladi 
in neprofitne stanovanjske organizacije, ki so si tako določbo (olajšavo) »izborili« v 2. odstavku 41. člena SZ-
1.  

Tak način ureditve je ustavno sporen, saj so etažni lastniki neenakopravno obravnavani, država in občine pa 
privilegirane, saj za njih kot etažne lastnike ne veljavo enake določbe in obveznosti kot za zasebne etažne 
lastnike, 

- v primeru investicij naj bi upravnik za sorazmeren delež izstavljal račune tudi osebam javnega prava: državi, 
občinam, skladom, a upravnik etažnim lastnikom dokazil o plačilu tudi na njihovo zahtevo ne dostavi – etažni 
lastniki torej ne vedo, ali so te osebe resnično plačale svoj delež investicije, 

- etažni lastniki ne morejo zahtevati vračila zneskov, vplačanih v rezervni sklad (46. člen SZ-1), 

- upravnik v letnem poročilu o upravljanju ne prikaže stanja vplačil v rezervne sklade po posameznih skupinah 
vplačnikov, iz katerih bi bilo jasno razvidno, koliko je kdo vplačal oz. bi moral vplačati, ampak navede le 
stanje sredstev rezervnega sklada na določen dan – torej skupen znesek vseh prejetih vplačil, kar pomeni, 
da revizijska sled ni razvidna in da lahko prihaja do številnih zavajanj in zlorab, 

- nepreglednost nad zbranimi sredstvi, vključno z obrestmi, za posamezno stavbo,  

- upravnik vodi vsa vplačila etažnih lastnikov v rezervni sklad za več stavb, ki jih upravlja (teoretično in 
praktično do sto ali več stavb) na lastnem, a enem skupnem (posebnem) transakcijskem računu, 

- upravnik v letnem poročilu ne prikaže obresti iz naslova nalaganja sredstev v depozite, 

- etažni lastniki nimajo nobenih zagotovil, da je njihov denar v rezervnem skladu dejansko na računu 
upravnika, 

- nadzora in sankcij nad upravljanjem s sredstvi rezervnih skladov veljavna zakonodaja ne predvideva, 

- vodenje rezervnega sklada spada med upravnikove posle rednega upravljanja (4. alineja 4. odstavka 118. 
člena SPZ), torej bi morali biti STROŠKI VODENJA REZERVNEGA SKLADA že vključeni v ceni storitev 
»upravljanja«, a ga upravniki največkrat zaračunavajo etažnim lastnikom posebej, kljub temu, da ta kot 
storitev največkrat ni naveden v pogodbi o opravljanju upravniških storitev. 
 

 SODNA PRAKSA – Priloga št. 8: Stroški vodenja rezervnega sklada 

Povzetek: 

 … je »vodenje rezervnega sklada dolžnost upravnika po 118. členu SPZ in v zakonu ni vnaprej določeno, da 
upravnik lahko zaračunava stroške vodenja rezervnega sklada.« 

… so »Naloge upravnika vodenje knjigovodstva in finančnega poslovanja stanovanjske hiše, plačilo pa je 
zajeto v stroških upravljanja.« 

V kolikor bi upravnik želel od etažnih lastnikov plačilo za vodenje rezervnega sklada, »mora imeti pravno 
podlago za svoje zahtevke.« 
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PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  

 

Novi zakon bi moral natančno urediti gospodarjenje in upravljanje s sredstvi rezervnih skladov na način, da bo 
skupnosti etažnih lastnikov omogočil odprtje samostojnega računa za rezervni sklad, ki bo vezan na posamezno 
stavbo in bo stalno v lasti etažnih lastnikov in neodvisen od imenovanja ali volje upravnika. 
 
 

4.3. PROBLEMATIKA PRENOSA SREDSTEV REZERVNIH SKLADOV PRI MENJAVI UPRAVNIKA 
 

PROBLEMATIKA:  
 

Javnost pretresajo škandali, povezani z »domnevnimi« izginotji denarja lastnikov, katerega so leta in leta 
vplačevali v rezervne sklade na račune upravnikov in upali, da si bodo nekoč lahko na ta način omogočili izvedbo 
drage investicije, vredne več 10.000 ali 100.000 evrov. 
 

Težave in spori z upravniki se zaostrijo predvsem takrat, ko želijo etažni lastniki zamenjati upravnika in ko stari 
upravnik noče prenesti sredstev rezervnega sklada na račun novega upravnika (celotnega zneska, ki pripada 
etažnim lastnikom, zamuja več mesecev s nakazilom), so pa tudi primeri, ko sredstev etažnih lastnikov na 
računu upravnika sploh ni. 
 

 

Izvor vseh težav je zakonsko določilo, da je upravnik lastnik računa za rezervni sklad, kamor mesečno vplačujejo 
zasebni etažni lastniki. To pomeni, da lahko upravnik prosto upravlja s tujimi sredstvi, saj zakon nadzora nad 
tem ne opredeljuje.  
 

Upravnikov kot zasebnih družb, ki upravljajo s tujim denarjem (denarjem zasebnih etažnih lastnikov) v Sloveniji 
torej nihče ne kontrolira, niti se od njih ne zahteva ustrezne solventnosti, v nasprotju z javnimi institucijami, 
katere so podvržene kontrolam Proračunske inšpekcije, KPK, Računskega sodišča.  
 

Skladno z zakonom o bančništvu je banka dolžna upoštevati in izvrševati voljo imetnika računa (komitenta), to 
pa je upravnik in ne etažni lastnik.  
 

Tudi v primerih, ko vsi znaki jasno nakazujejo, da upravnik izvaja »mahinacije« s tujim denarjem, banka kot 

institucija ne more ukrepati.  
 

Stanovanjski zakon (SZ-1, 2003) v nobenem členu ne določa natančnega postopka ravnanja s sredstvi na 
fiduciarnih računih, na katere se stekajo denarna sredstva v rezervne sklade oz. za tekoče (obratovalne) stroške.  
 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral urediti, da bo skupnosti lastnikov omogočeno odprtje računa za rezervni sklad za 
posamezno stavbo in, da bodo s sredstvi lahko razpolagale le pooblaščene osebe skupnosti lastnikov.  Na 
tak način zadrževanja sredstev oziroma odtujitve sredstev s strani upravnika pri njegovi zamenjavi, ne bo 
več. 
 
 

4.4. PORABA SREDSTEV REZERVNEGA SKLADA 
 

PROBLEMATIKA:  
 

Osnovni pojmi  našteti v Poglavju II tega dokumenta, so v SZ-1 definirani neustrezno, pomanjkljivo ali pa sploh 
niso definirani. Zaradi tega je etažnim lastnikom oteženo odločanje o porabi sredstev za vzdrževanje stavbe. 
Prav tako niso jasno določeni postopki in načini porabe sredstev rezervnih skladov. 
 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 
Novi zakon bi moral natančno opredeliti pojme iz Poglavja II tega dokumenta ter opredeliti način porabe 
sredstev rezervnega sklada ter stanovanjski inšpekciji določiti pristojnosti in odgovornosti za ukrepanje. 
 
 

Novi zakon bi nadalje moral predviditi takšno ureditev, ki bo zagotovila enakopravno obravnavo vseh etažnih 
lastnikov in vsem določila enake dolžnosti, pristojnosti in odgovornosti. 
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4.5. NEODGOVORNOST OSEB JAVNEGA PRAVA KOT SOLASTNIKOV ETAŽIRANIH STAVB V 

VEČINSKI ZASEBNI LASTI 

 
PROBLEMATIKA:  
 
Ureditev, po kateri imajo osebe javnega prava lahko svoj rezervni sklad, pomeni za etažne lastnike, ki so glede 
obveznosti pokrivanja stroškov obnove in vzdrževanja v drugačnem položaju, neenako obravnavo. Gre torej za 
sporno ureditev, glede na skladnost z ustavnim načelom enakosti.  
 

Takšna ureditev je izrazito nepravična do drugih lastnikov, saj ni nobenega razloga za razlikovanje med javnimi 
in zasebnimi etažnimi lastniki, ki naj bi bili v enakem položaju glede obveznosti pokrivanja stroškov obnove in 
vzdrževanja.  
 

S tem država ščiti svoje pravne in finančne interese, medtem ko zasebne etažne lastnike izpostavlja tveganju 
zlorab s strani upravnikov, brez zakonske zaščite.  
 

Ob prodaji nepremičnine v stavbi bi morala sredstva, ki jih je vplačal prodajalec etažni lastnik, ostati v 
rezervnem skladu, zato bi morale osebe javnega prava, zneske, katere bi morale vplačevati (a jih ne, ker jih 
»vodijo v svojih rezervnih skladih«) v primeru prodaje nepremičnine, nakazati upravnikom oz. etažnim 
lastnikom. Ali se to v praksi dejansko izvaja, etažni lastniki ne vedo, ker upravniki etažnim lastnikom teh 
podatkov nočejo razkriti.  
 

Skupnost etažnih lastnikov  je v primeru prodaje takšne nepremičnine lahko prikrajšana za nevplačana 
sredstva.  
 

Predstavniki oseb javnega prava kot etažnih lastnikov (država, občine,...) oz. njihovi odgovorni zastopniki v 
posamezni stavbi:  
 

1. se ne udeležujejo letnih zborov etažnih lastnikov stavb, 

2. ne sodelujejo z etažnimi lastniki niti z njihovimi predstavniki (člani nadzornih odborov), 

3. ne sodelujejo pri predlaganju in sprejemanju sklepov etažnih lastnikov stavb, 

4. sodelujejo izključno z upravniki, 

5. ostalim etažnim solastnikom stavb njihovi kontaktni podatki niso poznani. 
 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon mora jasno določati, da so vsi etažni lastniki enako zavezani, ne glede na to, ali gre za zasebnega 
etažnega lastnika ali pa za osebo javnega prava (država, občina, itd.). 
 

Denar za investicije bi se moral zbirati na računih skupnosti etažnih lastnikov stavb in ne na računih upravnikov.  
 

Ker gre za sredstva, ki jih skupnost etažnih lastnikov vplačuje namensko za potrebe vzdrževanja in investicije, 
mora novi zakon urediti to področje na način, da: 
 

1. z njimi razpolaga skupnost etažnih lastnikov, neodvisno od samovolje upravnikov, 

2. so v rezervni sklad dolžni vplačevati vsi etažni lastniki znotraj posamezne skupnosti etažnih lastnikov torej 
tako zasebni kot tudi etažni lastniki osebe javnega prava, 

3. natančno določi postopek, ki upravičuje črpanje teh sredstev, 

4. pri večjih investicijah jasno opredeli pogoje za kreditiranje na račun rezervnega sklada.  

 

Novi zakon bi moral natančno določiti pooblastila upravnega odbora (v primeru samostojnega upravljanja) 
in upravnika (v primeru imenovanja upravnika) na način, da oba z imenovanjem pridobita zgolj pooblastilo 
za vnašanje rezervacij za izvajanje plačil, ne pa za razpolaganje s sredstvi rezervnega sklada.  
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Pooblastilo za avtorizacijo (digitalno potrdilo) za dejansko bremenitev sredstev na računu (katero izvede 
banka), pa naj ima za to pooblaščeni član nadzornega ali upravnega odbora, ki se mu podeli tovrstno 
pooblastilo. 
 

Vodja upravnega odbora in koordinator nadzornega odbora sta podpisnika pogodb z banko, kjer je račun za 
vodenje sredstev rezervnega sklada (TRR) tudi odprt. V primeru naklepne odtujitve sredstev (kaznivega dejanja) 
oba jamčita za zbrana sredstva s svojim lastnim premoženjem.  
 

Novi zakon bi moral določiti tudi pristojnosti inšpekcijskega organa za preverjanje in ukrepanje pri poslovanju 
z rezervnim skladom. 

 
4.7. POPLAČILO ZAPADLIH OBVEZNOSTI S STRANI OSEB JAVNEGA PRAVA – VRNITEV ZNESKOV 

ODPRTIH TERJATEV NA RAČUNE ZA REZERVNE SKLADE STAVB 

 
SZ-1, 2. odst. 41. člena: »Občine, država, javni stanovanjski skladi in neprofitne stanovanjske organizacije lahko oblikujejo svoje rezervne sklade 

v okviru svojih namenskih sredstev in v tem primeru niso dolžne vplačevati v rezervne sklade, oblikovane za posamezno večstanovanjsko 

stavbo, kjer imajo v lasti stanovanja, če o tem obvestijo upravnika s priloženimi listinami, ki dokazujejo obstoj rezervnega sklada in višino 

zbranih sredstev.« 

 

PROBLEMATIKA: 

Ker osebe javnega prava kot etažni lastniki zakonsko niso zavezane vplačevati sredstva v rezervne sklade 

stanovanjskih in nestanovanjskih stavb (garažne hiše, kurilnice…), ampak vodijo ta sredstva na svojih računih, 

etažni lastniki ne morejo pripraviti pravilnega finančnega načrta za izvedbo investicij, saj na denar, ki nikoli ne 

prispe na njihov račun, ne morejo »računati«. 
 

Skladno z 2. odst. 41. člena SZ-1 osebe javnega prava lahko oblikujejo svoje rezervne sklade v okviru svojih 
namenskih sredstev.  
 

V tem primeru niso dolžne vplačevati v rezervne sklade, oblikovane za posamezno stavbo v etažni lastnini, 
kjer imajo v lasti stanovanja, če o tem obvestijo upravnika z listinami, ki dokazujejo obstoj  rezervnega sklada 
pri njih in višino zbranih sredstev. 
 

Navedena določba torej nakazuje na sklep, da ta sredstva obstajajo in, da upravniki posedujejo vsa dokazila o 

obstoju teh sredstev.  
 

Lahko le sklepamo, da upravniki zneske, katere bi morale nakazati osebe javnega prava, vodijo kot potencialne 
»odprte terjatve«, kar bi bilo pravilno in skladno z računovodskimi standardi.  
 

Na Ministrstvo za okolje in prostor in Ministrstvo za javno upravo smo naslovili dopisa, v katerih smo spraševali 
kako so urejene evidence glede vodenja sredstev rezervnih skladov za etažno lastnino, ki je v lasti oseb javnega 
prava. 
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PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 
Novi zakon bi moral natančno določiti postopek in način poravnave zapadlih obveznosti s strani oseb javnega 

prava  (države, občin, javnih stanovanjskih skladov, itd.) in način vračila sredstev na račune rezervnih skladov 

skupnosti etažnih lastnikov, za vsa leta nazaj.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                                                                                      
 

77 
 

 

5. UPRAVLJANJE  

5.1. UPRAVLJANJE STAVB IN SKUPNIH DELOV 
 
Etažni lastniki sedaj nimajo možnosti odločitve, ali bodo stavbo upravljali sami ali pa bodo koga pooblastili za 
posamezne posle upravljanja. Prav tako ne morejo sami odločati kakšen obseg pooblastil bodo komu podelili 
(ali samo za redno upravljanje, ali tudi za vzdrževanje, za investicije, intervencije, za sanacije, za revizije, za 
izboljšave) .  
 

Te pravice po SZ-1 etažni lastniki nimajo, kljub temu, da so lastniki etažnih nepremičnine in ne najemniki.  

 
5.2. UKINITEV OBVEZNEGA IMENOVANJA UPRAVNIKA 

 

 ZAKAJ MORAJO ETAŽNI LASTNIKI PO PRISILNIH PREDPISIH DRŽAVE OBVEZNO IMETI UPRAVNIKA? 
 

Odločitev glede načina upravljanja stavbe, torej ali samostojno upravljanje ali morebitna sklenitev pogodbe o 
opravljanju upravniških storitev z izbranim ponudnikom storitve upravljanja (upravnikom), kakor tudi obseg 
pooblastil, katera mu bodo etažni lastniki podelili, v kolikor se bodo za upravnika odločili, mora biti prosta izbira 
skupnosti etažnih lastnikov. 
 

Trenutno veljavna zakonska obveznost imenovanja upravnika za etažne lastnike pomeni zakonsko 
onemogočanje proste izbire upravljanja z njihovo lastnino. S tovrstno ureditvijo je država zatrla svobodno 
iniciativo po samostojnem upravljanju, zasebnim lastnikom pa vsilila pooblaščenca brez odgovornosti ter 
umetno povečala stroške vzdrževanja stavb. 
  

Z nakupom/dedovanjem/darovanjem ipd. nepremičnine v večstanovanjskih objektih, postanejo državljani 
etažni lastniki nepremičnine in hkrati tudi solastniki skupnih delov stavbe ter drugih prostorov in zemljišč, ki so 
namenjeni skupni rabi etažnih lastnikov v pripadajočem deležu.    
 

Ustavne pravice, povezane s pridobljenimi stanovanji, državljani uresničujejo s soodločanjem o upravljanju 
skupnih delov nepremičnine. Naloga države pa naj bo le, da zagotovi takšne pravne pogoje, da bodo lahko 
državljani te pravice tudi dejansko uresničevali v praksi.  
 

Država je s Stvarnopravnim zakonikom (SPZ, 2002) in Stanovanjskim zakonom (SZ-1, 2003) sobivanje in 
soodločanje etažnih lastnikov neodgovorno prepustila poslovnim interesom in samovolji upravnikov, saj ni 
predhodno poskrbela za celovito ureditev vpisov etažne lastnine v javne evidence in ni opredelila pravnega 
statusa ter v praksi izvedljivega načina delovanja skupnosti lastnikov in urejanje medsebojnih razmerij, pri 
soodločanju in gospodarnem soupravljanju s skupnimi deli večstanovanjskih stavb.  
 

Posledica navedene pravne ureditve se kaže v tem, da so zasebni etažni lastniki  postali ”talci” neodgovornih 
upravnikov, ki zasledujejo izključno svoje poslovne koristi, kot npr. vsiljen »posredniško provizijski model« 
upravljanja.  
 
Etažni lastniki naj sami odločajo ali bodo s svojo lastnino upravljali sami ali bodo imenovali upravnika in 
katera pooblastila mu bodo ob imenovanju podelili. 
 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral: 

1) Ukiniti obvezno imenovanje upravnikov. 

2) Urediti, da bodo etažni lastniki imeli možnost samostojnega odločanja o načinu upravljanja s svojo lastnino.  
 

Poleg tega bi bilo treba pri prenovi SPZ: 

1) Izbrisati 118. člen in ukiniti obvezno imenovanje upravnikov oz. le vsebinsko opredeliti pravice in obveznosti 
subjekta upravljanja, za katerega se odločijo etažni lastniki. 
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2) Na novo definirati manjkajoče vsebine, da bodo etažni lastniki imeli možnost prostovoljne odločitve glede 
načina upravljanja stavb, in sicer: 

-samostojno upravljanje ali  

-sklenitev pogodbe o opravljanju upravniških storitev. 

 
5.3. UVEDBA ČASOVNE OMEJITVE POGODBE ZA UPRAVLJANJE NA 3 LETA - ČASOVNO  OMEJEN 

MANDAT UPRAVNIKA 
  

Menjava upravnika je po veljavni stanovanjski zakonodaji (SZ-1 in Pravilniku o upravljanju večstanov. stavb) v 
praksi neizvedljiva  v večjih »soseskah«, kjer: 
 

- niso urejene evidence lastništva,  
- niso urejena razmerja med lastniki stavb, skupnih zemljišč in garažnih hiš, kotlovnic (povezanih objektov) itd., 
- so bile pogodbe za upravljanje celotnih »sosesk« sklenjene med investitorji gradenj in izbranimi upravniki za        
nedoločen čas deklarativno »v imenu kupcev nepremičnin«, torej brez dejansko izražene volje etažnih 
lastnikov, kar vse je absolutno pravno nevzdržno, saj take pogodbe praktično ni mogoče odpovedati. 

Seznam lastnikov objektov v »soseskah«, katerim upravnik naslavlja mesečne obračune stroškov, je največkrat 
upravnikova »poslovna skrivnost«, prav tako je tudi KLJUČ DELITVE SKUPNIH STROŠKOV V »SOSESKAH« 
VELIKA TAJNOST.  

 PREDNOSTI ČASOVNE OMEJITVE POGODBE ZA UPRAVLJANJE NA 3-LETA (3-LETNI MANDAT) 
  
 Uvedba 3-letnega mandata za upravnike bi pomenila velik korak v pozitivno smer pri urejanju problematike na 
področju upravljanja stavb v zasebni lasti. Pogodba o opravljanju upravniških storitev bi po preteku časa 
samodejno prenehala. Za ponovno izbiro (podaljšanje pogodbe) bi moral upravnik od lastnikov sam pravočasno 
pridobiti več kot 50 % soglasje in ponuditi pogoje sodelovanja ter jih izpogajati z lastniki, kar bi bila osnova za 
sklenitev nove pogodbe o opravljanju upravniških storitev za novo časovno obdobje, določeno v zakonu. Ob 
ponovni sklenitvi pogodbi pa bi bila obema stranema dana možnost enostavnega vnosa pozitivnih izkušenj iz 
preteklega obdobja kot izpopolnitev prejšnjega pogodbenega odnosa na podlagi pogodbe o opravljanju 
upravniških storitev. 
  

Upravniki se bodo ob zavedanju, da upravljalska pogodba avtomatično preteče po določenem časovnem 
obdobju, začeli bolj truditi (pričakovano) za zadovoljstvo in zaupanje etažnih lastnikov, z njimi bodo začeli 
tvorno sodelovati in si bodo skupaj z etažnimi lastniki prizadevali za doseganje želenih rezultatov ter 
izpolnjevanje obveznosti, dogovorjenih s pogodbo o upravljanju. 
 

Od tako zastavljenega modela upravljanja stavb, torej od časovno omejenega imenovanja upravnikov bi 
načeloma imeli koristi prav vsi, zadovoljni etažni lastniki, upravniki, dobavitelji, izvajalci, kot tudi država.  
 

Področje upravljanja in predvsem vzdrževanja stavb bi se zagotovo bistveno izboljšalo, spodbudila bi se 
dinamika in konkurenčnost trga, kar je vse v javnem interesu.  
 

 ZGLEDI IZ TUJINE – DOBRE PRAKSE 
  

Mandat upravnikov večstanovanjskih stavb v razvitih evropskih državah poznajo že desetletja: 
  
Nemčija: Zakon o etažni lastnini in trajni stanovanjski pravici (Zakon o etažni lastnini), (WoEigG), 15. 3. 1951 

  21. čl., 1. odst.: Upravljanje s strani etažnih lastnikov: Če v tem zakonu ali z dogovorom etažnih  
  lastnikov ni drugače določeno, upravljajo skupno lastnino etažni lastniki skupaj. 
  26. čl., 1. odst.: Imenovanje in odpoklic upravnika: O imenovanju in odpoklicu upravnika sklepajo      
  etažni lastniki z večino glasov. Imenovanje se lahko izvede za največ pet let, v primeru prvega  
  imenovanja po vzpostavitvi etažne lastnine pa za največ tri leta.  

  
Italija:     Italijanski civilni zakonik, Solastnina na zgradbah, (Il Codice Civile Italiano, LIBRO TERZO DELLA  
                 PROPRIETA'), 16. 3. 1942 1129. člen, 2. odst.: Upravnik je imenovan za dobo 1 leta. Skupščina pa ga    
                 lahko razreši kadarkoli. 
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Francija:   Zakon št. 65-557 z dne 10. 7. 1965, Uredba št. 67-223 z dne 17. 3. 1967 
                   IV. DEL- Upravnik 28. člen, 2. odst.: Ne glede na pravno domnevo v 5. členu predmetne uredbe,  
                   trajanje mandata upravnika ne more preseči treh let. 
 
PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 
Novi zakon bi moral skladno s predhodnimi utemeljitvami uvesti časovno omejeno trajanje pogodb o 
opravljanju upravniških storitev na 3 leta. 

 
5.4. PRENEHANJE VSEH SKLENJENIH POGODB O OPRAVLJANJU UPRAVNIŠKIH STORITEV 

IN POLLETNI (ALI ENOLETNI) ROK ZA SKLENITEV NOVIH POGODB 
 

Zaradi številnih primerov nepravilno/nezakonito sklenjenih pogodb o opravljanju upravniških storitev in 
zastarelih ter neaktualnih določb v večini obstoječih pogodb, bi bilo nujno sprejeti odločitev, da vse 
obstoječe pogodbe o opravljanju upravniških storitev prenehajo veljati.  
 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Ob sprejetju nove zakonodaje o etažni lastnini naj se določi prehodno obdobje (polletni ali enoletni) rok za 
odločitev etažnih lastnikov glede oblike in načina upravljanja in za sklenitev novih pogodb (obstoječe prenehajo 
veljati), pri čemer je potrebno upoštevati in zagotavljati avtonomnost posameznih stavb in predhodno 
vzpostaviti razmerja med etažnimi lastniki v obliki: 
 

a) pogodb o medsebojnih razmerjih med lastniki v posameznih stavbah / garažnih hišah kotlovnicah;  
 

b) dodatnih pogodb med solastniki etažnih nepremičnin v povezanih ali samostojnih stavbah (soseskah, 
naseljih, itd) s souporabo skupnih funkcionalnih zemljišč, kotlovnic, prostorov za smeti, skupnih prostorov, 
itd.. 

 

Novi zakon bi moral natančno opredeliti vse obvezne sestavine pogodbe o opravljanju upravniških storitev ter 
predpisati osnovne obrazce, ki bi morali biti javno stalno dostopni. 

 
 

 

5.4.1. SAMOSTOJNOST (AVTONOMNOST) VSAKE POSAMEZNE STAVBE (V SOSESKI) 
 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral natančno opredeliti, da se NE SME SKLEPATI POGODB O OPRAVLJANJU UPRAVNIŠKIH 
STORITEV ZA CELOTNE SOSESKE (1 pogodba o upravljanju upravniških storitev), ampak etažni lastniki vsake 
posamezne stavbe v soseski sklenejo IZKLJUČNO pogodbo za opravljanje upravniških storitev za vsako stavbo 
posebej.  

 
 

 

5.5. SAMOSTOJNO UPRAVLJANJE STAVBE 
 

Pravno podlago predstavlja med etažnimi lastniki sklenjena pogodba o medsebojnih razmerjih. V kolikor se 
etažni lastniki odločijo, da bodo stavbo upravljali samostojno, izmed sebe izvolijo upravni odbor, ki ima 
določene pristojnosti in odgovornosti. 
 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral urediti vse potrebne podlage za samostojno upravljanje stavb, z upoštevanjem izvedljivosti 
zakonskih določb glede na dejansko stanje zavedanja o odgovornosti pri etažnih lastnikih in delovanja pravne 
države. 
 

Poleg tega bi se morale v SPZ urediti relevantne določbe. 
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5.6. SKLENITEV POGODBE O OPRAVLJANJU UPRAVNIŠKIH STORITEV Z UPRAVNIKOM S 3-LETNIM 

OMEJENIM ČASOVNIM IMENOVANJEM (3-LETNI MANDAT ZA UPRAVNIKE) 
 
PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 
V primeru, da se skupnost lastnikov odloči za imenovanje upravnika, pravno podlago predstavlja pogodba o 
opravljanju upravniških storitev, sklenjena med lastniki in upravnikom za časovno omejeno obdobje 3 let. 
Pogodbe, sklenjene za nedoločen čas, ne bi bile veljavne.  
 

Novi zakon bi moral natančno opredeliti vse obvezne sestavine pogodbe o opravljanju upravniških storitev, 
osnovni obrazci pa bi morali biti javno stalno dostopni. 
 

V novem zakonu bi morala biti ustrezno urejena zakonska podlaga za določitev pristojnosti inšpekcije za 
ukrepanje v primeru, da imenovani upravnik pripravi pogodbo o upravljanju, ki ni skladna z zakonodajo ali v 
primeru, če upravnik lastnikom zaračunava tudi storitve, ki niso navedene v pogodbi o upravljanju.  
 

Pogodba o opravljanju upravniških storitev ne sme vsebovati pravic in pooblastil, ki dajejo upravniku 
avtomatično pooblastilo za izredne posle upravljanja, ki sicer potrebujejo za veljavnost 100 %  kvorum.  
 

Pogodba o opravljanju upravniških storitev je sklenjena, ko jo podpišejo upravnik in lastniki, ki imajo več kot 
50% solastniških glasovalnih deležev, oziroma pooblaščenci iz tretjega odstavka 53. člena Stanovanjskega 
zakona (Uradni list RS, št. 69/03, 18/04 – ZVKSES, 47/06 – ZEN, 45/08 – ZVEtL in 57/08 – v nadaljnjem besedilu: 
zakon). 
 
(5) Pogodba o opravljanju upravniških storitev se sklepa za določen čas in največ za obdobje treh (3)  let od 
dneva podpisa pogodbe. 
 
(6) Pogodba o opravljanju upravniških storitev se po preteku obdobja, za katerega je sklenjena, lahko podaljša 
istemu upravniku za ponovno obdobje največ 3 let, če v obdobju veljavnosti pogodbe upravnik ni bil 
pravnomočno obsojen.  
 
(7) Upravnik mora pred potekom pogodba o opravljanju upravniških storitev vsaj 3 mesece pred iztekom 
pogodbe pridobiti sklep zbora etažnih lastnikov, s katerim etažni lastniki potrjujejo podaljšanje pogodbe o 
opravljanju upravniških storitev za naslednje  največ tri letno obdobje. Za sklep o podaljšanju pogodbe o 
opravljanju upravniških storitev istemu upravniku je potrebni glasovalni delež  več kot 50% vseh lastnikov. 
Sklepa ni možno izglasovati na ponovljenemu zboru etažnih lastnikov s samo s 50% glasovalnim deležem 
prisotnih lastnikov; v tem primeru pride v poštev le podpisovanje listine.   
 

 PREDČASNA ODPOVED POGODBE O OPRAVLJANJU UPRAVNIŠKIH STORITEV PRED IZTEKOM 
MANDATA 

 
Sklep o odstopu od pogodbe morajo sprejeti lastniki z več kot 50% večino po glasovalnih deležih. Sklep se lahko 
sprejme s podpisovanjem listine ali se zabeleži v zapisniku sklepčnega zbora lastnikov. 
 
PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 
Novi zakon bi moral predviditi možnost predčasne odpovedi pogodbe o opravljanju upravniških storitev pred 
iztekom 3-letnega mandata. 

 
5.6.1. PREDČASNA ODPOVED POGODBE O OPRAVLJANJU UPRAVNIŠKIH STORITEV PRED 

IZTEKOM MANDATA 
 

Sklep o odstopu od pogodbe morajo sprejeti lastniki z več kot 50% večino po glasovalnih deležih. Sklep se lahko 
sprejme s podpisovanjem listine ali se zabeleži v zapisniku zbora lastnikov. 
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PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 
Novi zakon bi moral predvideti možnost predčasne odpovedi pogodbe o opravljanju upravniških storitev pred 
iztekom 3 letnega mandata. 

 
5.7. POGODBA O OPRAVLJANJU UPRAVNIŠKIH STORITEV 
 

Pogodba o opravljanju upravniških storitev z omejenim mandatom 3 let bi morala vsebovati: 
 

- navedbo pogodbenih strank, 
- obseg pooblastil upravnika oziroma upravnega odbora, kot mu jih dodeli skupnost etažnih lastnikov, 
- obveznosti upravnika oziroma upravnega odbora, 
- protikorupcijsko klavzulo, 
- mesečno plačilo, ki pripada upravniku za opravljanje storitev in rok njegove zapadlosti, 
- dan začetka veljavnosti pogodbe, 
- druge sestavine, ki jih določa zakon ali zahtevajo (zanje pravilno glasujejo) etažni lastniki in so v skladu 

z zakonodajo, itd. 
 
PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral natančno opredeliti vse obvezne sestavine pogodbe o opravljanju upravniških storitev ter 
osnovne obrazce, ki bi morali biti javno stalno dostopni. 

 
5.7.1. ZARAČUNAVANJE DOBAV IN STORITEV, KI NISO NAVEDENE V POGODBI O UPRAVLJANJU 
 
PROBLEMATIKA:  
 
Veljavna zakonodaja ne določa natančno, kaj lahko in česa upravniki ne bi smeli zaračunavati etažnim lastnikom 
na mesečnih obračunih stroškov. 
 

To anomalijo nekateri upravniki zlorabljajo in lastnikom zaračunavajo stroške za storitve, ki niso navedene v 
pogodbah o upravljanju.  
 

 PROBLEMATIKA ZARAČUNAVANJA MAJHNIH ZNESKOV 
 

Etažni lastniki se lahko na napačen izračun pri upravniku samo pritožijo, v primeru, da upravnik reklamacije 
ne prizna (kar se praviloma dogaja), pa jih čakajo dolgotrajni in dragi sodni postopki. 
 

Primer odgovora od upravnika, ki je prejel reklamacijo od etažnega lastnika zaradi obračunanega stroška, ki ni 
naveden v pogodbi o upravljanju: 
 

»Iz zgoraj navedenih dejstev menimo, da ta vrsta stroškov ni vključena v ceno upravljanja in da smo 
upravičeni, da ta strošek nosijo plačniki obveznosti – razdelilnikov. Pri pregledu indeksa rasti plačanih 
nadomestil za poslovni račun smo ugotovili, da ta abnormno narašča, zato smo odločili, da te stroške 
enkrat letno zaračunamo našim strankam.« 
 

Ker gre za majhne zneske (1-5 evrov), razdeljene na množico lastnikov, pri čemer imajo mnogi etažni lastniki 
urejene ”trajnike”, se večina etažnih lastnikov zaradi neupravičeno zaračunanih zneskov ne želi »boriti« na 
sodiščih, postopki pa bi bili zaradi stroškov tudi neekonomični in obremenjujoči za pravosodje. 
 

Upravniki imajo z zaračunavanjem dodatnih storitev, ki nimajo pravne podlage v pogodbah o upravljanju, niti 
niso bile sprejete/potrjene na zborih lastnikov, dodaten zaslužek. Nekateri, predvsem večji upravniki, se 
takšnega načina obračunavanja redno poslužujejo. 
 

Dodatno jih pri tem spodbuja nepristojnost stanovanjske inšpekcije za ukrepanje in sankcioniranje.  
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PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 
 

Novi zakon bi moral urediti ustrezno zakonsko podlago za določitev pristojnosti inšpekcije za ukrepanje in 
sankcioniranje upravnikov v primeru oškodovanja etažnih lastnikov.  

 
5.8. UPRAVNI ODBOR – V PRIMERU SAMOSTOJNEGA UPRAVLJANJA (formiranje, pristojnosti, 

dolžnosti, mandat) 
 

PROBLEMATIKA:  
 
V aktualni zakonodaji skupnost etažnih lastnikov ni ustrezno opredeljena niti ni ustrezno opredeljen način 
samostojnega upravljanja. 
 
PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral po našem mnenju opredeljevati najmanj naslednje: 
 
1)    Upravni odbor (UO) je organ, ki ga imenuje skupnost etažnih lastnikov in upravlja stavbo skladno z      
        odločitvami skupnosti etažnih lastnikov posamezne stavbe v etažni lastnini.  

1) Skupni upravni odbor (SUO) je organ za vodenje poslov za nemoteno obratovanje skupnih delov stavb in 
skupnih zemljišč, katera so v souporabi vseh etažnih lastnikov (v soseskah). 

2) Upravni odbor je sestavljen iz treh članov, izmed katerih je določen oz. imenovan vodja upravnega odbora. 
Upravni odbor o svojem delu vodi poročilo, ki ga na letnem zboru lastnikov predstavi skupnosti etažnih 
lastnikov. Vsak član upravnega odbora v poročilu predstavi hkrati svojo vlogo in sklepe, za katere je 
glasoval ZA kot tudi sklepe, za katere je glasoval PROTI. 

3) V primeru stavb z manj kot osmimi posameznimi enotami in vsaj dvema lastnikoma naloge upravnega 
odbora lahko opravlja ena oseba. 

4) Upravni odbor ima funkcijo in zakonsko jasno določena pooblastila/pristojnosti za učinkovito vodenje 
vseh poslov za nemoteno obratovanje stavbe, pri čemer mora vsako pogodbo podpisati poleg vodje 
upravnega odbora tudi vsak član nadzornega odbora.  

5) Za posle investicij/sanacij (odvisno od klasifikacije) mora upravni odbor pridobiti ustrezna soglasja 
skupnosti etažnih lastnikov, pri čemer mu lahko (ni pa nujno) pomaga nadzorni odbor, v kolikor je ta 
formiran. 

6) Upravni odbor je imenovan z navadno večino za dobo največ 3 let (3-letni mandat), pri čemer mora tri 
mesece pred potekom mandata pridobiti novo zaupnico, z navadno večino, da lahko nadaljuje delo. 

7) Če se star upravni odbor razreši (ker ni pridobil ponovne zaupnice), se na istem zboru skupnosti lastnikov 
imenuje nov upravni odbor z mandatom 3 let. 

8) Upravni odbor ima polna pooblastila za zavrnitev katerega koli računa, za katerega ni zagotovljena 
ustrezna pravna podlaga in revizijska sled s strani ponudnika storitve ali dobave blaga. V kolikor upravni 
odbor zavrne plačilo določenega računa, je obveznost dokazovanja, da je zaračunana storitev upravičena, 
na strani  dobavitelja oziroma izvajalca storitve v direktnem kontaktu z etažnimi lastniki.  

9) V novem zakonu se ukinja pojem predsednika etažnih lastnikov. 

10) V kolikor se etažni lastniki dogovorijo, je lahko upravni odbor upravičen do plačila. 

 
Novi zakon bi moral urediti ustrezno zakonsko podlago za formiranje upravnega odbora in določiti njegove 
pristojnosti in odgovornosti. 
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5.9. NADZORNI ODBOR – V PRIMERU IMENOVANJA UPRAVNIKA (formiranje, pristojnosti, 

dolžnosti, mandat) 
 
 

PROBLEMATIKA:  
 

Veljavna zakonodaja izredno skopo in preveč splošno definira nadzorni odbor in njegove pristojnosti ter 
odgovornosti, zato se etažni lastniki pri nadzoru nad delom upravnika soočajo s številnimi ovirami: od s strani 
upravnikov plačanih etažnih lastnikov, ki načrtno ovirajo delo novo izvoljenih organov, do diskreditacij in 
neupravičenih, lažnih obtožb s strani upravnikov, mukotrpnega pridobivanja (odklanjanja izročitva) raznovrstne 
dokumentacije, neizvrševanja sklepov etažnih lastnikov, neupoštevanja volje etažnih lastnikov (pri pripravi 
dnevnega reda za letni zbor lastnikov) itd. . 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  

1) Nadzorni odbor naj ima zakonsko jasno določena pooblastila in pristojnosti za učinkovito nadziranje vseh 
poslov, ki jih v imenu in za račun etažnih lastnikov vodi upravni odbor (v primeru samostojnega 
upravljanja) oz. upravnik (v primeru imenovanja upravnika). 

2) Nadzorni odbor naj bo sestavljen iz vsaj treh članov, izmed katerih je med člani izbran koordinator.  

3) Nadzorni odbor o svojih ugotovitvah glede skrbnosti opravljanja nalog upravnega odbora (v primeru 
samostojnega upravljanja) ali upravnika (v primeru imenovanja upravnika) pripravi poročilo, ki ga na 
letnem zboru lastnikov predstavi skupnosti etažnih lastnikov. Vsak član nadzornega odbora v poročilu 
predstavi hkrati svojo vlogo in sklepe za katere je glasoval ZA in sklepe za katere je glasoval PROTI. 

4) V stavbah z manj kot osmimi posameznimi enotami in vsaj dvema lastnikoma nadzor izvajata dva 
nadzornika. 

5) Pooblastilo za predčasno razrešitev upravnika ima nadzorni odbor kadar koli v času pred potekom 
mandata upravnika, za kar mora veljati soglasna odločitev vseh članov nadzornega odbora.  

6) Razlogov za predčasno razrešitev upravniku ni potrebno posebej utemeljevati, dovolj jih je navesti, mora 
pa nadzorni odbor svojo odločitev argumentirati na zboru lastnikov, ki ga mora v ta namen sklicati 
koordinator nadzornega odbora. 

7) Nadzorni odbor ima pooblastilo za zavrnitev računa, če temu ni bila predložena popolna dokumentacija 
ali za podajanje veta na katero koli odločitev glede sprejemanja posla, ki je bil obravnavan ali sprejet brez 
ustrezne spremne dokumentacije, ki dokazuje način odločanja, verodostojnost ter sklepčnost odločitev 
zahtevane večine etažnih lastnikov. 

8) Če nadzorni odbor zavrne plačilo določenega računa, je obveznost dokazovanja upravičenosti storitve  do 
plačila na strani upravnega odbora (v primeru samostojnega upravljanja) oziroma upravnika (v primeru 
imenovanja upravnika). 

9) Zakon mora jasno opredeljevati in ločiti nadzorne odbore za posamezne stavbe in nadzorne odbore za 
skupne stavbe in skupna zemljišča. 

10) Nadzorni odbor (NO) je organ za izvajanje nadzora nad vodenjem poslov, ki jih za skupnost etažnih 
lastnikov opravlja in izvršuje upravnik, ločeno za posamezne stavbe, ločeno za garažne hiše, ločeno za 
kotlovnice itd.. 

11) Skupni nadzorni odbor (SNO) je organ za izvajanje nadzora nad vodenjem poslov za skupne dele stavbe in 
zemljišč, katera so v souporabi vseh etažnih lastnikov (v soseskah). 

12) Nadzorni odbor je imenovan z navadno večino za dobo največ 3 let (3-letni mandat), pri čemer mora tri  

mesece pred potekom mandata pridobiti  novo zaupnico, z navadno večino, da lahko nadaljuje delo. 
 

13) Če se star nadzorni odbor razreši (ker ni pridobil ponovne zaupnice), se na istem zboru skupnosti 
lastnikov imenuje nov nadzorni odbor z mandatom 3 let.  

14) Če se etažni lastniki tako dogovorijo, je lahko nadzorni odbor upravičen do plačila. 
 

Novi zakon bi moral urediti ustrezno zakonsko podlago za formiranje nadzornega odbora in določiti njegove 
pristojnosti in odgovornosti. 
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5.10. POSTOPEK IMENOVANJA UPRAVNEGA ALI NADZORNEGA ODBORA  
 

5.10.1. ZAKONSKA OPREDELITEV POOBLASTIL 
 
 
 
 
 

PROBLEMATIKA:  
 

Veljavna zakonodaja ne opredeljuje natančno postopka imenovanja nadzornega odbora in zelo skopo 
opredeljuje njegova pooblastila, imenovanja upravnega odbora pa ne opredeljuje.  
 
PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 
Novi zakon bi moral navedeno anomalijo odpraviti in natančno definirati postopek imenovanja upravnega 
in nadzornega odbora. 
 

Poleg tega bi moral novi zakon jasno opredeliti: 

- pristojnosti, pooblastila in odgovornosti upravnega in nadzornega odbora,  

- postopek spremembe pooblastil upravnemu oz. nadzornemu odboru, 

- postopek odpoklica upravnega oz. nadzornega odbora. 

 
5.11. PRIPRAVA LETNEGA POROČILA O UPRAVLJANJU STAVBE 
 
PROBLEMATIKA:  
 

Etažni lastniki kot zainteresirani deležniki se v praksi nimajo možnosti prepričati o resničnosti podatkov v 

poročilu o upravljanju stavb, katere mora skladno z veljavno zakonodajo vsako leto pripraviti upravnik. 

Po veljavni zakonodaji namreč vsebina poročila ni jasno določena, prav tako ni navedeno, da mora letno 
poročilo o upravljanju vsebovati tudi ločeno pripravljeno finančno poročilo. 
 

Finančno poročilo zajema pregled stroškov, izdatkov, promet in stanja sredstev rezervnih skladov, (detajlni 
prikaz in  obrazložitev posameznih izdatkov s prilogami – sprejetimi sklepi in dokazili o plačilih, zneski 
prejetih plačil s strani vseh skupin lastnikov, tudi od oseb javnega prava in dokazili o njihovih plačilih, itd). 
 

Veljavna zakonodaja tudi ne opredeljuje in ne določa postopkov: 
 

- na kakšen način lahko etažni lastniki pridobijo od upravnika zahtevane dokumente in dokazila o plačilih 
materiala ali storitev,  
 

- na kakšen način lahko etažni lastniki pridobijo od upravnika tisto zahtevano dokumentacijo, katere 
upravnik v letnem poročilu o upravljanju stavbe ni priložil in je etažnim lastnikom tudi na njihove številne 
pozive ne želi predati.   
 

Na ta način revizijska sled ni zagotovljena, saj tudi ne more biti, etažnim lastnikom pa ni omogočeno 
izvajanje nadzora nad delom upravnika. Stanovanjska inšpekcija za to področje »nima pristojnosti 
ukrepanja«. 
 

Mnogi upravniki ne upoštevajo zahtev članov nadzornih odborov po dopolnitvah poročil z zahtevanimi 
podatki.   
 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 
 

 

Novi zakon bi moral jasno določiti in opredeliti postopek priprave letnega poročila o upravljanju stavb, ki 
bo veljal tako za upravne odbore kot za imenovane upravnike, ter stanovanjski inšpekciji razširiti pristojnosti 
in odgovornosti za ukrepanje. 
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5.12. IZVRŠEVANJE LASTNINSKE PRAVICE (MANJŠINE) ETAŽNIH LASTNIKOV 
 
Veljavna zakonodaja določa, da morajo v večstanovanjski stavbi vsi etažni lastniki svojo lastninsko pravico na 
posameznem delu stavbe izvrševati na način, ki najmanj moti etažne lastnike drugih posameznih delov in 
skupno rabo skupnih delov stavbe v etažni lastnini. 
 
PROBLEMATIKA: 
 
V veljavni zakonodaji ni nikjer določena in zavarovana pravica manjšine etažnih lastnikov. 
 

V primerih, ko je v stavbi v etažni lastnini en etažni lastnik, ki ima večinski solastniški delež in v primerih, ko v 
času prodaje etažnih nepremičnin v stavbi v takšni vlogi nastopa investitor, lahko le-ta s svojim glasom izglasuje 
z zakonsko zahtevanim kvorumom (več kot 50% / več kot 75 % soglasje) sebi všečne servise in storitve 
(mnogokrat v dogovoru z upravnikom).  
 

V tovrstnih primerih so etažni lastniki, ki imajo manjšinski solastniški delež, praktično brez možnosti izvrševanja 
lastninske pravice, saj je njihova volja vselej preglasovana, zaščito svojih pravic pa lahko iščejo zgolj v 
dolgotrajnih in dragih nepravdnih sodnih postopkih.  
 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

V primerih stavb v etažni lastnini, kjer lastništvo ni razpršeno bi moral novi zakon: 

 določiti kriterij, kdaj se ustavna pravica  do lastnine (33. člen) in upravljanja z njo zavaruje z glasovanjem 
etažnih lastnikov neodvisno od solastniškega deleža; 

 zaščititi pravice preglasovanih -manjšinskih) etažnih lastnikov v stavbi; 

 prepovedati zastopanje (povezovanje) več kot dveh treh deležev pri glasovanju. 
 
Odločba ustavno sodišče, Up-1292/08:  
 

Določitev glasovnega deleža in zavarovanje pravice manjšine lastnikov: 
 

»Etažni lastniki uveljavljajo svoja upravičenja na lastnini sorazmerno s svojimi obveznostmi, hkrati pa zaradi 
prevladujočega solastniškega položaja posameznega etažnega lastnika ne morejo z glasovanjem zavarovati 
svojih lastninskih upravičenj.« 
 

»Lastništvo je razpršeno, ko posamezen lastnik v stavbi ne presega 25% vsega lastništva. Ko je lastništvo  v 
stanovanjski stavbi razpršeno, se odloča na osnovi solastniških (1) deležev posameznih lastnikov.« 
 

»Ko v stanovanjski stavbi en ali dva lastnika skupaj presegata 50% vsega lastništva, lastništvo ni razpršeno. V 
stanovanjski stavbi, kjer lastništvo ni razpršeno, se odloča na osnovi števila solastnikov.«   
»Zastopanje (povezovanje) več kot dveh ali treh deležev pri glasovanju je prepovedano.« 
 
Opomba: solastništvo v stavbi pomeni delež v celotni stavbi po etažnem načrtu, kjer se upošteva tako lastniški 
delež glede na posamezne dele stavbe, kot solastniški delež glede na pripadajoče skupne dele stavbe, v kolikor 
so določeni. V nasprotnem primeru se šteje, da je solastništvo po idealnih deležih. 

 
5.13. OPRAVLJANJE DOVOLJENE DEJAVNOSTI V DELU STANOVANJA 
 
Veljavna zakonodaja določa, da etažni lastnik lahko uporablja stanovanje v skladu z določbami tega zakona tudi 
za opravljanje dovoljene dejavnosti v delu stanovanja, če izpolnjuje predpisane pogoje za opravljanje te 
dejavnosti.  

 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral vpeljati naslednjo določbo, pripravljeno na način: »Etažni lastnik lahko uporablja 
stanovanje v skladu z določbami tega zakona tudi za opravljanje dovoljene dejavnosti v delu stanovanja, če 
izpolnjuje predpisane pogoje za opravljanje te dejavnosti v okviru svojega posameznega dela stavbe.« 
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5.14. IZVEDBENA DELA V POSAMEZNEM DELU 
 
PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO: 
 
Novi zakon bi moral vpeljati naslednjo določbo 
 
Kadar izvedbena dela v posameznem delu pomenijo tudi poseg v katerikoli skupni del stavbe ali vpliva na 
bistveno lastnost stavbe, etažni lastnik ne sme pričeti z izvajanjem del brez soglasja vseh etažnih lastnikov. Dela  
morajo biti opravljena v skladu s predpisi o graditvi stavb (našteti členi določenih predpisov), med izvajanjem 
del pa mora etažni lastnik omogočiti strokovni nadzor. 
 
 

5.15. DOSTOPNOST DO DOKUMENTACIJE O STAVBI 

5.15.1. HRAMBA DOKUMENTACIJE - ARHIV 
 
PROBLEMATIKA:  
 

Po veljavni zakonodaji način shranjevanja dokumentacije ni določen, v praksi pa jo največkrat hrani upravnik 
pri sebi, etažnim lastnikom je ne želi predati, saj lahko na ta način prikriva podatke in na različne načine zavaja 
etažne lastnike.  
 

Po zakonsko določenem času, upravniki staro gradivo zavržejo in ni dostopno nikomur več. Izjema naj bi bile 

sicer gradbena dokumentacija (PZI, PID, elektro instalacije, strojne instalacije itd.), vezana na stavbo, katera pa 

je v praksi razpršena in hranjena na različnih lokacijah: nekaj pri upravniku, nekaj pri investitorju, nekaj na 

upravni enoti, za nekatere dokumente pa ni znanih podatkov. S številnimi stečaji investitorjev je izginilo veliko 

dokumentacije za stavbe v celih soseske, lastniki pa imajo ob popravilih instalacij neznanske težave. 
 

Zakon ne določa, da bi se morala dokumentacija o upravljanju stavbe in s tem povezane sklenjene pogodbe z 

izvajalci in dobavitelji hraniti v določenem prostoru v stavbi etažnih lastnikov, da bi bila etažnim lastnikom 

stalno dostopna.  
 

Zakon ne določa natančno prostora za hrambo dokumentacije.  

 
PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Podatki o površini predstavljajo osnovo za pripravo pogodb o medsebojnih razmerjih, gradbena dokumentacija 
stavbe predstavlja osnovni dokument za gradbene izvajalce in druge strokovnjake tehničnih strok, 
dokumentacije, povezana z upravljanjem stavbe pa predstavlja in zagotavlja ustrezno revizijsko sled.   
 

Novi zakon bi moral natančno definirati, da se celotna dokumentacija o stavbi (PZI, PID, elektro instalacije, 
strojne instalacije, itd.) arhivira pri skupnosti etažnih lastnikov v posebnem prostoru stavbe, ki se določi v 
pogodbi o medsebojnih razmerjih  določi in mora biti ustrezno varovan (ognjevarne omare itd.). Dostop do te 
dokumentacije bi morale imeti pooblaščene osebe imenovane s strani skupnosti etažnih lastnikov, razen, če se 
le-ti drugače odločijo. Zakonsko je potrebno predvideti tudi digitalno možnost vodenja arhiva. 
 
Poleg tega bi moral zakon jasno opredeliti, da upravniki skupnostim etažnih lastnikov predajo celotno, kot 
zgoraj navedeno, originalno dokumentacijo ali kopije le-te.  

 
5.15.2. DOKUMENTACIJA, VEZANA NA UPRAVLJANJE STAVBE 
 
Vsa dokumentacija stavbe, torej sklenjene pogodbe z dobavitelji in izvajalci, se morajo kot original ali kopija 
nahajati v arhivu skupnosti etažnih lastnikov in v elektronskem arhivu. 
 

Dokumentacija stavbe mora biti etažnim lastnikom dostopna v vsakem trenutku. 
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PROBLEMATIKA:  
 
Veljavna zakonodaja v 65. členu SZ-1 etažnim lastnikom omejuje dostop do njihove dokumentacije, saj določa 
»Upravnik mora vsakemu etažnemu lastniku na njegovo zahtevo, vendar ne več kot enkrat mesečno, omogočiti 
vpogled v pogodbe, sklenjene s tretjimi osebami glede poslov obratovanja in vzdrževanja večstanovanjske 
stavbe, v knjigovodske listine, ki so pridobljene na podlagi pogodb in poslovnih razmerij upravnika s tretjimi 
osebami in v stanje rezervnega sklada večstanovanjske stavbe.« 
 
V praksi to pomeni, da upravniki etažnim lastnikom lahko odrekajo dostop do njihove lastne dokumentacije ali 
jim celo dajejo na »vpogled« selektivno izbrano dokumentacijo, namesto, da bi jim dokumentacijo v celoti 
predložili. Tak nekorekten odnos nekaterih upravnikov je težko opisati v prijavi na stanovanjsko inšpekcijo.  
 
Primer: 
 

 
 
 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 
Novi zakon bi moral natančno definirati način arhiviranja in dostopnosti dokumentacije, ki je vezana na 
upravljanje stavbe. 
 

Poleg tega bi moral zakon urediti, da upravni odbor ali upravnik vzpostavi elektronsko mapo dokumentov z  
izdanimi računi za stroške za posamezen mesec in vsemi dokumenti dobaviteljev: dobavnice, na kateri osnovi 
katerih je možno preveriti pravilnost izdanih računov. Na posameznem računu mora biti zaveden ključ, po 
katerem se  znesek računa deli med etažne lastnike - plačnike. Prejeti ali izdani dokument mora biti vstavljen v 
elektronsko mapo v roku petih dni od prejema ali izdaje dokumenta. 

 
5.16. ŠTEVILO PRIJAVLJENIH OSEB V STANOVANJU 

5.16.1. PROBLEMATIKA ZAGOTAVLJANJA PREGLEDNOSTI NAD ŠTEVILOM OSEB V POSAMEZNI 

STANOVANJSKI ENOTI 
 
Eden izmed načinov razdelitve skupnih stroškov v stavbah v etažni lastnini je delitev skupnega stroška glede 
na število prijavljenih oseb - uporabnikov za vsako posamezno enoto. 

Glede na prijavljeno število oseb se delijo stroški, kot so poraba vode, smeti, čiščenje. 

PROBLEMATIKA:  
 
Pravilnik o upravljanju večstanovanjskih stavb iz leta 2009, v nadaljevanju »Pravilnik«, v  1. odst. 28. člena 
določa, da se za uporabnika posamezne enote štejejo osebe, ki jo dejansko uporabljajo vsaj 15 dni v mesecu.  
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Hkrati pa isti Pravilnik v 4. odst. 29. člena nalaga etažnemu lastniku ali najemniku, da o spremembi števila 
stanovalcev obvesti upravnika najkasneje v roku 15 dni po nastali spremembi na ustreznem obrazcu.  
 

V primeru, da lastnik stanovanjske enote Pravilnika ne spoštuje in spremembe števila oseb ne sporoči ali pa 
celo posreduje napačne podatke, v zakonu ni predvidenih mehanizmov, ki bi skupnosti etažnih lastnikov ali 
upravniku omogočili preveriti dejansko stanje in sankcionirati etažnega lastnika zaradi neprijave oziroma 
prijave nepravilnega števila oseb.  

Navedeno otežuje tudi ustavna in zakonska ureditev, da vstop v stanovanjsko enoto (zasebno lastnino) ni 
dovoljen. 

V veljavni zakonodaji torej ni pravnih vzvodov, s katerimi bi bilo mogoče etažne lastnike »prisiliti« k javljanju 
dejanskega števila oseb, ki bivajo v stanovanju, kar je osnova za določitev njihove participacije nekaterim 
skupnim stroškom.  

Vloga upravnika je v danem primeru nejasna, saj ugotavljanje pravilnega števila oseb v stavbi ni opredeljeno 
kot naloga rednega upravljanja. Upravnik na pritožbe solastnikov največkrat ne reagira, saj niti nima ustrezne 
zakonske podlage za ukrepanje, neustrezno število prijavljenih oseb pa njega ne prizadene. 
 

Upravnik zato nastale stroške skladno s Pravilnikom  razdeli med trenutno prijavljene osebe in terja plačilo od 
lastnikov. 
 

Pošteni lastniki so na ta način oškodovani, saj plačujejo previsoke stroške zaradi neprijavljenih oseb. 
 

Sprožanje sporov zaradi izvrševanja delitve stroškov na podlagi tega kriterija, ki ga ni mogoče učinkovito 

uporabljati, ni v javnem interesu. 

Varovanje osebnih podatkov ne more in ne sme biti izgovor/argument, ki kot kolateralno škodo zaradi 
varovanja osebnih podatkov dopušča goljufanje s strani posameznih etažnih lastnikov, ki ne želijo pravično 
prispevati k plačilu skupnim stroškom.  

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 
Novi zakon bi moral: 
 

- urediti načine za možnosti preverjanja in sankcioniranja etažnih lastnikov v primeru nepravega števila 
prijavljenih uporabnikov na posamezno enoto. 

 

- članom nadzornih in upravnih odborov (v primeru samostojnega upravljanja) ter upravniku (v primeru 
imenovanja upravnika) urediti možnost / pooblastilo, da lahko preko upravne enote preverijo število oseb*, 
ki imajo prijavljeno stalno ali začasno prebivališče na določenem naslovu / posamezni enoti in v primeru 
suma o nepravilnem številu prijavljenih oseb podajo prijavo na inšpekcijo, katera mora nemudoma ukrepati 
in etažnega lastnika sankcionirati v primeru, da je ta podal nepravilno število prijavljenih oseb v stanovanjski 
enoti. 

 
*Centralni register prebivalstva (CRP) je osrednja podatkovna baza z najosnovnejšimi podatki o prebivalstvu Slovenije. Upravlja ga Ministrstvo za 
notranje zadeve Republike Slovenije. V CRP-ju se podatki o prebivalstvu centralno zbirajo, obdelujejo, hranijo in uporabljajo z namenom spremljati 
stanje in gibanje prebivalstva. 
http://www.mnz.gov.si/si/mnz_za_vas/osebni_in_tajni_podatki/osebni_podatki_iz_crp/ 
 
Na spletni strani je navedeno med drugim naslednje: Kdo lahko dobi podatke iz CRP 
 
»Podatke iz Centralnega registra prebivalstva lahko pridobijo uporabniki, ki imajo podlago v zakonu, pisni zahtevi ali v pisni 
privolitvi posameznika, na katerega se nanašajo.« 
 

 »Podatke pripravijo v želeni strukturi in formatu na podlagi vloge, ki opredeljuje namen pridobivanja podatkov.« 

 
 

5.16.2. UREDITEV ODDAJANJA STANOVANJ / SOB PREKO SPLETNIH PORTALOV AirBNB ipd. IN 

PROBLEMATIKA »PRAVIČNE« RAZDELITVE SKUPNIH STROŠKOV 

 
PROBLEMATIKA:  
 

http://www.mnz.gov.si/si/mnz_za_vas/osebni_in_tajni_podatki/osebni_podatki_iz_crp/
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V veljavni zakonodaji niso jasno določene obveznosti etažnih lastnikov, ki oddajajo stanovanje preko spletnih 
portalov večkrat na mesec po nekaj dni različnemu številu oseb. 
 

Zaradi pomanjkljive zakonske ureditve področja oddajanja stanovanj in sob preko spletnih portalov in 
nesklenjenih pogodb o medsebojnih razmerjih, kjer bi se ta razmerja lahko uredila, se pojavljajo problemi in 
trenja med etažnimi lastniki zaradi neustrezne in nepravične delitve tistih skupnih stroškov, ki se delijo po 
številu prijavljenih oseb v stavbi (odvoz smeti, čiščenje).  
 

Dodatni dejavniki, ki povzročajo nezadovoljstvo ostalih lastnikov stavbe, so povečano tveganje za kršenje reda 
in miru, varnostno tveganje – frekvenca neznanih oseb, povečana uporaba skupnih delov in potencialno 
nekontrolirano proizvajanje  navadnih in sistemskih ključev skupnih delov stavb (vhodnih vrat v stavbe, kleti, 
garaže, prostori za smeti). 
 

V primeru oddajanja stanovanj preko spletnih portalov, kjer je frekvenca menjav oseb še večja, postane tudi 
tveganje za izkoriščanje sistema delitve in prelaganje dela plačil skupnih stroškov  na ostale lastnike še toliko 
večje.  
 

Kljub temu, da etažni lastnik, ki kratkoročno oddaja stanovanje, ne pridobi zakonsko določenega več kot 50% 

soglasja od ostalih etažnih lastnikov za izvajanje dejavnosti oddajanja stavb ali sob v večstanovanjski stavbi, 

stanovanjska inšpekcija nima pristojnosti ukrepanja. 
 

Pri vsem je oškodovana tudi država (davki), predvsem pa občine, ki zaradi neprijavljenih oddajanj izgubijo 
pomemben delež iz naslova plačil turistične takse. 
 
PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
  

V novem zakonu bi se morali jasno urediti postopki za ugotavljanje števila oseb, ki prebivajo v posamezni 
stanovanjski enoti (podatki prijavljenih oseb s stalnim ali začasnim prebivališčem). 
 

Poleg tega bi bilo nujno potrebno poskrbeti za informiranje javnosti glede javnih institucij, katere so pristojne 
za ukrepanje v primeru nezadovoljstva etažnih lastnikov zaradi kršitev uporabnikov, ki koristijo kratkoročno 
bivanje v sobah/stanovanjih, katera so bila oddana preko spletnih portalov. 
 

Novi zakon ni moral natančno opredeliti: 

- pogoje za opravljanje dejavnosti kratkoročnega oddajanja sob in stanovanj v večstanovanjskih stavbah, 

- pogoj, da morajo stanodajalci ali sobodajalci obvezno pridobiti več kot 50% soglasje lastnikov stavbe, 

- standard za ureditev plačil skupnih stroškov v obliki pavšala ali drugače dogovorjenega normativa, vezanega 

na velikost stanovanja za kritje skupnih stroškov, 

- sankcije za kršitelje,  

- stanovanjski inšpekciji razširiti pristojnosti in odgovornosti za ukrepanje. 

 
5.17. OBRAČUN SKUPNIH STROŠKOV  
 

Pravilnik o upravljanju večstanovanjskih stavb v 22. členu določa »kadar naprave v stavbi ne omogočajo 
individualnega odjema in obračuna dobav ter storitev za njene posamezne enote, se obratovalni stroški, ki 
nastajajo na njenih skupnih delih in po posameznih enotah, delijo bodisi glede na površino posamezne enote, 
bodisi glede na število posameznih enot ali pa glede na število uporabnikov posamezne enote«, kar pa ni 
skladno z energetskim zakonom (ne velja ne za vodo, še manj za toplo sanitarno vodo in ogrevanje).  

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

V novem zakonu bi se morale uskladiti navedene določbe iz različnih zakonodaj. 
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5.17.1. OBRAČUN SKUPNIH STROŠKOV V SOSESKAH / NASELJIH  
 
PROBLEMATIKA:  
 

Upravniki obračunavajo etažnim lastnikom skupne stroške, ki nastajajo pri upravljanju povezanih ali 
samostojnih stavb v soseskah, na način, kot ga določijo sami.  
 

Ključa delitve skupnih stroškov v soseskah upravniki lastnikom največkrat ne želijo razkriti, kar je posledica 
neustrezne zakonodaje, ki to dopušča, zaradi:  
 

- nesklenjenih pogodb o medsebojnih razmerjih med lastniki posameznih stavb, 

- nesklenjenih pogodb o medsebojnih razmerjih med lastniki povezanih in samostojnih stavb v soseskah, kjer 
bi bili navedeni vsi skupni stroški, prav tako pa bi bila iz njih jasno razvidna razdelitev skupnih stroškov – ključ 
delitve skupnih stroškov ne bi bil več upravnikova skrivnost, 

- neurejenih evidenc skupnih delov in zemljišč povezanih stavb, ki se nahajajo v soseskah itd.  
 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 
Novi zakon bi moral urediti nujnost sklenitve pogodb o medsebojnih razmerjih, predpisati način delitve 
stroškov pri upravljanju sosesk/naselij, predpisati način reševanja reklamacij etažnih lastnikov in izterjave 
neplačnikov, stanovanjski inšpekciji pa določiti pristojnosti in odgovornosti za ukrepanje. 
 

Pri pripravi celotne zakonodaje naj se upošteva raznolikost in vrste namembnosti posameznih enot ter naj se 
pravično opredeli breme razdelitve skupnih stroškov. 
 

Način in ključ delitve skupnih stroškov (smeti, energetika, voda, čiščenje, hišnik …) glede na namembnost 
posamezne enote morata biti natančno definirana, kar pomeni, da se delež bremena za stroške za poslovni 
prostor, ne more enačiti z deležem bremena za stanovanjski prostor.  
 

Pri tem naj se upošteva nujnost zagotavljanja samostojnosti posamezne stavbe v soseskah. Varstvo osebnih  
podatkov pa ne sme biti ovira pri  zagotavljanju pravične in pregledne delitve skupnih stroškov med vse etažne 
lastnike, tako za posamezno stavbo kot za povezane stavbe v soseskah. 
 

Poleg tega bi moral novi zakon jasno opredeliti, da morajo biti podatki o lastnikih, deležih lastništva posameznih 
in skupnih delov ter zemljišč navedeni v pogodbah o medsebojnih razmerjih in tudi v pogodbah o upravljanju, 
katerih obvezni sestavni del so tudi overjeni podpisi lastnikov ter jasno določen postopek amandmiranja 
pogodbe o medsebojnih razmerjih. 

 
5.17.2. PORAVNAVA ZAPADLIH OBVEZNOSTI  
 
Veljavni zakon določa »če obveznosti do tretje osebe niso poravnane v celoti za vse etažne lastnike, mora 
upravnik tretji osebi na njeno zahtevo v roku osmih delovnih dni od prejema obvestila  posredovati podatke o 
etažnem lastniku, ki ni plačal svojega dela obveznosti, potrebne za vložitev tožbe.« 
 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO: 
 

Novi zakon bi moral navedeno dikcijo ohraniti in dopolniti na način, da mora upravnik ali upravni odbor v 
primeru neplačila obveznosti s strani etažnih lastnikov pripraviti seznam neplačnikov BREZPLAČNO in ga 
posredovati dobavitelju oz. izvajalcu.   
 

Na ta način bo imel dobavitelj ali izvajalec sam možnost od neplačnikov izterjati neplačane obveznosti. 

 
5.17.3. OBRAČUN OMREŽNINE ZA VODO V VEČSTANOVANJSKIH STAVBAH IN STROŠEK 

ZAMENJAVE VODOMERA 
 
PROBLEMATIKA:  
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Etažni lastniki v večstanovanjskih stavbah plačujejo bistveno višjo omrežnino glede na površino stanovanja, 
kot morajo glede na velikost stanovanja zanjo odšteti v enostanovanjskih hišah. 
 

Omrežnina je v uredbi enaka za vse enote ne glede na velikost etažne lastnine.  
 

Strošek zamenjave vodomera v večstanovanjskem bloku seveda ne more biti npr. petkrat dražji kot v 
enostanovanjski hiši. 
 

Pri obračunu »omrežnine« gre za zaračunavanje omrežnine za javno vodovodno in kanalizacijsko omrežje, 
določene na podlagi 59. čl. veljavnega Zakona o gospodarskih javnih službah in statuta posamezne občine, po 
katerih je za določitev cene omrežnine za posamezno enoto v večstanovanjskem objektu ne glede na velikost 
enote, ne glede na število uporabnikov v tej enoti in ne glede na količino porabne vode) prisvojena enaka cena 
kot za vodovodni priključek DN do 20 oz. enako kot za enostanovanjski objekt, ne glede na to, da je priključek 
večstanovanjskega objekta en sam ter da je za ostale objekte oz, koristnike javnega vodovoda in kanalizacije 
znesek omrežnine odvisen od velikosti vodnega priključka za objekt.  
 

V ilustracijo navajamo primer:  
 

strošek za vodo in kanalščino za eno stanovanje  v višini cca. 2,50 EUR / mesec, pri čemer je strošek 

omrežnine v l. 2017 znašal 14,24 EUR/ mesec na stanovanjsko enoto. 

Etažne nepremičnine so prostorsko vzdržnejše od enostanovanjskih hiš, infrastrukturno cenejše (manj 
dolžinskih metrov), zato je strošek vzdrževanja infrastrukture nižji.  

Ni razloga za to, da so etažne nepremičnine v obveznostih izenačene z enostanovanjskimi hišami.  

Strošek omrežnine za stanovanjsko enoto pa je po veljavni ureditvi enak, kot je strošek za enostanovanjsko 
hišo. 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral: 

- določiti pravični sistem obračunavanja omrežnine v stavbah v etažni lastnini tako, da se le-ta med 
uporabnike razdeli glede na dejansko porabo vode na posameznem priključku ali v stanovanjski enoti, 

- urediti plačilo storitve menjave vodomerov, 

- urediti obračunavanje omrežnine v stavbah v etažni lastnini tako, da se omrežnina obračuna na 
premer    obračunskega vodomernega števca, strošek pa se razdeli med etažne lastnike v skladu s 
ključem delitve stroška določenem v Pogodbi o medsebojnih razmerjih oz če ni določeno drugače po 
solastniških deležih, 

- stanovanjski inšpekciji razširiti pristojnosti in odgovornosti za ukrepanje. 

 
5.17.4. OBRAČUN PLAČILA ZEMLJIŠKEGA PRISPEVKA 
 

PROBLEMATIKA:  

Etažni lastniki proporcionalno plačujejo bistveno višji zemljiški prispevek kot lastniki enostanovanjskih hiš. 
 

Navedeno je jasno razvidno iz primerjave plačevanja zemljiškega prispevka za enodružinsko hišo in za lastnike 
stanovanj v večstanovanjski stavbi z desetimi nadstropji, v katerem je npr. 100 stanovanj. Proporcionalno bi 
morali etažni lastniki plačevati veliko manjši zemljiški prispevek kot lastnik enodružinske hiše. 
 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

 

Nov zakon bi moral jasno določiti in opredeliti plačilo zemljiškega prispevka za lastnike stanovanj v stavbah, ter 
stanovanjski inšpekciji razširiti pristojnosti in odgovornosti za ukrepanje. 
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5.18. NAČIN ODLOČANJA ETAŽNIH LASTNIKOV 

5.18.1 POTREBNO SOGLASJE ETAŽNIH LASTNIKOV ZA ODLOČANJE 
 

 

 

 

 

 

 

 

PROBLEMATIKA:  
 

Veljavna zakonodaja izredno skopo in presplošno opredeljuje posamezne posle.  
 

Upravnikom podaja vrsto pooblastil, pri čemer pa upravnika za neizvrševanje sklepov etažnih lastnikov v 
171. členu SZ-1 ne sankcionira. 
 

Veljavna zakonodaja ne ureja postopkov načina glasovanja etažnih lastnikov na način, da bi bila zagotovljena 
sledljivost pri sprejemanju sklepov (soglasij), zaradi preohlapne ureditve tega področja pa so omogočene 
zlorabe tega instituta - odločanja etažnih lastnikov o posameznih vrstah poslov z ustrezno večino.  
 

SZ-1 načinov odločanja z ustreznimi večinami ne opredeljuje, ampak so te določbe opredeljene v 
podzakonskem aktu - Pravilniku o upravljanju z večstanovanjskimi stavbami, kar ni ustrezno, saj so tovrstne 
določbe zakonska materija. 
 

Pravilnik o upravljanju navaja zgolj posle, o katerih se odloča z več kot 50% soglasjem, več kot 75% soglasje in 
posle za katere je potrebno soglasje vseh etažnih lastnikov, ne opredeljuje pa natančno postopkov zbiranja 
soglasij. 
 

Postopkov za vodenje pridobivanja soglasij, postopkov za zagotavljanje verodostojnosti podpisov etažnih 
lastnikov ko glasujejo, način zbiranja podpisov itd., vse to pa veljavna zakonodaja ne določa tako, da bi bila 
zagotovljena sledjivost in preglednost ter ključno verodostojnost sprejetih odločitev. 
 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Osnovo za določitev postopka glasovanja predstavlja ureditev osnovnih pojmov.  
 

Posli rednega upravljanja - Odločanje z večinskim soglasjem (več kot 50% soglasje)* 
Odločanje z več kot tričetrtinskim soglasjem (več kot 75% soglasje)* 
Odločanje s soglasjem vseh lastnikov (100% soglasje)* 
 

*Določitev bo odvisna definicije natančna opredelitve posameznih poslov 

Z navadno večino naj se odloča zgolj o poslih, ki se nanašajo na obvezna dela upravljanja za zagotavljanje 
nemotenega obratovanja stavbe in ki se nanašajo na redno vzdrževanje stavbe ter menjave elementov po 
poteku trajanja. Za vse ostale posle, ki se nanašajo na posle upravljanja pa naj se določi več kot tričetrtinsko 
soglasje. Soglasje vseh lastnikov naj se določi za odločanje glede poslov, ki se nanašajo na lastninske pravice. 
 

Novi zakon bi moral natančno definirati in opredeliti osnovne pojme, da bodo etažni lastniki vedeli, kako in na 
kakšen način ter s kakšno večino odločajo. 
 

Novi zakon bi prav tako moral natančno urediti postopek za način glasovanja za zagotavljanje verodostojnosti 
vodenja postopka glasovanja in za zagotavljanje verodostojnosti zbranih podpisov in ustreznega glasovalnega  
kvoruma. Postopek bi bilo potrebno opredeliti v zasledovanju nedvoumne interpretacije le tega. 

 
5.18.2. NAČINI GLASOVANJA 
 

PROBLEMATIKA:  
 

Veljavna zakonodaja presplošno opredeljuje način in postopek glasovanja: 
 

- glasovanje na zboru lastnikov, 

- glasovanje s podpisi, 

- glasovanje na ponovljenem zboru, 

- način zbiranja podpisov, 

- zagotavljanje verodostojnosti (overjenih) podpisov. 
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Novi zakon bi moral natančno definirati način glasovanja, da bodo etažni lastniki natančno vedeli, kako in na 
kakšen način lahko glasujejo, uvesti bi moral tudi možnost digitalnega glasovanja. 

 
5.18.3. PRIPRAVA PODPISNE LISTINE, OBVEZNE VSEBINE PODPISNE LISTINE IN NAČIN 

ZAGOTAVLJANJA VERODSTOJNOSTI PODPISOV 

 
PROBLEMATIKA:  
 
Veljavna zakonodaja ne opredeljuje postopka priprave podpisne listine niti ne navaja njenih obveznih vsebin 
niti postopka za ugotovitev verodostojnosti podpisov na posamezni podpisni listini.  
 

Prav tako v SZ-1 ni nikjer opredeljen postopek odločanja s podpisno listino. V praksi to pomeni, da lahko 
upravnik pripravi in da v podpis etažnim lastnikom listino, kot on meni, da je ustrezna, prav tako mu ni potrebo 
etažnim lastnikom dostaviti kopije podpisne listine po končanem glasovanju, iz katere je razviden izid 
glasovanja. 
 

Stanovanjska inšpekcija za to pomembno področje »nima pristojnosti ukrepanja«. 
 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Ob podpisu pogodbe o upravljanju oz. najkasneje v roku 15 dni etažni lastniki/lastniki posamezne nepremičnine 
predložijo overjen podpis etažnega lastnika/ov posamezne etažne nepremičnine (notarska overitev podpisa ali 
overitev podpisa na Upravni enoti).  
 

Overjeni podpisi se hranijo pri upravnemu odboru (v primeru samostojnega upravljanja) ali upravniku (v 
primeru izbire upravnika). 

Ob menjavi lastništva etažne nepremičnine mora etažni lastnik predložiti notarsko overjeni podpis upravnemu 
odboru (v primeru samostojnega upravljanja) ali upravniku (v primeru izbire upravnika) v roku 15 dni po vselitvi 
(lastnika ali najemnika). 

Novi zakon bi moral natančno definirati pripravo podpisne listine, obvezne vsebine podpisne listine, način 
zagotavljanja verodstojnosti podpisov ter stanovanjski inšpekciji razširiti pristojnosti in odgovornosti za 
ukrepanje. 

 

5.18.4. NAČIN POOBLAŠČANJA 
 
PROBLEMATIKA:  
 

Postopek za pooblaščanje druge osebe  (lahko tudi najemnika ali uporabnika) s strani lastnika za glasovanje 
na zboru lastnikov ali na podpisni listini niti postopek za evidentiranje pooblastila na letnem zboru lastnikov 
v veljavni zakonodaji nista določena. 
 
PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 
Novi zakon bi moral natančno definirati način pooblaščanja ter stanovanjski inšpekciji razširiti pristojnosti in 
odgovornosti za ukrepanje. 

 
5.18.5. SKLIC LETNEGA ZBORA LASTNIKOV - ODLOČANJE IZKLJUČNO GLEDE POSLOV REDNEGA 

UPRAVLJANJA 
 
 

PROBLEMATIKA:  
 
 

Postopek sklica letnega zbora lastnikov v veljavni zakonodaji ni natančno določen. Letni zbori so izredno  
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pomembni, saj se na njih sprejemajo sklepi, ki se nanašajo na redno vzdrževanje objektov, upravnik pa bi jih 

moral izvršiti. 

Upravnik je sicer dolžan izvrševati sklepe lastnikov, vendar pa v primeru, da jih ne izvrši, za to ni sankcioniran. 

A ravno izvrševanje volje lastnikov je osnova upravljanja v imenu in za račun etažnih lastnikov. Če upravnik 

njihov pooblaščenec, bi ta moral brezpogojno izpolnjevati sklepe lastnikov. 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral natančno definirati obvezne vsebine/točke vsakega vabila (dokumenta) za zbor lastnikov: 
datum zbora, lokacija, predlagani dnevni red, podpis sklicatelja zbora, datum priprave vabila in datum pošiljanja 
vabila ter seznam lastnikov, katerim je bilo vabilo na zbor poslano itd 
 
Predlagani dnevni red in obvezne vsebine/točke dnevnega reda:  
 
 

1. Ugotavlja se sklepčnost zbora lastnikov,  

2. Določitev zapisnikarja,  

3. Določitev overovatelja,  

4. Podaja predlogov k predlaganemu dnevnemu redu s strani etažnih lastnikov,  

5. Pregled realizacije sprejetih sklepov glede rednega upravljanja z zadnjega zbora lastnikov ali sklepov  

    sprejetih s podpisovanjem listine,  

6. Pregled finančnega stanja rezervnih skladov, porabe in predložitev vseh dokazil, ki se nanašajo na  

     porabo v tem obdobju,  

7. Plan vzdrževanja za naslednje leto (zajema samo posle rednega upravljanja),  

8. Predlogi o sanacijah, investicijah, 

9. Razprava o poslih - RAZNO 
 

Način vročitve vabila na letni ali izredni zbor lastnikov vsem etažnim lastnikom (na oglasno desko in hkrati na 
stalni naslov etažnemu lastniku v poštni predal, na naslov, katerega zahteva etažni lastnik in hkrati etažnemu 
lastniku preko e-pošte). 
 
 

K posameznim točkam dnevnega reda morajo biti obvezno priloženi dokumenti, kateri predstavljajo podlago 
za nadaljnjo razpravo:  

1. zapisnik ugotovljenega stanja objekta (stavbe ali kotlovnice ali garaže ali instalacij),    

2. predlog načrta vzdrževanja za prihodnje leto (finančno ovrednoten),  

3. zavarovalne police,  

4. odškodninski zahtevki,  

5. računi, ponudbe, bančni izpiski rezervnega sklada,  

6. projektna dokumentacija za investicije, itd. 
 

Način podajanja in sprejemanja predlogov s strani etažnih lastnikov: zbor skliče sklicatelj 21 dni pred datumom 

zbora, lastniki imajo možnost podaje svojih predlogov na predlagani dnevni red pred nastopom zbora ali na 

samem zboru, sklicatelj pa je dolžan predloge lastnikov upoštevati. 

Novi zakon bi moral natančno opredeliti, da predlog sklepa, ki ni pripravljen v skladu z določbami, ni veljaven 
in je potrebno glasovanje ponoviti s pravilno pripravljenim sklepom, in da je sklicatelj letnega zbora lastnikov 
(upravnik, upravni odbor) tisti, ki je pooblaščen od skupnosti etažnih lastnikov za posle rednega upravljanja ter 
stanovanjski inšpekciji razširiti pristojnosti in odgovornosti za ukrepanje. 

 
5.18.6. PODPISNA LISTINA – PREDLOG SKLEPA ZA GLASOVANJE 
 

Predlog sklepa za glasovanje mora vsebovati:  

1) Način odločanja o sklepu, naslov objekta,  
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2) Predlog sklepa,  
3) Detajlna obrazložitev sklepa (kdo, kaj, zakaj, za koliko denarja, komu),  
4) Izid glasovanja,  
5) Protikorupcijsko klavzulo,  
6) Obrazložitev in pogoji za glasovanje - pravni pouk,  
7) Tabelo lastnikov z navedenimi pripadajočimi deleži,  
8) Pisno odločanje posameznega etažnega lastnika: jasno razvidno, ali se je lastnik odločil za ali proti. 
 

Novi zakon bi moral natančno opredeliti predlog sklepa za glasovanje in opredeli obvezne vsebine ter 
stanovanjski inšpekciji razširiti pristojnosti in odgovornosti za ukrepanje. 

 
5.18.7. VODENJE LETNEGA ZBORA LASTNIKOV  
 
PROBLEMATIKA:  
 

Postopek vodenja letnega zbora lastnikov v veljavni zakonodaji ni natančno določen. 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Določi se način vodenja zbora lastnikov: 
 

1. Določitev osebe, ki bo vodila zbor lastnikov, zapisnikarja in overovatelja/jev zapisnika, 

2. Potrditev ali dopolnitev predlaganega dnevnega reda,  

3. Postopek za dopolnitev dnevnega reda (v času od datuma sklica zbora do datuma zbora in na samem 

zboru lastnikov), 

4. Ugotavljanje sklepčnosti: V primeru nesklepčnosti se zbor ponovi v roku 14 dni, na aktualnem zboru pa se 

oblikujejo predlogi sklepov, o katerih se glasuje čez 14 dni na ponovljenem zboru lastnikov, in takrat se o 

predlaganih sklepih glasuje ne glede na to, koliko etažnih lastnikov je prisotnih, 

5. Na letnem zboru lastnikov SE SME GLASOVATI O PREDLOGU PODALJŠANJA ZAUPNICE UPRAVNEMU ali 

NADZORNEMU ODBORU, 

6.   Na letnem zboru lastnikov se NE SME GLASOVATI O PREDLOGU PODALJŠANJA ZAUPNICE UPRAVNIKU,  

7. PODALJŠANJE ZAUPNICE UPRAVNIKU je možno samo z glasovanjem s podpisno listino in novo sestavljano 

pogodbo skladno z zakonsko časovno omejenim imenovanjem. 

Novi zakon bi moral natančno opredeliti način vodenja letnega zbora lastnikov ter stanovanjski inšpekciji 
razširiti pristojnosti in odgovornosti za ukrepanje. 

 
5.18.8. PRIPRAVA ZAPISNIKA ZBORA LASTNIKOV  
 

Če overovatelj ugotovi, da je zapisnik pripravljen neskladno s potekom sestanka, je dolžan na to opozoriti 
zapisnikarja, da predloži popravek v roku 3 dni. Če zapisnikar zapisnika ne popravi ustrezno kljub opozorilom 
overovatelja, je tak zapisnik neveljaven. 
 

Novi zakon bi moral natančno definirati način priprave zapisnika letnega zbora lastnikov ter stanovanjski 
razširiti pristojnosti in odgovornosti za ukrepanje. 
 

Osnovne obrazce pripravi Ministrstvo za okolje in prostor (MOP) in so javno stalno dostopni. 

 
5.19. IZVRŠEVANJE SKLEPOV ETAŽNIH LASTNIKOV 
 
PROBLEMATIKA:  
 
Skladno s 1. odst. 50. člena SZ-1 in 1. tč. 4. odst. 118. člena SPZ mora upravnik izvrševati sklepe etažnih 
lastnikov. 
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Upravniki pogosto ne izvršujejo sklepov etažnih lastnikov.  
 

Neizvršeni sklepi se največkrat nanašajo na določitev pristojnosti upravnikov in nadzornih odborov, 
odpovedi pogodb dobaviteljem in izvajalcem in na izbor drugih dobaviteljev in izvajalcev, ipd.. 
 

Razlog je v nepristojnosti stanovanjske inšpekcije za ukrepanje. 
 

SZ-1 v 171. členu ne predvideva sankcije za upravnika, ki ne izvršuje sklepov lastnikov. 
 

Veljavna zakonodaja etažnega lastnika kot posameznika napotuje na sodišče. 
 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral razširiti pooblastila, pristojnosti in odgovornosti stanovanjski inšpekciji v primeru, da 
upravnik ne izvrši zakonito sprejetih sklepov etažnih lastnikov. 
 

Poleg tega bi moral novi zakon jasno opredeliti pooblastilo članom nadzornih odborov za možnost podaje 
predčasne (pred iztekom mandata) odpovedi pogodbe o opravljanju upravniških storitev v primeru, da 
upravnik ne izvršiti sklepa etažnih lastnikov, pri čemer naj breme dokazovanja naloži upravniku kot mandatarju. 

Neizvrševanje sprejetega sklepa bi se moralo šteti za razlog za podajo izredne odpovedi pogodbe o opravljanju 
upravniških storitev. 

 

5.20. ZAVAROVANJE SKUPNIH DELOV IN NAPRAV TER INSTALACIJ STAVB V ETAŽNI LASTNINI 
 

 

Stanovanjski zakon (SZ-1) v delu upravljanja večstanovanjskih stavb nikjer ne opredeljuje pojma »zavarovanje 

skupnih delov stavb v etažni lastnini« niti ne ureja načina odločanja SKUPNOSTI ETAŽNIH LASTNIKOV za to 

izjemno pomembno področje. 

Pojem »zavarovanje skupnih delov« je zgolj enkrat omenjan v delu SZ-1, ki se nanaša na neprofitne najemnine, 

in sicer v 2. odst. 118. člena (elementi neprofitne najemnine):  »Stroški vzdrževanja so materialna vlaganja, ki 

jih mora zagotavljati lastnik in so potrebna, da se ohranja nespremenjena uporabna vrednost stanovanja 

oziroma stanovanjske stavbe vso dobo trajanja in vsi sprotni ukrepi, potrebni zaradi preprečitve prezgodnje 

obrabe posameznega elementa stanovanja oziroma stanovanjske stavbe.  

Med stroške vzdrževanja so vključeni tudi stroški za zavarovanje skupnih delov stanovanjske stavbe. Stroški 

vzdrževanja ter zavarovanja smejo znašati največ 1,11% od vrednosti, če je stanovanje mlajše od 60 let oziroma 

1,81% od vrednosti stanovanja, če je stanovanje starejše od 60 let.  

Pravilnik o upravljanju večstanovanjskih stavb (6. 7. 2009) v 13. členu opredeljuje posle za odločanje z več kot 

tričetrtinskim soglasjem (več kot 75% soglasje), kjer med drugimi navaja zavarovanje stavbe. 

PROBLEMATIKA 

 UPRAVNIKI POGOSTO SKLENEJO ZAVAROVALNO POLICO ZA VEČSTANOVANJSKE STAVBE IN DRUGE 
VRSTE STAVB V ETAŽNI LASTNINI, ČETUDI ZA TO NIMAJO USTREZNEGA POOBLASTILA NITI LICENC ALI NE 
PRIDOBIJO VEČ KOT 75% SOGLASJA ETAŽNIH LASTNIKOV 

 
Upravniki so  imenovani z navadno večino, kar pomeni, da imajo na podlagi tega s strani etažnih lastnikov 
pooblastilo za izvajanje zgolj tistih poslov, ki zahtevajo navadno (več kot 50%) večino pri odločanju etažnih 
lastnikov. 
 

Upravniki pa kljub temu pogosto sami sklepajo posle (ki se skladno s SZ-1 ne štejejo med redne posle 
upravljanja) z izbranimi zavarovalnicami za zavarovanje skupnih delov za stavbe,  za katere imajo sklenjene 
pogodbe izključno za opravljanje upravniških storitev in se nanašajo (skladno s SZ-1) na redne posle upravljanja 
(večstanovanjske stavbe, nestanovanjske stavbe v etažni lastnini kot so garažne hiše, kotlovnice itd.).  
 

Upravniki največkrat vodijo posle zavarovanja skupnih delov samovoljno, kar pomeni, da sklepajo pogodbe z 
zavraovalnicami za posamezne zavarovalne pakete v imenu in za račun etažnih lastnikov brez soglasja etažnih 
lastnikov, ki pa je skladno s Pravilnikom o upravljanju večstanovanjskih stavb več kot 75%.   



                                                                                                      
 

97 
 

 
 

Upravniki prav tako pogosto sklepajo obseg zavarovanj za posamezne stavbe v etažni lastnini kot sami ocenijo 
in se uskladijo z zavarovalnicami, etažnim lastnikom pa podrobnosti niso poznane.  
 

 UPRAVNIKI NIMAJO PRIDOBLJENIH  LICENC ZA OPRAVLJANJE STORITEV SVETOVANJA NA 

PODROČJU ZAVAROVANJ 

Zavarovalni agent (zavarovalni posredniki) in ne upravnik je tisti strokovnjak, ki ima licenco za opravljanje 

storitev optimalnega svetovanja na področju zavarovanj. 

Upravniki, ki niso zavarovalni zastopniki, pa se v praksi kljub temu ukvarjajo tudi s storitvami, s katerimi naj bi 
se ukvarjali zgolj zavarovalni zastopniki. 
 
Priloga št. 9: Stališče Agencije za zavarovalni nadzor 
 

Povzetek: 

 

 
 

 VELJAVNA ZAKONODAJA NE UREJA VPRAŠANJA OBVEZNOSTI/ NEOBVEZNOSTI SKLENITVE POSAMEZNIH 

ZAVAROVANJ ZA SKUPNE DELE, NAPRAV IN INSTALACIJ 

Eden izmed kriterijev za zagotavljanje skrbnosti gospodarjenja s skupno lastnino, je tudi ustrezno zavarovanje 
skupnih delov. Veljavna zakonodaja tega kriterija niti ne opredeljuje niti ne uvršča med prioritetne naloge 
skupnosti etažnih lastnikov.  

Pri tem je nujno potrebno upoštevati, da stavba in skupni deli: 

-niso podzavarovani (ko je gradbena vrednost stavbe višja od zavarovalne vsote, ki je razvidna iz 
zavarovalne  police in glede na dejansko vrednost) 

-niso nadzavarovani (ko je gradbena vrednost stavbe nižja od zavarovalne vsote, ki je razvidna iz 
zavarovalne  police in glede na dejansko vrednost) 

-so ustrezno zavarovani glede na specifike posamezne stavbe (glede na dejansko vrednost; zavarovalnica pri 
obračunu škode upošteva tudi starost objekta oziroma njegovo amortizacijo in glede na to ustrezno zniža 
zavarovalnino, ki jo izplača. Ta je odvisna od vrste in pričakovane življenjske dobe predmeta.) 

PROBLEMATIKA »DVOJNIH«  ZAVAROVANJ 

Etažni lastniki, ki so kupili stanovanje s pomočjo hipotekarnega kredita ali s pomočjo leasing-a so za to, da bi 
sploh lahko sklenili pogodbo z banko za najem hipotekarnega kredita za nakup te etažne nepremičnine bili 
primorani podpisati zavarovanje etažne lastnine z izdano vinkulacijo v korist banke. Banke pa imajo navadno 
sklenjene pogodbe z že vnaprej izbranimi zavarovalnicami, s katerimi pri teh poslih sodelujejo.  

Etažni lastniki imajo torej lahko stanovanje že zavarovano iz različnih razlogov, lahko je to kredit, ali pa 
uresničevanje lastne želje po sklenitvi zavarovanja za stanovanje. 

Upravniki pa kljub temu, da sklepanje zavarovanj ne spada med posle rednega upravljanja in da za to 
pogosto nimajo pridobljenih soglasij lastnikov, sklepajo v imenu in za račun etažnih lastnikov zavarovanja za 
skupne dele stavb za stavbe v etažni nepremičnini, katere upravljajo. 

http://vsebovredu.triglav.si/dom/zavarovati-na-zavarovalno-vsoto-ali-na-prvi-riziko
http://vsebovredu.triglav.si/dom/zavarovati-na-zavarovalno-vsoto-ali-na-prvi-riziko
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Niti upravniki niti zavarovalnice pa etažnim lastnikom ne pojasnijo, kaj natančno imajo etažni lastniki 
zavarovano, da bi slednji lahko sami v primeru podvojenih zavarovanih polic to anomalijo odpravili in na ta 
način zavarovanje za določen predmet plačevali enkrat in ne dvakrat. 

Če poenostavimo, velikokrat se zgodi, da se zavarovanja za stavbo in stanovanje v določenih točkah podvajajo 
– etažni lastniki v takih primerih preplačujejo zavarovanje in plačujejo več, saj ne vedo, kaj natančno vsebuje 
zavarovalna polica, ki jo je sklenil v njihovem imenu upravnik, s samo polico pa mnogokrat tudi ne razpolagajo, 
niti ne razpolagajo z morebitnimi aneksi, katere je prav tako sklenil v njihovem primeru upravnik.  

V skladu z določbo 949. člena Obligacijskega zakonika, ki pravi, da je namen premoženjskega zavarovanja 
zagotoviti povrnitev škode, ki bi jo utrpelo premoženje lastnika, če bi nastal zavarovalni primer. Vendar 
zavarovalnina ne more biti večja od škode, ki je nastala.  

Ali torej sme biti nepremičnina dvojno zavarovana. 

Če pa sme biti dvojno zavarovana, je to smiselno? 

PROBLEMATIKA VSILJENIH INDIVIDUALNIH ZAVAROVANJ 

Individualno zavarovanje in obseg le tega za posamezno enoto, je odločitev vsakega posameznega etažnega 
lastnika. Individualno zavarovanje naj bi bila za posameznega etažnega lastnika, ki se za to odloči nadgradnja 
skupinskih zavarovanj in mora biti še nadalje neobvezna. Tovrstna zavarovalna polica lahko torej posameznemu 
etažnemu lastniku, ki se za to odloči, zagotavlja širše kritje njegovega nepremičnega in premičnega premoženja 
v etažni lastnini. 

V praksi pa se dogaja, da upravniki skupaj s sklenitvijo pogodbe z zavarovalnico za zavarovanje skupnih delov 
sklenejo tudi individualne police za etažne lastnike za zavarovanje stanovanjske opreme in premičnin v 
posameznih enotah, in sicer v pavšalu. 

Ko se zavarovalna kritja pri skupinskem in individualnem zavarovanju seštevajo oziroma prekrivajo, pri sklenitvi 
posamičnega zavarovanja zavarovanec navadno dobi tudi popust na zavarovalno premijo. V praksi se 
nemalokrat dogaja, da si tovrsten popust »prilasti« upravnik. 

Največji problem je, da je zavarovanje skupnih delov stavb največkrat minimalno in se dejansko ne ve, kaj je in 
kaj ni zavarovano.  

Upravniki pogosto sklepajo 10-letne zavarovalne police, katere ponavadi kar podaljšujejo, ne da bi bil to 
predmet razprave in glasovanja skupnosti etažnih lastnikov. 

Zakonodaja ne ureja tega področja na način, da bi lahko skupnost etažnih lastnikov samostojno odločala o 
zavarovanju skupnih delov in da bi se lahko neodvisno od volje upravnika dogovarjali direktno z zavarovalnimi 
agenti.  

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO 

Novi zakon bi moral jasno določiti: 

- način odločanja skupnosti etažnih lastnikov glede urejanja zavarovanj za skupne dele, naprave in instalacije,  

- način sklepanja zavarovalnih polic na način, da bo skupnost etažnih lastnikov lahko samostojno sklepala 
pogodbe z zavarovalnimi hišami, neodvisno od tega ali gre za samostojno upravljanje stavbe ali je bil 
imenovan upravnik, 

- razvrstitev oblik zavarovanj za skupne dele glede na obveznost oz. neobveznost.  

Predlagamo, da se v sodelovanju z  Agencijo za zavarovalni nadzor pripravi  »Pravilnik o zavarovanju skupnih 

delov, naprav in instalacij stavb v etažni lastnini« in v njem opredeli: 

- zavarovanje stavbe v etažni lastnini kot celote (temelji, kletni prostori, vse vgrajene instalacije, in vsa 
vgrajena oprema (dvigala, centralna kurjava za gorivo, bojlerji, klimatske naprave, hidroforji in drugo)), 

- zavarovanje temeljne požarne varnosti,  
- zavarovanje ostale škode, ki se zgodijo na objektu: npr. strela, eksplozija, vihar, toča, padec letala, 

manifestacija, demonstracija in udarec motornega vozila, ki je last stanovalcev, 

http://vsebovredu.triglav.si/dom/drobni-tisk-vse-o-pozarnih-zavarovanjih
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- zavarovanje izliva vode, včasih tudi zavarovanje poplave  (če je stavba na poplavnem območju), 
- strojelomno zavarovanje sestavnih delov objekta (inštalacij, dvigala, peči za centralno ogrevanje),   
- zavarovanje potresa, 

- zavarovanje odgovornosti lastnikov (škoda, ki jo utrpijo mimoidoči, obiskovalci, lastniki parkiranih 

avtomobilov ob stavbi), 

- zavarovanje inštalacij s strojelomnim zavarovanjem (predvsem za objekte z dvigali, na katerih pogosto 
nastanejo obsežne strojelomne škode). 

Poleg tega bi moral novi zakon jasno opredeliti, da upravniki ne morejo biti upravičeni do nadomestila za 

zavarovalno posredništvo, ker za izvajanje teh storitev nima ustreznih strokovnih licenc. 

Zato bi moral novi zakon opredeliti: 

- visoko sankcijo za upravnika, ki sklene bodisi skupno polico bodisi individualno polico z zavarovalnico brez 
ustreznega pooblastila in brez ustreznega soglasja etažnih lastnikov. 

- katera zavarovanja skupnih delov so obvezna in katera zavarovanja skupnih delov so neobvezna,  

- članom upravnega odbora (v primeru samostojnega upravljanja) oziroma članom nadzornega odbora (v 
primeru imenovanja upravnika) podati pooblastilo za direktno zbiranje ponudb zavarovalnic in na tak način 
skupnosti etažnih lastnikov omogoči direktno sodelovanje z zavarovalnimi zastopniki (imajo licence), 

- uvesti obvezno izvajanje ocene gradbene vrednosti objekta na vsakih 5-10 let (za določitev ustrezne 

zavarovalne vsote), 

- in uvesti obvezno vodenje evidenc o zavarovanju posameznih stavb v etažni lastnini. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://vsebovredu.triglav.si/dom/drobni-tisk-kaksna-je-razlika-med-kritjem-izliva-vode-in-poplave
http://vsebovredu.triglav.si/poplave
http://vsebovredu.triglav.si/dom/drobni-tisk-zakaj-doma-potrebujete-strojelomno-zavarovanje
http://vsebovredu.triglav.si/potresi
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6. NASTOPANJE SKUPNOSTI ETAŽNIH LASTNIKOV V PRAVNEM PROMETU  

SKLEPANJE POGODB MED SKUPNOSTMI ETAŽNIH LASTNIKOV IN DOBAVITELJI, IZVAJALCI TER 
ZAVAROVALNICAMI, DIMNIKARSKIMI PODJETJI ITD. 

PROBLEMATIKA:  

 
Pravna sposobnost skupnosti etažnih lastnikov (sklepanje pogodb z dobavitelji / Izvajalci) zakonsko ni urejena.  
 
Pravne podlage za sklepanje direktnih pogodb z dobavitelji in izvajalci bi morale biti utemeljene v pogodbah o 
medsebojnih razmerjih, ki pa največkrat niso sklenjene. Zato je skupnostim etažnih lastnikov zakonsko 
onemogočeno sklepanje direktnih pogodb z izvajalci in dobavitelji. 
 

Zakonodaja je legalizirala samovoljno odločanje upravnikov o poslih v vlogi posrednikov, zato  imajo moč, da iz 
procesa izbire, pogajanja in sklepanja pogodb z izvajalci in dobavitelji izključujejo etažne lastnike. Posledično 
se je, v škodo etažnim lastnikom, uveljavil »posredniško-provizijski« model upravljanja. 
 

Upravniki prevečkrat in brez vednosti ter soglasja etažnih lastnikov sklepajo pogodbe s svojimi, »domačimi« 
dobavitelji in izvajalci, torej tistimi, s katerimi se lahko dogovorijo za posel največkrat v njihovo lastno finančno 
korist in ne v korist etažnih lastnikov.  
 

Dobavitelji in izvajalci, ki so v pogodbenem razmerju z upravnikom, nimajo interesa za ugotavljanje dejanskih 
potreb, želja in odločitev končnih uporabnikov, plačnikov, torej etažnih lastnikov, saj njihove račune poravnava 
upravnik. 
 
Mnogi upravniki v želji po čim večjem zaslužku sklepajo posle na način, da se z dobavitelji in ponudniki storitev 
dogovorijo oziroma od njih zahtevajo določeno »provizijo«, »nadomestilo« ali »bonus«, katere prejemajo na 
svoj račun ali na račun povezanega podjetja. 
 

V kolikor se izvajalci ali dobavitelji z upravnikovo »provizijsko« politiko ne strinjajo, posla upravniki z njimi 
enostavno ne sklenejo, saj z lahkoto najdejo drugega ponudnika, ki bo pristal na pogoje »provizijsko-
posredniškega« modela. 
 

6.1. "POSLOVNE SKRIVNOSTI" - PRIKRIVANJE PODATKOV ETAŽNIM LASTNIKOM 
 
Predvsem večji upravniki etažnih lastnikov kljub njihovim zahtevam nočejo seznaniti z vsebino sklenjenih 
pogodb z dobavitelji in izvajalci, pri čemer se sklicujejo na »poslovno skrivnost«.  
 

Etažne lastnike izključujejo iz procesa sodelovanja v pogajanjih med upravniki in izvajalci ali dobavitelji, kljub 
temu, da so etažni lastniki uporabniki in končni plačniki storitev. 
 
PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 
Novi zakon Z  novim zakonom naj se dejanski skupnosti etažnih lastnikov opredeli pravna subjektiviteta in 
zagotovi sposobnost za  nastopanje v pravnem prometu. Skupnost etažnih lastnikov naj z novim zakonom dobi 
možnost, da bo lahko samostojno sklepala pogodbe z dobavitelji in izvajalci, stanovanjski inšpekciji pa naj določi 
pristojnosti in odgovornosti za ukrepanje v primeru kršitev. 
 

Pogodba o medsebojnih razmerjih naj bo podlaga za sklepanje pogodb direktno z dobavitelji in izvajalci, 
neodvisno od imenovanja upravnika. V novem zakonu želimo takšno ureditev, ki bo prav vsaki skupnosti 
etažnih lastnikov, neodvisno od registracije pravnega statusa, omogočila direktno sklepanje pogodb z 
dobavitelji in izvajalci. 
 
Novi zakon bi moral jasno opredeljevati: 

1. obvezne storitve za obratovanje stavbe, 
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2. način sprejemanja odločitev za  obvezne in neobvezne (izredne) storitve,  

3. postopek za pridobitev strokovne ocene  neodvisnega tehničnega izvedenca glede stanja stavbe in s 

tem povezanih projektov za izvedbo prenov stavb (gradbena in/ali energetska prenova/sanacija, itd.), 

4. obvezne kriterije in merila za pripravo razpisa za izbiro ponudnika,  

5. da ponudbo dobavitelja ali izvajalca lahko predloži na odpiranje kateri koli etažni lastnik, 

6. da se o postopku izbora  vodi revizijska sled z zapisnikom, iz katerega je jasno razviden izid izbora in način 

glasovanja (kdo je glasoval za in kdo proti), 

7. da je končna izbira ponudnika ali izvajalca po pravilno izvedenem postopku izbire,  obvezujoča, 

8. ustrezna revizijska sled o izvedbi storitve (zapisnik o ugotovljenem obstoječem stanju, zapisnika o izvedeni 

storitvi, primopredajni zapisnik, itd.) 

Vsaka pogodba, ki se sklepa v imenu in za račun etažnih lastnikov, mora biti podpisana s strani vodje upravnega 

odbora in vseh članov nadzornega odbora; v primeru, ko je za vodenje postopka za sklenitev posla pooblaščen 

upravnik, pa morajo biti člani nadzornega odbora sopodpisniki pogodbe. V nasprotnem primeru naj zakon 

določa, da je pogodba neveljavna. 

Upravni odbor (v primeru samostojnega upravljanja) ali upravnik (v primeru imenovanja upravnika) predlaga 

potrebna opravila za izvedbo pregleda stanja stavbe in sestavi razpis za pridobitev konkurenčne ponudbe na 

trgu in izbiro ponudnika (strokovnjaka, glede na delovno področje). Razpis mora biti objavljen vsaj 21 dni  na 

oglasni deski stavbe. Na osnovi razpisa lahko kateri koli etažni lastnik izvede povpraševanje na trgu in pridobi 

ponudbo. 

 O izboru ponudbe odločajo etažni lastniki 30. dan od objave predloga (v kolikor pride 30. dan na soboto, 

nedeljo ali praznik, se prestavi na naslednji dan) na izrednem sestanku upravnega in/ali nadzornega odbora. K 

odpiranju ponudb so vabljeni tudi dobavitelji in izvajalci, ki so ponudbe oddali kot katerikoli etažni lastnik ali 

od njih pooblaščeni nadzorni odbor. 

O odpiranju ponudb in izboru končnega ponudnika se vodi ustrezen zapisnik, ki ga potrdi nadzorni odbor. 

Upravni oz. nadzorni odbor oz. upravnik lahko šele na podlagi tega postopka, zapisnika ter glasovanja o izbrani 

končni ponudbi podpiše pogodbo z izbranim končnim ponudnikom. 

Sestavni del  pogodbe z dobaviteljem ali izvajalcem je seznam etažnih lastnikov in ključ delitve stroškov, kot je 

naveden v Pogodbi o medsebojnih razmerjih. Navedene podatke prejme dobavitelj oz. izvajalec za pripravo 

ključa razdelitve stroška med etažne lastnike. Razdelitev stroška po izdanem računu pripravi računovodska 

služba dobavitelja ali izvajalca. Izterjavo neplačnikov vodi direktno dobavitelj oziroma izvajalec do vsakega 

posameznega etažnega lastnika. Dobavitelj oz. izvajalec je upravičen do plačila stroška in zakonsko določenih 

zamudnih obresti. 

Etažni lastniki bodo lahko na predlagan način sklepali pogodbe neposredno z dobavitelji oz. izvajalci, ti pa bodo 
lahko direktno izstavljali račune etažnim lastnikom na način, da bodo razdelili celoten strošek med posamezne 
etažne lastnike na podlagi pogodbe o medsebojnih razmerjih z jasno določenim lastniškimi deleži. 
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7. PROTIKORUPCIJSKE DOLOČBE/NAVZKRIŽJA INTERESOV 

Vsaka pogodba, ki se sklepa v imenu in za račun etažnih lastnikov (pogodba o opravljanju upravniških storitev), 
vsako pooblastilo (upravnemu odboru, nadzornemu odboru, pooblaščencu) mora vsebovati protikorupcijsko 
klavzulo in določbo o navzkrižju interesov. 
 

Določba o navzkrižju interesov se na področju upravljanja nanaša na kakršen koli neposredni ali posredni vpliv, 
interes ali odnos, ki ga je mogoče ne glede na končni izid obravnavati kot nezdružljivega z načelnostjo in 
objektivnostjo; in / ali če posameznik ali pravna oseba na področju kakršne koli načrtovane ali sklenjene 
pogodbe ali transakcije nastopa v več kot eni vlogi oziroma odnosu. 
 

Vsak etažni lastnik ima odgovornost prijaviti vsako morebitno ali dejansko navzkrižje interesov v 10 dneh od 
dne, ko nastopi morebitno ali dejansko navzkrižje interesov. 
 
PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral urediti ustrezno zakonsko podlago za podelitev pristojnosti inšpekciji za ukrepanje v 
primeru ugotovitve morebitnega ali dejanskega navzkrižja interesov. 
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8. CENTRALNI REGISTER PODJETIJ, KI NUDIJO UPRAVNIŠKE STORITVE ZA 
UPRAVLJANJE SKUPNIH DELOV STAVB 

Centralnega registra, kjer bi se vodile evidence o upravnikih, ki upravljajo stavbe v etažni lastnini, v 

Sloveniji nimamo. 

Etažni lastniki niti pristojne institucije nimajo pregleda nad tem, kateri upravnik ima sklenjeno pogodbo o 

opravljanju upravniških storitev za določeno stavbo. 

 V SLOVENIJI  SO PODATKI, IZ KATERIH BI BILO RAZVIDNO, KATERO STAVBO UPRAVLJA DOLOČENI 

UPRAVNIK, SKRIVNOST 

PROBLEMATIKA:  
 
Število podjetij, ki se ukvarjajo z opravljanjem upravniških storitev, je neznanka. 
 

Ne MOP ne MGRT točnega podatka o številu upravnikov nista še nikoli predstavila javnosti.   
 

Upravne enote, ki vodijo evidence o sklenjenih pogodbah za storitve upravljanja, nimajo z vidika preverjanja 
verodostojnosti pogodb (podpisi etažnih lastnikov, deleži lastništva) nikakršnih dolžnosti – torej sprejemajo 
pogodbe kot takšne, ki jih dostavijo upravniki. 
 

Verodostojnosti podpisov lastnikov na pogodbah in deležev lastništva, ki so navedeni na pogodbah, pa 
ne preverja nihče. 
 

Upravne enote ne zahteva od upravnikov nobenih dokazil o verodostojnosti sklenjenih pogodb o 
opravljanju upravniških storitev, katere so jim predložili upravniki. 
 

Upravnikom pogodb o opravljanju upravniških storitev ni potrebno overiti pri notarju, niti jih jim kot takih 
ni potrebno predložiti etažnim lastnikom. 
 

Namesto, da bi se vodil obvezen državni (centralni) register sklenjenih pogodb o opravljanju upravniških 
storitev po stavbah, je država za vodenje evidence/registra zadolžila lokalne uprave, kjer se podatki 
vodijo neobvezno. 
 

Navedeno ne daje pravega vpogleda v dejansko stanje in tudi ne omogoča izvajanja nadzora pristojnim 
institucijam.  
 

Tak način vodenja registrov, kjer posredovanje podatkov ni obvezno, povzroča težave etažnim lastnikom 
pri odpovedi in zamenjavi upravnika. 
 

Vzpostavitev centralnega registra z obveznim vpisom podatkov o sklenjenih pogodbah o opravljanju 
upravniških storitev je nujna zaradi: 

- izvajanja nadzora nad upravniškimi podjetji,  

- centralne in enotne evidence aktivnih registriranih podjetij, ki izvajajo storitve upravljanja, 

- vzpostavitve referenčne liste kakovostnih in zaupanja vrednih upravnikov, 

- večje preglednosti, ker podatki ne bi bili več razpršeni po upravnih enotah, 

- enostavne menjave upravnika; z novo ureditvijo (vključno z mandatom upravnika) se bo znižalo število 
sodnih postopkov zaradi sklicevanja na vpis upravnika v register upravnikov na lokalnem nivoju, ki pa je 
le deklaratorne narave, 

- ukinitve slabe prakse, ko upravnik ne želi sprejeti odpovedi s strani etažnih lastnikov, zato zavlačuje in 
nagaja ter jim še naprej vsiljuje svojo voljo. 
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V javno dostopnem CENTRALNEM REGISTRU bi bilo razvidni podatki: 

- število registriranih podjetij za opravljanje upravniških storitev z osnovnimi podatki podjetja (kot je to 
urejeno npr. v bazi BIZI), 

- število skupnosti etažnih lastnikov, ki so se odločile za samostojno upravljanje stavbe, 

- število dejansko sklenjenih o upravljanju upravniških storitev, iz česar bo razvidno: 

a) kdo je upravnik ali upravni odbor posamezne stavbe, 

b) do kdaj je pogodba o opravljanju upravniških storitev veljavna, 

c) vrsta pogodba o opravljanju upravniških storitev za stavbo, ki je sklenjena med upravniki in etažnimi 
lastniki posamezne stavbe, 

- o številu pretečenih pogodb o opravljanju upravniških storitev po izteku 3 letnega mandata, 

- o številu ponovnih pridobljenih zaupnic po izteku 3 letnega mandata (kateri upravnik je ponovno pridobil 
zaupnico za upravljanje stavbe od posamezne skupnosti etažnih lastnikov, 

- število ponovnih zaupnic, ki so bile zaporedno podane upravniku, pri isti skupnosti etažnih lastnikov 
(število mandatov za upravljanje istih stavb). 

 
PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral določiti obveznost vzpostavitve obveznega, javno dostopnega CENTRALNEGA 
REGISTRA. 
 

Podatki v Centralnem registru naj bodo zgolj deklaratorne in statistične narave in ne smejo predstavljati 
pravnih podlag za morebitne tožbe, povezane z upravnikovim nestrinjanjem ob odpovedi pogodbe o 
opravljanju upravniških storitev oz. glede vpisa / izpisa  po izteku mandata. 
 

Ti podatki naj bodo stalno javno dostopni, saj bodo zagotavljali transparentnost celovitega sistema 
upravljanja etažiranih stavb.  
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9. JAVNI INTERES NA PODROČJU ETAŽNE LASTNINE 

 

»Javni interes so tudi red, pravičnost in enakopravnost, pravna transparentnost in jasna določila, ki 

obravnavajo vse etažne lastnike, tako zasebne kot osebe javnega prava, enakopravno, brez pravnih praznin 

in brez odstopanj za posamezne družbene skupine!« 

PROBLEMATIKA:  
 

Javni interes je v veljavni zakonodaji ohlapno in nedoločeno opredeljen. 

Po SZ-1 2. odst. 124. člena se šteje kot javni interes zlasti: 
 
- zagotavljanje takšnega stanja večstanovanjske stavbe, da je omogočena njena normalna raba  
- zagotavljanje pogojev za učinkovito upravljanje večstanovanjskih stavb. 

 

Ker je sama definicija javnega interesa preohlapna, so nejasno opredeljene tudi pristojnosti in odgovornosti 
stanovanjske inšpekcije.  
 
Gornja definicija je preozka in ne obsega določenih nalog, ki bi morale biti v javnem interesu: , kot npr.: 
 

 vzpostavitev etažne lastnine v večstanovanjskih stavbah po 108. členu SPZ, 

 zagotavljanje in ščitenje svobodne izbire do odločanja o načinu upravljanja z etažno lastnino, 

 svobodna izbira odločitve glede vstopanja v obligacijska (civilnopravna razmerja) s ponudniki in izvajalci 

storitev na trgu,  

 zagotavljanje stroškovno učinkovitega upravljanja, 

 zagotavljanje zdravstveno sprejemljivega bivalnega okolja, 

 zagotavljanje varnega bivalnega okolja, 

 zagotavljanje ustrezne požarne varnosti stavb v etažni lastnini (med drugim tudi nadzor nad izvajanjem 

dimnikarskih storitev) 

 zagotavljanje preglednega in gospodarnega načina upravljanja ne glede na način upravljanja (samostojno 

upravljanje skupnosti etažnih lastnikov ali imenovanje upravnika), 

 zagotavljanje preglednega in gospodarnega načina upravljanja s sredstvi etažnih lastnikov, 

 zagotavljanje preglednega in gospodarnega načina upravljanja s stavbami (stanovanjski fond) v državi, 

 zagotavljanje konkurenčnega okolja na področju upravljanja z etažnimi nepremičninami 

 zagotavljanje zaščite pravic preglasovanih (manjšinskih) etažnih lastnikov v stavbah, kjer lastništvo ni 

razpršeno,... 

 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral na novo opredeliti in razširiti opredelitev pojma »javni interes« na področju etažnih 
nepremičnin, inšpekciji pa skladno s tem razširiti pristojnosti in odgovornosti za ukrepanje. 
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10. REVIZIJSKA SLED 

Pomemben element transparentnosti poslovanja upravniškega podjetja (v primeru imenovanja upravnika) v 
imenu in za račun etažnih lastnikov je zagotavljanje revizijske sledi v računovodskih in vseh drugih izvedenih 
evidencah o poslovnih spremembah, kjer so udeležena denarna sredstva, obveznosti in terjatve etažnih 
lastnikov.  

Revizijska sled pomeni zavarovanje zapisov, tako v informacijskih kot tudi analognih sistemih obravnave in 
zavarovanja  podatkov. 

Revizijska sled je podroben, pregleden in dokumentiran popis kateregakoli procesa od sprožitve pobude 
začetka procesa, do njegovega zaključka.  

Omogoča sledljivost in vidni pregled nad celotnim procesom izvajanja ter omogoča vključenim in 
zainteresiranim  partnerjem, da zadostijo potrebam nadzora in revidiranja, saj shranjeni dokumenti dokazujejo 
potek izvajanja operacij ter pravilnost in celovitost evidenc.  

Za pravilno in kvalitetno  revizijsko sled je treba zagotoviti sledljivost vseh sporočil,  ki se izmenjajo znotraj 
funkcijskega okolja (listine, odobritve, informacije, finančne transakcije, predpisi, odločitve, dogodki, itd...). 

Revizijska sled zaobjema tudi arhiv, tako klasični kot elektronski, bistvo pa je  v ohranjanju vsebine dokumentov 
(podatkov in informacij), ki morajo biti dostopni, razumljivi ter na voljo ciljnim skupinam uporabnikov. Hkrati 
mora arhiv zagotavljati tudi dolgoročno nespremenljivost in verodostojnost vseh zapisov za celoten čas 
hrambe.  

PROBLEMATIKA:  
 

Etažni lastniki kot zainteresirani deležniki se v praksi nimajo možnosti prepričati v ustreznost revizijskih sledi v 
procesih, kjer gre za upravljanje z našimi nepremičninami in finančnimi sredstvi. Tudi dostop do zahtevanih 
dokumentov in podatkov(zaradi neustrezne zakonodaje) največkrat ni možen ali je zelo otežen. 

Navedena težava se zlasti izkazuje v primerih, ko gre za dokumentacijo, ki se hrani v elektronski obliki in je  
dostopna in razumljiva izključno računalniškim strokovnjakom.  

Etažni lastniki niso seznanjeni, če so bile računalniške aplikacije, ki jih uporabljajo upravniki, pred 
implementacijo deležne neodvisne revizije s strani certificiranih revizorjev informacijskih sistemov. Če bi te bile 
ustrezno revidirane in bi bile vzpostavljene ustrezne revizijske sledi, potem se ne bi dogajalo, da je na primer 
izpis knjigovodske kartice rezervnega sklada večstanovanjske stavbe, ki ga nadzorni odbor od upravnika 
zahteva že nekaj let, »misija nemogoče«.  

Etažni lastniki tudi nimajo zakonske možnosti zahtevati finančno revizijo na kateremkoli segmentu poslovanja 
upravnika.  

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

Novi zakon bi moral jasno določiti in opredeliti postopek zagotavljanja revizijske sledi, stanovanjski inšpekciji 
pa razširiti pristojnosti in odgovornosti za ukrepanje. 
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11. IZOGIBANJE ETAŽNIH LASTNIKOV OBVEZNOSTIM PLAČILA  ZARADI VARSTVA 
OSEBNIH PODATKOV 

PROBLEMATIKA:  

Sklicevanje upravnikov na varstvo osebnih podatkov z namenom prikrivanja dejanskega stanja (neplačnikov, 
plačnikov, stanja sredstev,... itd.) je nedopustno, novi zakon mora tovrstna dejanja jasno prepovedati.  
 

Zagotavljanje preglednosti znotraj skupnosti etažnih lastnikov in s strani upravnika (v primeru, da je ta 
imenovan) in s tem povezane pravične razdelitve/ obračuna stroškov, mora biti prioritetno, zakon pa mora 
onemogočati izogibanje obveznostim s sklicevanjem na varstvo osebnih podatkov. 
 
PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  
 

 

Določbe v novem zakon naj se smiselno uskladijo z določbami Zakona o varovanju osebnih podatkov na način, 
da institut varovanja osebnih podatkov oz. sklicevanje nanj ne more biti zlorabljan z namenom izogibanja 
obveznostim posameznih etažnih lastnikov. 
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12. INŠPEKCIJSKI NADZOR 

12.1. INŠPEKCIJA ZA IZVAJANJE NADZORA NAD UPRAVLJANJEM ETAŽNIH NEPREMIČNIN  
 

PROBLEMATIKA:  

Veljavna zakonodaja ne predvideva sankcij za upravnika, ki: 

- ne izvršuje sklepov etažnih lastnikov, 
- zaračunava stroške, ki niso navedeni v pogodbi o upravljanju, 
- ne izkazuje upravičenosti porabe denarja z ustrezno revizijsko sledjo: vsak strošek bi moral biti dokazan od 

njegovega nastanka do izvršenega plačila (sklep, pogodba, dokazilo o plačilu …), 
- nenamensko in brez soglasja lastnikov porablja denar iz rezervnih skladov,  
- ne razkrije ključa delitve stroškov (velja predvsem za soseske, povezane in samostojne stavbe), 
- sklepa pogodbe z izvajalci in dobavitelji brez soglasja lastnikov, 
- etažnim lastnikom prikriva podatke, 
- ne pripravi rednega letnega načrta vzdrževanja stavbe, 

- ne predložijo dokazil, dokumentov (pogodb z dobavitelji in izvajalci) in se sklicujejo na »poslovne 
skrivnosti« ali varstvo osebnih podatkov v poslih, ki so jih sklenili v imenu in za račun etažnih lastnikov 

-    ne predaja sredstev rezervnih skladov novemu upravniku ob menjavi upravnika, 
- zbira podpise za »sklepe«, katere je samovoljno pripravil on sam in niso bili nikoli potrjeni na zborih 

lastnikov, 
- z različnimi načini »pridobi« na svojo stran določene etažne lastnike ali člane nadzornih odborov, da »delajo 

zdrahe« med ostalimi lastniki, 
- prejema »provizije«, »bonuse«, »nadomestila«, na račun oškodovanja etažnih lastnikov (višji stroški), 
- ne pridobi oz. ne predloži dokazil od občine/države o obstoju sredstev rezervnih skladov, katere vplačujejo 

v lastne rezervne sklade osebe javnega prava (države, občine…), 
- ne predloži dokazil o vplačilu deleža za investicijo od oseb javnega prava (države, občine…), 
- izvaja izredne posle upravljanja (sklepanje 10-letnih zavarovalnih polic, pogodb za varovanje, itd.) brez 

pridobljenega 75% soglasja lastnikov, 
- ne vodi korektno in pravilno postopka za pripravo in sprejetje sklepov na zborih lastnikov, 
- ne predloži podporne dokumentacije k predlaganemu načrtu vzdrževanja, 
- izvaja posle, za katere ni strokovno usposobljen (energetske prenove) 
 

Veljavna zakonodaja ne predvideva sankcij za etažnega lastnika, ki: 

- kot član v nadzornem odboru deluje v navzkrižju interesov, 
- si »prilasti« skupni del stavbe brez 100% soglasja ostalih solastnikov, 
- ki ne odstrani naprav, ki posegajo v skupne dele večstanovanjske stavbe   
- krši hišni red, 
- ne prijavi pravilnega števila oseb, 
- ki ne pridobi soglasja solastnikov za oddajanje stanovanj, sob. 
 

Naloge oz. pristojnosti stanovanjske inšpekcije je potrebno natančneje urediti in PREDVSEM RAZŠIRITI 

POOBLASTILA inšpektorjev.  

Glede na izredno okrnjeno število inšpektorjev (5 za celo Slovenijo), je potrebno okrepiti kadrovsko strukturo 

stanovanjske inšpekcije, inšpektorje pa primerno usposobiti ali pa nadziranje nad izvajanjem stanovanjske 

zakonodaje oddati v izvajanje usposobljenim organizacijam z javnim pooblastilom (npr. revizijskim hišam). 

Takšna šibka ekipa in luknjasta zakonodaja ne moreta zagotavljati uresničevanja zakonskih pravic in obveznosti 

deležnikov, tako upravnikov kot tudi etažnih lastnikov. Istočasno je potrebno urediti izvensodni način reševanja 

sporov med etažnimi lastniki in upravniki.  

Nekaj primerov: 
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ČLEN KRATEK OPIS POJASNILO 
25. člen Redno upravljanje  Upravnikovo redno delo je zagotavljanje ustrezne požarne varnosti. Če upravnik ne 

zagotovi požarne varnosti, ni sankcioniran. So pa sankcionirani lastniki, ki so 
zavezanci po požarni zakonodaji.  

26. člen Načrt vzdrževanja 
večstanovanjske stavbe 

Upravnik mora pripraviti načrt vzdrževanja, predstavljen je kot točka dnevnega reda 
na letnem zboru lastnikov. Če upravnik ne pripravi načrta vzdrževanja. Upravnik ni 
sankcioniran. 

30. in 31. 
člen 

Delitev stroškov 
upravljanja, 
delitev stroškov na 
posebnih skupnih delih 

Delitev stroškov upravljanja ne predvideva, da mora upravnik lastnikov v soseskah 
razkriti KLJUČ DELITVE stroškov (da je lahko sploh omogočena kontrola lastnikov 
nad delom upravnika), saj pojem soseska in povezane stavbe ne obstaja v SZ-1, niti 
ne predvideva, da bi lahko upravnik NAPAČNO obračunaval stroške, obračunaval 
storitve, ki niso navedene v pogodbi o upravljanju (OBRAČUNAVA DODATNE 
STORITVE) itd. 

32. člen Pogodba o 
medsebojnih razmerjih 

Zakon pravi, da morajo etažni lastniki skleniti pogodbo o medsebojnih razmerjih, s 
katero uredijo način upravljanja in rabe večstanovanjske stavbe, ne določa pa, da bi 
moral upravnik lastnikom dostaviti podatke za njeno pripravo (deleži, ključ delitve 
stroškov). V soseskah to ni mogoče pri več 100 ali 1000 lastnikih, kjer ima vse 
podatke upravnik, ki tudi deli stroške, a lastnikom KLJUČA DELITVE ne želi razkriti. 
Upravnika se ne da prisiliti k sodelovanju z lastniki. 

34. in 35. 
člen 

Način odločanja 
lastnikov in 
podpisovanje listine 

Če upravnik noče izvršiti sklepa lastnikov, sankcije zanj niso predvidene v 171. členu. 
Člena ne predvidevata, da bi lahko upravnik pripravil neustrezen sklep (brez 
navedenih osnovnih podatkov: npr vrednost investicije, način plačila, pogodba z 
investitorjem, garancija za dobro izvedbo del, dogovor o bremenitvi bodočih vplačil 
v rezervni sklad itd.) in ga kot takega, podpisanega s strani lastnikov, IZVRŠI. 
Upravnik začne izvajati npr. obnovo, lastnikov ostane samo sodišče. 

39. člen Nadzorni odbor Etažni lastniki lahko imenujejo nadzorni odbor. Če etažni lastniki ne sklenejo 
drugače, ima nadzorni odbor tri člane in nadzoruje delo upravnika, ki izhaja iz 
pogodbe o opravljanju upravniških storitev, predlaga predloge sklepov, o katerih se 
glasuje s podpisovanjem listine, ter daje pobude upravniku. Člen je vsebinsko 
pomanjkljiv. 

41. člen Rezervni sklad "Občine, država, javni stanovanjski skladi in neprofitne stanovanjske organizacije 
LAHKO oblikujejo svoje rezervne sklade v okviru svojih namenskih sredstev in v tem 
primeru niso dolžne vplačevati v rezervne sklade, oblikovane za posamezno 
večstanovanjsko stavbo, kjer imajo v lasti stanovanja, če o tem obvestijo upravnika s 
priloženimi listinami, ki dokazujejo obstoj rezervnega sklada in višino zbranih 
sredstev." Člen je pomanjkljiv, saj ne določa, da mora upravnik dostaviti lastnikom 
dokazilo, da pravne osebe javnega prava zares vplačujejo v svoj rezervni sklad. Člen 
ni sankcioniran v 171. členu, saj ne predvideva sankcij za javne institucije, ki ne 
vplačujejo v "svoje" rezervne sklade. Etažni lastniki na ta način niso enakopravno 
obravnavani, saj morajo zasebni lastniki vplačevati, državnim pa ni treba. Tudi 
državni lastniki bi morali kot vsi drugi vplačevati mesečno v rezervni sklad zasebnih 
stavb, v kolikor so solastniki. 

43. člen Način gospodarjenja s 
sredstvi rezervnega 
sklada 

Sankcioniran je samo 2. odstavek v 171. členu (Upravnik mora sredstva rezervnega 
sklada naložiti samo v depozite pri banki ...). Člen je pomanjkljiv, saj ne govori o 
možni odtujitvi sredstev niti o tem, da bi upravnik lahko porabil sredstva 
nenamensko ali brez soglasja lastnikov. Vendar pa 1. odst. 43. člena pravi: Z 
denarnimi sredstvi rezervnega sklada gospodari upravnik." 1. dostavek 43. člena v 
171. členu ni sankcioniran. 

50. člen Pooblastila upravnika Upravnik bi moral med drugim izvrševati sklepe lastnikov, kot navedeno (skrito) v 1. 
odstavku: Upravnik ima poleg pooblastil, določenih s stvarnopravnim zakonikom 
(118. člen-izvrševanje sklepov), pripraviti načrt vzdrževanja večstanovanjske stavbe, 
terminski plan izvedbe tega načrta in skrbeti za izvedbo načrta; sestaviti obračun 
stroškov upravljanja večstanovanjske stavbe in stroške razdeliti med etažne lastnike 
- če upravnik krši ta pooblastila, sankcija za to v 171. členu ni predvidena. 171. člen 
namreč sankcionira 50. člen samo v točkah 3,4,5,6, ne pa 1. odstavka in točke 1 in 2 
(oziroma celotnega prvega odstavka). 

53. člen Pogodba o opravljanju 
upravniških storitev 

Če upravnik krši lastno pogodbo, sankcije zanj v 171. členu niso predvidene. 

56. člen in 
57. člen 

Pooblastilo upravnika 
tretji osebi in 
odgovornost upravnika 
za izbiro tretje osebe 

Upravnik ali z njegove strani pooblaščena tretja oseba sta lahko tudi neodgovorna, 
saj za njuno (ne)odgovornost sankcije niso predvidene. 

58. člen Zbiranje ponudb Po veljavni zakonodaji je Najmanjši znesek posla, pri katerem bi moral upravnik 
sodelovati z lastniki, 10.000 evrov, kar pomeni, da za manjše zneske upravniku ni 
potrebno sodelovati z lastniki pri izbiri izvajalcev. Redna vzdrževalna ali investicijska 
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delo ponavadi ne presegata vrednosti 10.000 evrov. Meja bi morala 200 evrov, za 
vse ostalo bi moral upravnik pridobiti soglasja. 

61. člen Obveznosti upravnika 
ob prenehanju 
upravljanja 

Člen sicer JE sankcioniran, vendar pa ne opredeljuje, da mora upravnik predati 
celotna sredstva rezervnega sklada in do kdaj novemu upravniku niti do kdaj mora 
predati dokumentacijo novemu upravniku. To pomeni, da člen zaradi 
pomanjkljivosti v bistvu NI sankcioniran. 

68. člen Sklepanje pravnih 
poslov s tretjimi 
osebami 

Člen je pomanjkljiv, saj ne določa tripartitnega sodelovanja lastniki-
dobavitelj/izvajalec-upravnik, in NI sankcioniran v 171. členu, kar praktično pomeni, 
da upravnik brez soglasja lastnikov izvaja dela do 10.000 evrov (58. člen).  

 
 

SPZ ne vsebuje določb o inšpekcijskem nadzoru  v razmerju med etažnimi lastniki in upravnikom, ker izhaja iz 

predpostavke, da gre za civilnopravno razmerje med osebami zasebnega prava, pri čemer pa isti zakon 

zasebnim etažnim lastnikom vsiljuje vstopanje v civilnopravna razmerja. 

V primeru upravljanja s skupnimi deli v etažni lastnini gre za odločanje o poslih, ki so neizogibni za nemoteno 

obratovanje in zagotavljanje varnega bivalnega okolja, lahko pa tudi niso nujni (investicije/sanacije brez dokazil 

o ekonomski upravičenosti, nujnosti izvedbe oz. dokazil o izboljšanju bivalnega okolja z zdravstvenega vidika, 

itd). Stroški izvedenih poslov bremenijo vsakega etažnega lastnika, upravniki kot gospodarski subjekti pa 

zasledujejo osnovni cilj, poslovati z dobičkom. 

Tveganja za manipulacije, koruptivna dejanja in navzkrižja interesov ter mahinacije s sredstvi in lastnino 

skupnosti etažnih lastnikov niso določena in se pojavljajo pri vseh poslih upravljanja. 

Področni zakon SZ-1 (2003) bi moral natančneje urejati in opredeljevati izvajanje nadzora nad uresničevanjem 

zakona v praksi, a  ne vsebuje določb, ki bi zagotavljale učinkovito delovanje inšpektorjev v praksi. 

 

PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO:  

 
Nujno je preimenovanje »stanovanjske inšpekcije« v »inšpekcijo za nadzor nad upravljanjem etažnih 
nepremičnin« z ustreznimi pristojnostmi, odgovornostmi in pooblastili za takojšnje izrekanje sankcij in 
ukrepov. 
 

Novi zakon bi moral pristojnosti in odgovornosti področne inšpekcije uskladiti z drugimi inšpekcijami: 
zdravstveno, tržno, požarno, gradbeno inšpekcijo, da ne bo prišlo do »praznin«, saj so številne pristojnosti in 
odgovornosti inšpekcij smiselno prepletene in se neposredno nanašajo na uresničevanje zastavljenih ciljev na 
področju etažnih nepremičnin. 
 

Novi zakon bi moral razširiti oz. precizirati definicijo javnega interesa na stanovanjskem področju in razširiti 
pooblastila bodoče »inšpekcije za nadzor nad upravljanjem etažnih nepremičnin«, pri čemer lahko del nalog 
tudi predvidi oddati v izvajanje usposobljenim organizacijam z javnim pooblastilom (npr. revizijskim hišam, 
zasebnim agencijam za nadzor).  
 

Poleg tega bi moral novi zakon urediti kadrovsko področje za učinkovito delovanje inšpekcije v praksi, ki mora 
biti odgovorna za svoje delo (letno poročilo) Vladi RS in parlamentu ter združenjem etažnih lastnikov. 
 

12.2 INŠPEKCIJA ZA IZVAJANJE NADZORA NAD DELOM UPRAVNIKOV 
 
MOP naj ob pripravi novega zakona preuči možnost formiranja novega delovnega telesa, ki bo delovalo 
neodvisno in bo direktno odgovorno pristojnemu ministru. 
 
Inšpekcija za nadzor nad delom upravnikov naj ima pooblastila izvajati nadzor nad delom upravnikov ob sumu 
povzročitve finančnega oškodovanja etažnih lastnikov oz. etažne lastnine (rezervni sklad), kršenja in 
nespoštovanja pogodbenih določil v sklenjenih pogodbah o upravljanju med upravniki in etažnimi lastniki 
(zaračunavanje storitev, ki niso navedene v pogodbi o upravljanju) itd.  
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13. KAZNOVALNE DOLOČBE 

Predlogi za ureditev kazenskih določb so bili s strani organiziranih etažnih lastnikov podani na MOP že v letu 
2015. Pristojnosti inšpektorjev morajo biti jasno določene. 
 
Inšpektorji naj pripravijo letno poročilo, ki naj vsebuje podatke na letnem nivoju: 
1. število obravnavanih prijav za uvedbo inšpekcijskega postopka zoper kršitelje po vsebinskih sklopih, 

2. število zavrnjenih prijav in razlogi, 

3. število uvedenih postopkov, 

4. število izrečenih sankcij, 

5. analizo višine prejetih glob glede na število izrečenih sankcij, 

6. predlogi za izboljšanje izvajanja inšpekcijskega nadzora, 

7. predlogi s strani inšpekcije za izboljšanje njenega delovanja (dopolnitev in razširitev pristojnosti) 

8. poročilo o sodelovanju stanovanjskega inšpektorja z drugimi inšpekcijami zaradi povezane problematike: 

požarno, gradbeno, zdravstveno, tržno inšpekcijo. 

 
MOP naj predpiše, da se v primeru ugotovljenih kršitev upravniku prepove nadaljnje poslovanje(do odločbe 
sodišča), v primeru, da je bila etažnim lastnikom povzročena škoda zaradi nestrokovnega ali/in nepregledno 
vodenega posla, investicije, sanacije, poneverjanja podpisov lastnikov, listin, odtujitve denarja, koruptivnih 
dejanj, pobiranja »provizij«, »nadomestil« ,itd.  
 

Z globo od 500 do 1.000 EUR naj se kaznuje za prekršek etažni lastnik-posameznik (zasebni etažni lastnik 
ali pravna oseba javnega prava):  
- ki opravlja v delu stanovanja dejavnosti brez soglasij ali v nasprotju s soglasji, 
- etažni lastnik se sankcionira samo v primeru, če ne pridobi potrebnih soglasij s strani etažnih lastnikov 

in kljub temu nadaljuje z dejavnostjo, 
- ki ne vplačuje sredstev  v rezervni sklad,  
- ki upravni odbor( samostojno upravljanje) ali upravnika (imenovanje upravnika) ne obvesti o 

spremembi lastništva, 
- ki kljub odredbi stanovanjske inšpekcije ne izvede tistih del, ki so potrebna za normalno bivanje, 
- ki kot član UO/SUO deluje v škodo skupnosti etažnih lastnikov, 
- ki inšpektorju ne omogoči ali onemogoči nemoten nadzor, 
- ki ne dovoli vstopa v svoj posamezni del, da se lahko opravlja popravila in izboljšave na skupnih delih, 

ki jih drugače ni mogoče opraviti ali pa jih je mogoče opraviti le z nesorazmernimi stroški, 
- ki krši hišni red, 
- ki v roku ne prijavi pravega števila uporabnikov, 
 
Z globo od 500 do 5.000 EUR naj se kaznuje etažni lastnik: 
- ki kot pravna oseba ali samostojni podjetnik posameznik stori prekršek iz prejšnjega odstavka, 
- ki kot član NO/SNO deluje v navzkrižju interesov, 
- ki kot član UO/SUO (samostojno upravljanje) deluje v nasprotju s protikorupcijskimi določbami, 
- ki si prilasti skupni del stavbe brez 100% soglasja vseh solastnikov, 
- ki ne odstrani naprav, ki posegajo v skupne dele večstanovanjske stavbe, 
 
Z globo od 500 do 1.000 EUR naj se kaznuje za prekršek iz prejšnjih točk  tudi odgovorna oseba pravne osebe 
ali odgovorna oseba samostojnega podjetnika posameznika, ali odgovorna oseba lokalne skupnosti ali 
državnega organa. 
 
Z globo od 5.000 do 125.000 EUR se kaznuje upravnik (v primeru imenovanja upravnika) ali upravni odbor 
(samostojno upravljanje), ki: 
- ne izvrši sklepa skupnosti etažnih lastnikov, 
- ne pripravi ustreznega predloga sklepa za glasovanje, 
- samovoljno sklene posel v imenu in za račun etažnih lastnikov, 
- ne vodi ustrezne revizijske sledi - predloži ustrezne dokumentacije k računu, 
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- ne upošteva in ne izvrši nalog/e določenih/e s pogodbo o upravljanju, 
- deluje v navzkrižju interesov (Z najvišjo globo se kaznuje upravnik v primeru, če krši Protikorupcijske določbe 

in ravna v nasprotju z Zakonom o varstvu konkurence ter pridobi lastno korist zase ali tretjo osebo v škodo 
etažnih lastnikov), 

- ne izvede primopredaje posla, 
- ne pripravi načrta vzdrževanja oz. neustrezno pripravi načrt vzdrževanja oz. k načrtu vzdrževanja ne predloži 

ustreznih dokazil, 
- ne skliče zbora lastnikov skladno z zakonodajo, 
- priredi zapisnik zbora etažnih lastnikov, 
- porabi sredstva rezervnega sklada brez avtorizacije pooblaščenega etažnega lastnika, 
- ne sodeluje s člani nadzornega odbora in posameznemu članu NO ne predloži zahtevane dokumentacije v 

roku 8 dni od pisnega poziva na e pošto in/ali v poštni predal, 
- samovoljno vodi posle, ki zahtevajo strokovna znanja (tehnično strojna, gradbeništvo, elektro itd.), 
- ki sklene pogodbo v obliki notarskega zapisa brez soglasja etažnih lastnikov, 
- ne upošteva navodil nadzornega odbora, 
- diskreditira/blati posameznega etažnega lastnika ali člane Nadzornega odbora ali člane Upravnega odbora 

(v času, ko se odbor formira z namenom vzpostavitve samostojnega upravljanja po izteku 3 - letnega 
mandata upravnika) 

- ne upošteva določil Pogodbe o medsebojnih razmerjih med etažnimi lastniki, 
- ne upošteva avtonomnosti odločanja skupnosti etažnih lastnikov posameznih stavb znotraj   sosesk( naselij), 
- sklene posel v nasprotju z določbami pogodbe o opravljanju upravniških storitev, 
- ne preda posla po izteku mandata, 
- ne pripravi obračuna posameznega stroška /stroškov kot izhaja iz pogodbe o opravljanju upravniških 

storitev in skladno z zakonom, 
- ne omogoči razpolaganja s celotno  dokumentacijo, ki se nanaša na posamezno stavbo in na posle 

upravljanja s strani etažnih lastnikov pooblaščene osebe in hranjenja le te v arhivu pri etažnih lastnikih, 
- ne ravna v skladu z nalogami in pooblastili, ki so mu bile zaupane s pogodbo o upravljanju 
- poneveri listine, 
- zaračunava etažnim lastnikom stroške, ki niso navedeni v pogodbi, 
- zavaja etažne lastnike z izrazi kot so manipulativni stroški, nadomestila za zalaganje sredstev, 
- na kakršen koli način zavira pridobivanje drugih (strokovnih) mnenj, ko to etažni lastniki zahtevajo, 
 
Novi zakon bi moral smiselno urediti področje kaznovalnih določb, ki bodo sankcionirale predvsem tiste 
pomembne kršitve, ki bistveno vplivajo na urejanje odnosov med udeleženci v procesih upravljanja stanovanj 
v zasebni lastnini v obliki etažne lastnine. 
 
 
 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                                                                                      
 

113 
 

 

PRILOGE 

Priloga št. 1: ID stavbe 

Upravno sodišče 

Upravni oddelek 

 

 

Evidenčna številka: xx 

Datum odločbe: xx 

Področje: STANOVANJSKO PRAVO 

Institut: upravnik - vpis v register upravnikov stanovanjskih stavb - večstanovanjska stavba 

Jedro 

Iz določb SZ-1 ne izhaja, da bi morala imeti ena večstanovanjska stavba le enega upravnika, tudi če ima več 
hišnih številk. 

Izrek 

I. Tožbi se ugodi in se izpodbijana odločba Javnega stanovanjskega sklada Mestne občine Ljubljana xx z dne xx 
odpravi in se zadeva vrne istemu organu v ponovni postopek. 
 
… 

Obrazložitev 

Prvostopenjski organ je z izpodbijano odločbo zavrnil zahtevo tožeče stranke za vpis v register upravnikov stavb pri 
prvostopenjskemu organu kot upravnika na naslovu ... št. 2 v Ljubljani. V obrazložitvi odločbe navaja, da iz baze 
podatkov Geodetske uprave RS izhaja, da zajema stavba z ident. št. ... hišni številki na naslovu ... 1 in 2. Kot 
upravnik na naslovu ... št. 1 je vpisana družba A. d.d., kot upravnik na naslovu ... št. 2 pa B. d.o.o. Večstanovanjska 
stavba je torej stavba na naslovu … št. 1 in 2, vhod na naslovu ... št. 2 pa je del te stavbe. Pri svoji odločitvi se 
prvostopenjski organ sklicuje na mnenje tedanjega Ministrstva za okolje in prostor z dne 5. 7. 2010, v katerem je 
navedeno, da je ureditev po Stanovanjskem zakonu (SZ-1) drugačna od prejšnjega Stanovanjskega zakona, ko je 
večstanovanjska stavba lahko imela več upravnikov, to je za vsak posamezni vhod oziroma hišno številko, da pa SZ-
1 v zatečeno stanje ne posega. Določbe SZ-1 v zvezi z določitvijo upravnika pa se morajo upoštevati, v kolikor v 
stanovanjskih stavbah z več upravniki pride do zamenjave upravnika. V tem primeru morajo etažni lastniki 
upoštevati določilo SZ-1 in določiti samo enega upravnika za celotno večstanovanjsko stavbo. V pravnem mnenje 
tedanjega Ministrstva za okolje in prostor z dne 25. 7. 2011 pa je navedeno, da če se lastniki ne morejo odločiti za 
poenoteno upravljanje v večstanovanjski stavbi, lahko pri izbiri novega upravnika pri posameznem vhodu izbirajo le 
med tistimi upravniki, ki že opravljajo posle upravljanja pri preostalih vhodih te večstanovanjske stavbe.  
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Prvostopenjski organ je prejel fotokopijo odpovedi pogodbe o opravljanju upravniških storitev z upravnikom B. 
d.o.o. in sicer za vhod na naslovu ... št. 2. Ni pa bila predložena pogodba o opravljanja upravniških storitev, s katero 
bi soglašala večina etažnih lastnikov celotne večstanovanjske stavbe. Prav tako etažni lastniki večstanovanjske 
stavbe niso sklenili pogodbe o opravljanju upravniških storitev z upravnikom, ki že upravlja vhod 1. Torej so  

pogodbo s tožečo stranko sklepali le etažni lastniki vhoda ... 2, torej le dela celotne večstanovanjske stavbe na 
naslovu ... št. 1 in 2 in zato niso izpolnjeni pogoji za vpis te družbe v register upravnikov stavb, saj v skladu z 
mnenjem tedanjega Ministrstva za okolje in prostor ne gre za pogodbo o opravljanju upravniških storitev v smislu 
SZ-1 in je zato ni možno registrirati.  
 
Tožeča stranka se je zoper prvostopenjsko odločbo pritožila, drugostopenjski organ pa je pritožbo zavrnil.  
 
Tožeča stranka v tožbi navaja, da se je prvostopenjski organ postavil na stališče, da ima večstanovanjska stavba z 
več vhodi oziroma hišnimi številkami lahko le enega upravnika. Takšno stališče pa je nepravilno, saj SZ-1 v 48. členu 
določa, da morajo etažni lastniki večstanovanjske stavbe z več kot dvema etažnima lastnikoma in več kot osmimi 
posameznimi deli obvezno določiti upravnika, pri čemer zakon ne določa, da bi morala imeti stavba le enega 
upravnika. Ker zakonska določba tega ne določa, je dopustno, da ima posamezen vhod, ki predstavlja zaključeno 
enoto, drugega upravnika, kot drug vhod. Če bi bil namen zakonodajalca ob sprejemu novega Stanovanjskega 
zakona odpraviti situacijo, kot je bila prej, ko ni bilo nobenih problemov, da je imel vsak vhod svojega upravnika, bi 
zakonodajalec izrecno zapisal v samih zakonskih določbah, da je treba tako situacijo odpraviti, v prehodnih in 
končnih določbah pa bi določil rok za odpravo takšnega stanja. Takšnih določb pa SZ-1 ne vsebuje. Etažni lastniki 
posameznega vhoda na podlagi predpisov niso dolžni etažnih lastnikov preostalih vhodov seznanjati z odpovedjo 
njihovemu upravniku, prav tako pa jih niso dolžni pozivati k premisleku o morebitni določitvi novega upravnika za 
celotno večstanovanjsko stavbo. Razlaga, da bi v primeru odpovedi dosedanjemu upravniku etažni lastniki 
posameznega vhoda lahko izbirali le med upravniki, ki že opravljajo posle upravljanja, bi bistveno prekomerno 
posegla v njihovo pogodbeno avtonomijo.  

Določbe SZ-1 se ne nanašajo na večstanovanjsko stavbo kot edino enoto upravljanja. Identifikacijska oznaka 
stavbe ni predmet SZ-1. Pri večstanovanjskih stavbah z več vhodi ima vsak vhod svoje skupne dele in posebne 
skupne dele, ki niso v povezavi z drugimi vhodi. Etažni lastniki posameznega vhoda imajo zakonito pravico do 
odpovedi pogodbe o upravljanju in imenovanju novega upravnika že na podlagi določb Obligacijskega zakonika. 

Tožeča stranka predlaga, naj sodišče izpodbijano odločbo spremeni tako, da ugodi zahtevku za vpis tožeče stranke 
v register upravnikov stavb, podrejeno pa, da odločbo odpravi in vrne zadevo prvostopenjskemu organu v ponovno 
odločanje. Zahteva tudi povrnitev stroškov postopka, v primeru zamude z zakonskimi zamudnimi obrestmi. 
 
Tožena stranka je poslala upravne spise, na tožbo pa ni odgovorila. 
… 

V obravnavani zadevi je med strankama sporno, ali ima lahko ena večstanovanjska stavba z več vhodi, kjer ima 
vsak vhod svojo številko, več upravnikov tudi po SZ-1. Prvostopenjski organ ni navedel nobenega člena iz SZ-1, 
kjer bi pisalo, da ima lahko ena večstanovanjska stavba z več hišnimi številkami le enega upravnika, temveč se 
sklicuje le na mnenja tedanjega Ministrstva za okolje in prostor. Drugostopenjski organ pa se sklicuje zgolj na 
določilo tretjega odstavka 2. člena SZ-1, kjer je navedeno, da so dvo in večstanovanjske stavbe samostojno stoječe 
stavbe z dvema ali več stanovanji, stanovanjski bloki, stolpiči, stolpnice in podobno. Nadalje je navedel, da je 
predmetna večstanovanjska stavba osnovna enota, vpisana v kataster stavb po številki ... in se nahaja v k.o. C., da 
ima sicer dva vhoda z dvema hišnima številkama, vendar je ne glede na navedeno še vedno ena večstanovanjska 
stavba, za katero se po določilih SZ-1 določi en upravnik. S tem v zvezi sodišče meni, da iz definicije 
večstanovanjske stavbe po tretjem odstavku 2. člena SZ-1 nikjer ne izhaja, da bi morala imeti ena večstanovanjska 
stavba le enega upravnika, tudi če ima več hišnih številk. Tudi v poglavju III.5 SZ-1, ki govori o upravniku 
večstanovanjske stavbe, ni nikjer določila, ki bi določalo, da ima lahko ena večstanovanjska stavba z več hišnimi 
številkami le enega upravnika. V prvem odstavku 48. člena SZ-1 je le določeno, da če ima večstanovanjska stavba 
več kot dva etažna lastnika in več kot osem posameznih delov, morajo etažni lastniki določiti upravnika. Iz tega 
določila pa ne izhaja, da bi moral biti upravnik nujno le eden, če je več vhodov z več hišnimi številkami. Sodišče 
se strinja s stališčem tožeče stranke, da če bi imel zakonodajalec to v mislih, bi v prehodnih določbah tudi uredil 
prehodno situacijo, prav tako pa se sodišče strinja s stališčem tožeče stranke, da bi bilo v nasprotju s pogodbeno 
svobodo, če bi stanovalce ene hišne številke sili v sklenitev pogodbe le z točno določenim upravnikom (na primer s 
tistim, kjer imajo sklenjeno pogodbo stanovalci druge hišne številke).  
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Priloga št. 2: Nestanovanjska stavba - Garažna hiša v etažni nepremičnini 
 

Zadeva:     Odgovor na vprašanje / pobudo 

 

Dne xx smo prejeli Vašo pobudo, ki se nanaša na upravljanje stavb z ID številko stavbe xx. 

V zvezi s tem Vam pojasnjujemo, da v skladu z (2) odstavkom 124. člena Stanovanjskega zakona (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 in 40/12 – ZUJF – v nadaljevanju: SZ-1), Stanovanjska inšpekcija predvsem izvaja nadzor nad 

uresničevanjem javnega interesa na stanovanjskem področju, ki se nanaša na zagotavljanje takšnega 

stanja večstanovanjske stavbe, da je omogočena njena normalna raba ter zagotavljanje pogojev za 

učinkovito upravljanje večstanovanjskih stavb. 
 

Stanovanjska inšpekcija lahko ukrepa v kolikor obstajajo utemeljeni razlogi za uvedbo postopka po uradni 

dolžnosti ter izrekajo na podlagi 26., 93., 125., 126. 126.a in 153.a člena SZ-1 morebitne ukrepe. Ob 

ugotovljenih nepravilnostih po uradni dolžnosti inšpektor lahko uvede tudi prekrškovni postopek za 

prekrške kot je to opredeljeno v 168., 169., 170., 171. in 172. členu SZ-1.  
 

Iz vpogleda v javne evidence pri Geodetski upravi RS je razvidno, da gre v konkretnem primeru za 

nestanovanjski stavbi (pokrito parkirišče), kjer izvajanje nadzora ni v pristojnosti Stanovanjske 

inšpekcije. 
 

Skladno z 18. členom Uredbe o upravnem poslovanju (Uradni list RS, št. 20/05, 106/05, 30/06, 86/06, 

32/07, 63/07, 115/07, 31/08, 35/09, 58/10, 101/10 in 81/13), Vas obveščamo, da iz prejetega dopisa 

oziroma pobude za ukrepanje pod zaporedno številko xx izhaja, da v tem trenutku ne obstajajo takšne 

okoliščine, ki bi predstavljale uvedbo postopka po uradni dolžnosti Stanovanjske inšpekcije. 

S spoštovanjem, 

xx, stanovanjski inšpektor svetnik  

     

Inšpektorat RS okolje in prostor 

Inspectorate of Environment and Spatial Planning  

Ministrstvo za okolje in prostor 

Ministry of Environment and Spatial Planning  
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Priloga št. 3: Poslovno - stanovanjska stavba 
 

Številka:      XX 

Datum:        XX 

 

Zadeva:         Odgovor na pobudo za ukrepanje 

 

 
Dne XX smo prejeli vašo pobudo za ukrepanje v zvezi z zamakanjem skupne vodovodne vertikale v stavbi na 

naslovu XX. 

 

V zvezi s tem Vam pojasnjujemo, da v skladu z (2) odstavkom 124. člena Stanovanjskega zakona (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 in 40/12 – ZUJF – 

v nadaljevanju: SZ-1), Stanovanjska inšpekcija predvsem izvaja nadzor nad uresničevanjem javnega interesa na 

stanovanjskem področju, ki se nanaša na zagotavljanje takšnega stanja večstanovanjske stavbe, da je omogočena 

njena normalna raba ter zagotavljanje pogojev za učinkovito upravljanje večstanovanjskih stavb. Z namenom 

zaščititi končne kupce pred tveganjem, da investitor oziroma vmesni kupec zaradi stečaja, plačilne nesposobnosti 

ali drugih razlogov ne bo izpolnil vseh obveznosti do končnih kupcev oziroma ne bo sposoben končnim kupcem 

vrniti plačanih obrokov kupnine v primeru razveze prodajnih pogodb, v skladu z (1) odstavkom 94. člena Zakona o 

varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb (Uradni list RS, št. 18/04  – v nadaljevanju ZVKSES) inšpekcijski 

nadzor nad tem, ali prodajalci pri prodaji enostanovanjskih stavb in stanovanj potrošnikom ravnajo v skladu z 

določbami ZVKSES opravljajo inšpektorji stanovanjske inšpekcije. 

 

Stanovanjska inšpekcija lahko ukrepa v kolikor obstajajo utemeljeni razlogi za uvedbo postopka po uradni dolžnosti 

ter izrekajo na podlagi 125., 126. 126.a, 128., 129. in 153.a člena SZ-1 morebitne ukrepe. Ob ugotovljenih 

nepravilnostih po uradni dolžnosti inšpektor lahko uvede tudi prekrškovni postopek za prekrške kot je to 

opredeljeno v 168., 169., 170., 171. in 172. členu SZ-1. Stanovanjska inšpekcija lahko ukrepa tudi v kolikor obstajajo 

utemeljeni razlogi za uvedbo postopka po uradni dolžnosti ter izrekajo na podlagi 94 člena ZVKSES morebitne 

ukrepe. Ob ugotovljenih nepravilnostih po uradni dolžnosti inšpektor lahko uvede tudi prekrškovni postopek za 

prekrške kot je to opredeljeno v 96. členu ZVKSES. 

 

V zvezi s posredovanjem odgovora na zastavljeno vprašanje pojasnjujemo, da Stanovanjska inšpekcija ni 

pooblaščena za tolmačenje zakonskih določb zakona in s tem podajanjem kakršnihkoli mnenj ali pravnih 

nasvetov, odgovor pa je podan na podlagi dokumentacije s katero razpolaga inšpektor. 

 

Iz vpogleda v javne evidence podatkov na dan XX je razvidno, da ne gre za večstanovanjsko stavbo (poslovni 

prostori) zato pristojnost za ukrepanje Stanovanjske inšpekcije ni podana. 

 

Skladno z 18. členom Uredbe o upravnem poslovanju (Uradni list RS, št. 20/05, 106/05, 30/06, 86/06, 32/07, 

63/07, 115/07, 31/08, 35/09, 58/10, 101/10 in 81/13), Vas obveščamo, da iz prejetega dopisa pod zaporedno 

številko 06170-2/2018 izhaja, da ne obstajajo takšne okoliščine, ki bi predstavljale uvedbo postopka po uradni 

dolžnosti Stanovanjske inšpekcije. 

 

S spoštovanjem, 

XX, stanovanjski inšpektor svetnik 

 

Inšpektorat RS okolje in prostor 

Inspectorate of Environment and Spatial Planning 

 

Ministrstvo za okolje in prostor 
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Priloga št. 4: Požarna varnost 

Upravno sodišče 

Upravni oddelek 

 

Evidenčna številka: xx 

Datum odločbe: xx 

Senat, sodnik 

posameznik: 
xx 

Področje: INŠPEKCIJSKO NADZORSTVO 

Institut: 
inšpekcijski postopek - ukrep požarnega inšpektorja - požarna varnost - varstvo pred 

požarom - upravljanje večstanovanjske stavbe - pooblastila upravnika 

Jedro 

Upravnik je že na podlagi drugega odstavka 48. člena SZ-1 pooblaščenec etažnih lastnikov, ki zastopa etažne 
lastnike v poslih, ki se nanašajo na upravljanje večstanovanjske stavbe, k čemur je treba glede na drugi in 
tretji odstavek 25. člena SZ-1 šteti tudi varstvo pred požarom. Tožnica po presoji sodišča utemeljeno 
ugovarja, da ima upravnik že na podlagi zakona pooblastilo tudi za to, da v okviru upravljanja oziroma 
natančneje, varstva pred požarom, podpiše obravnavane dokumente oziroma za podpis pooblasti drugo 
osebo, kot to določa četrti odstavek 2. člena Pravilnika o požarnem redu.  
 
Zmotna je argumentacija toženke v smeri, da ZVPoz kot lex specialis omejuje pooblastila upravnika na 
področju varstva pred požarom. Drži, da ZVPoz v prvem odstavku 36. člena določa, da je za varstvo pred 
požarom odgovoren lastnik ali uporabnik objekta.  
 
Vendar pa navedene določbe ni mogoče razlagati v pomenu, da na področju varstva pred požarom 
upravnik, kadar je določen, kot zakoniti zastopnik etažnih lastnikov ne bi mogel nastopati v svojstvu 
odgovorne osebe; izrecnih določb o omejitvi pooblastil upravnika na področju varstva pred požarom pa 
ZVPoz tudi ne vsebuje. 

Izrek 

I. Tožbi se ugodi, odločba Inšpektorata RS za varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami,  

Izpostava Ljubljana št. xx z dne xx se odpravi in se zadeva vrne istemu organu v ponoven postopek. 
 
II. Stroškovni zahtevek strank z interesom A.A., B.B., C.C., D.D., E.E. in F.F. se zavrne. 

Obrazložitev 

1. Inšpektorat RS za varstvo pred naravnimi in drugimi nesrečami, Izpostava Ljubljana je kot 
prvostopenjski organ z izpodbijano odločbo naložil v izreku navedenim vsem etažnim lastnikom  
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soseske ..., med njimi tudi tožnici, da morajo do xx, pri čemer pritožba ne zadrži izvršitve odločbe, 
podpisati Požarni red s prilogami (ki morajo biti izobešene na vidnem mestu), Požarni načrt in Načrt 
evakuacije. V svoji obrazložitvi navaja, da je bil pri zavezancu xx opravljen ponoven inšpekcijski 
nadzor, pri katerem je bilo ugotovljeno, da ima zavezanec sicer izdelan požarni red s predpisanimi 
prilogami, načrt evakuacije in požarni načrt, vendar so vsi ti dokumenti podpisani s strani družbe A., 
d. o. o., ki jo je za to pooblastil upravnik, to je družba B. d. d., torej niso podpisani s strani lastnika ali 
uporabnika objekta oziroma dela objekta ali s strani osebe, ki bi jo ta pooblastil, kot to določa četrti 
odstavek 2. člena Pravilnika o požarnem redu. 
 
2. Ministrstvo za obrambo je kot drugostopenjski organ z odločbo z dne xx kot neutemeljeno zavrnilo 
pritožbo tožnice zoper odločbo prvostopenjskega organa.  
 
3. Tožnica se z navedeno odločitvijo ne strinja in jo s tožbo izpodbija. Meni, da ima upravnik 
večlastniških objektov, kot je objekt ..., zakonsko pooblastilo za podpis požarnega reda, požarnega 
načrta, načrta evakuacije in prilog požarnega reda. To izhaja iz drugega in tretjega odstavka 25. člena 
Stanovanjskega zakona (v nadaljevanju SZ-1). Upravnik stavbe je na podlagi drugega odstavka 48. 
člena SZ-1 pooblaščenec etažnih lastnikov v poslih, ki se nanašajo na upravljanje večstanovanjske 
stavbe. S tem, ko je upravnik prenesel svoje zakonsko pooblastilo za podpis navedenih dokumentov 
na strokovno usposobljeno osebo in je ta te dokumente podpisala, je zadoščeno zahtevam iz 
četrtega odstavka 2. člena Pravilnika o požarnem redu. V konkretnem primeru je lastnikov in 
uporabnikov objekta več sto in izpodbijana odločba zahteva podpise od vseh njih, kar je ne samo 
nerazumno in življenjsko neizvedljivo, pač pa tudi brez podlage v predpisih. Poleg tega je bila 
izpodbijana odločba napačno vročena upravniku na podlagi tretjega odstavka 125. člena SZ-1, ki se 
nanaša na vročanje odločbe stanovanjske inšpekcije, kar pa prvostopenjski organ ni. Tožnica sodišču 
predlaga, naj izpodbijano odločbo odpravi. 
 
… 

5. Etažni lastniki A.A., B.B., C.C. in D.D., E.E. in F.F. kot stranke z interesom v odgovoru na tožbo 
navajajo, da tožnica nima ne pravnega ne dejanskega interesa za vložitev tožbe, pooblaščenka, ki jo 
zastopa, pa je zaposlena pri upravniku, družbi B. d. d., kar pomeni, da je podano navzkrižje interesov. 
Pojasnjujejo, da je upravnik tisti, ki je opustil izvedbo ukrepov, zaradi katerih je prvostopenjski 
organ lastnikom naložil odpravo pomanjkljivosti, in bi zato moral nositi vso odgovornost v zvezi s 
tem. S svojim stališčem se pridružujejo toženki in sodišču predlagajo, naj tožbo zavrže oziroma 
zavrne. 
 
6. Drugi etažni lastniki kot stranke z interesom po upravniku pritrjujejo stališču tožnice. Opozarjajo še 
na nekonsistentno ravnanje pristojnih državnih organov, ko se upravnika stavbe izpostavlja kot 
zakonitega zastopnika etažnih lastnikov zgolj v primerih, ko si organ s tem olajša svoje delovanje, 
medtem ko pri vsebinski presoji in skrbi za področje svojega delovanja takšnega svojstva upravniku 
ne priznava. Za strokovno delo izdelave požarnega reda je upravnik v konkretnem primeru pooblastil 
ustrezno strokovno usposobljenega ter licencirano priznanega izvajalca, zato je zadoščeno namenu 
zakona, to pa je ustrezna požarna varnost objekta. 
 
… 

11. V obravnavani zadevi je sporno, ali je prvostopenjski organ mogel sprejeti odločitev o tem, da 
morajo vsi (poimensko navedeni) etažni lastniki soseske ... podpisati Požarni red s prilogami, Požarni 
načrt in Načrt evakuacije, ki jo je oprl na četrti odstavek 2. člena Pravilnika o požarnem redu, po 
katerem mora navedene dokumente podpisati lastnik ali uporabnik objekta oziroma od njih 
pooblaščena oseba, ob tem ko je bilo inšpektorici pri inšpekcijskem nadzoru, kar ni sporno, 
predloženo pooblastilo za izvajanje ukrepov varstva pred požarom, s katerim je upravnik v imenu 
etažnih lastnikov pooblastil podjetje A. d.o.o. (tudi) za navedene naloge, ter je bilo ugotovljeno, da so 
predloženi Požarni red s prilogami, Požarni načrt in Načrt evakuacije podpisani s strani odgovorne 
osebe podjetja A. d.o.o..  
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12. Po peti alineji četrtega odstavka 118. člena Stvarnopravnega zakonika (v nadaljevanju SPZ) ima 
upravnik pooblastilo za zastopanje etažnih lastnikov v poslih upravljanja. Prav tako SZ-1 v drugem 
odstavku 48. člena določa, da je upravnik večstanovanjske stavbe pooblaščenec etažnih lastnikov, 
ki zastopa etažne lastnike v poslih, ki se nanašajo na upravljanje večstanovanjske stavbe in ki skrbi, 
da se izvršujejo pravice in obveznosti iz sklenjenih poslov. Iz drugega in tretjega odstavka 25. člena 
SZ-1 (pa) izhaja, da se za posle obratovanja, ki sodijo v okvir rednega upravljanja, šteje tudi varstvo 
pred požarom.  
 
13. Sistem varstva pred požarom ureja Zakon o varstvu pred požarom (v nadaljevanju ZVPoz). Ukrepi 
varstva pred požarom so vsi prostorski, gradbeni, tehnološki, tehnični in organizacijski ukrepi, ki 
zmanjšujejo požarno tveganje in zagotavljajo požarno varnost (6. točka 5. člena ZVPoz).  

ZVPoz v prvem in drugem odstavku 36. člena določa, da je za varstvo pred požarom odgovoren 
lastnik ali uporabnik stanovanjskih, poslovnih in industrijskih objektov, ki pa lahko pooblasti 
ustrezno usposobljeno fizično ali pravno osebo, samostojnega podjetnika posameznika ali 
posameznika, ki samostojno opravlja dejavnost, ki mu je odgovoren za izvajanje ukrepov varstva 
pred požarom.  

Kot odgovorno osebo se lahko pooblasti tudi fizična oseba, ki ni zaposlena pri lastniku ali uporabniku; 
v večstanovanjskih hišah se lahko za izvajanje ukrepov varstva pred požarom pooblasti tudi 
upravnika, če je ustrezno usposobljen.  

Po Pravilniku o požarnem redu (prvi odstavek 2. člena) imajo obveznost izdelave požarnega reda, 
požarnega načrta in načrta evakuacije lastniki ali uporabniki stanovanjskih objektov in lastniki ali 
uporabniki poslovnih oziroma industrijskih objektov, v katerih izvajajo dejavnosti skladno s 
standardno klasifikacijo dejavnosti. Požarni red, požarni načrt, načrt evakuacije in priloge požarnega 
reda, ki morajo biti izobešene na vidnem mestu, mora podpisati lastnik ali uporabnik objekta oziroma 
dela objekta oziroma od njih pooblaščena oseba (četrti odstavek 2. člena Pravilnika o požarnem 
redu). 
 
… 
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Priloga št. 5: Redno vzdrževanje 

Odločba: xx 

 ECLI:  

Odločba 2: xx 

Oddelek: Civilni oddelek 

Datum seje 

senata: 
xx 

Senat: xx 

Področje: STANOVANJSKO PRAVO - ODŠKODNINSKO PRAVO 

Institut: 

upravljanje večstanovanjske stavbe - vzdrževanje 

večstanovanjske stavbe - redno vzdrževanje - 

kanalizacija - skupni deli stavbe - upravnik - pooblastila 

upravnika - povrnitev premoženjske škode - odgovornost 

upravnika 

Zveza: SZ-1 člen 51. SPZ člen 118, 118/4-2. 

 

 

JEDRO: 

Glede na okoliščine konkretnega primera, ko upravnik v skoraj štirih letih glede vzdrževanja 

kanalizacijskega omrežja ni storil ničesar, je pravilno stališče sodišča prve stopnje, ki je odgovornost za 

nastalo škodo pripisalo upravniku. 

 

IZREK: 

Reviziji se ugodi, sodba sodišča druge stopnje se razveljavi in se zadeva vrne temu sodišču v novo 

sojenje. 

 

Odločitev o revizijskih stroških se pridrži za končno odločbo. 

 

OBRAZLOŽITEV: 

1. Tožnik je imel poslovne prostore – pekarno (tri posamezne dele) v poslovno stanovanjski stavbi, 

katere upravnik je toženec. V njegovih prostorih je prišlo do počenja instalacijske cevi in izliva fekalij iz 

kanalizacijskih instalacij, zato je od toženca uveljavljal povrnitev nastale škode. Navajal je, da toženec 

glede vzdrževanja kanalizacije ni naredil ničesar. Ni izvajal potrebnega periodičnega čiščenja oziroma 

odmaševanja kanalizacije, nikoli ni pripravil in etažnim lastnikom v potrditev predložil načrta 

vzdrževanja večstanovanjske stavbe s terminskim planom izvedbe tega načrta ter jim ni svetoval 

potrebnih ukrepov za normalno obratovanje stavbe.  

 

Toženec je ugovarjal, da mu etažni lastniki niso naročili oziroma niso sprejeli nobenega sklepa, da bi 

moral letno, periodično čistiti cevi. Do škodnega dogodka je prišlo zaradi višje sile (v cevi so se našle 

krpe, polivinilaste vrečke in drugi odpadki) in ne zaradi opustitve dolžnostnega ravnanja toženca.  

 

2. Sodišče prve stopnje je z vmesno sodbo razsodilo, da je toženec odgovoren za škodo, ki je tožniku 

nastala v škodnem dogodku dne xx, ko je zaradi zamašitve s tujki prišlo do razprtja vertikalne  
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kanalizacijske cevi, ki je potekala pod stropom tožnikovega poslovnega prostora v poslovno stanovanjski 

stavbi S. (v nadaljevanju sporna stavba), katere upravnik je od leta 2004 dalje toženec, ter do izliva 

fekalij, zaradi česar je tožniku na poslovnem prostoru in na opremi v njem nastala materialna škoda.  

 

3. Sodišče druge stopnje je toženčevi pritožbi ugodilo in vmesno sodbo sodišča prve stopnje spremenilo 

tako, da je zavrnilo tožbeni zahtevek za plačilo odškodnine v višini xx EUR z zakonskimi zamudnimi 

obrestmi od xx dalje do plačila ter povrnitev pravdnih stroškov. Odločilo je, da je tožnik dolžan povrniti 

tožencu njegove pravdne stroške s pripadajočimi zakonskimi zamudnimi obrestmi. Pritrdilo je zaključku 

sodišča prve stopnje, da so tožnikovi očitki o opustitvi letnega periodičnega čiščenja oziroma 

odmaševanja kanalizacijskih instalacij neutemeljeni. Je pa drugače kot sodišče prve stopnje presodilo, da 

letni vizualni pregledi stanja internega kanalizacijskega omrežja stavbe (v okviru tega pa pregled stanja 

cevi in kontrola hitrosti odtoka oziroma pretočnost cevi) niso vzdrževalna dela manjše vrednosti. Kot 

takšna niso opredeljena v prilogi 3 Pravilnika o standardih vzdrževanja stanovanjskih stavb in stanovanj 

(v nadaljevanju Pravilnik). Opustitev priprave predloga za sprejem načrta vzdrževanja pa ne more 

predstavljati takšne opustitve, ki bi bila v pravno upoštevni vzročni povezavi s škodo, nastalo zaradi izliva 

fekalij zaradi zamašitve kanalizacijske cevi (tudi če bi do te prišlo zaradi opuščenega vzdrževanja te cevi), 

saj je njegov (ne)sprejem odvisen od volje tretjega. 

 

4. Zoper pravnomočno sodbo sodišča druge stopnje vlaga tožnik revizijo zaradi zmotne uporabe 

materialnega prava in bistvene kršitve določb pravdnega postopka. Predlaga, da Vrhovno sodišče reviziji 

ugodi in sodbo pritožbenega sodišča spremeni tako, da toženčevo pritožbo zavrne in vmesno sodbo 

sodišča prve stopnje potrdi, oziroma podredno, da sodbo pritožbenega sodišča razveljavi in mu zadevo 

vrne v ponovno odločanje. Navaja, da je nepravilno stališče pritožbenega sodišča, da letni vizualni 

pregledi stanja internega kanalizacijskega omrežja niso vzdrževalno delo manjše vrednosti. Takšna 

razlaga je v nasprotju z namenom določb Stanovanjskega zakona (v nadaljevanju SZ-1) in 

Stvarnopravnega zakonika (v nadaljevanju SPZ) ter sklenjene pogodbe o upravljanju objekta med 

tožence in etažnimi lastniki sporne stavbe. Za vzdrževanje instalacij je odgovoren upravljalec. Po 50. 

členu SZ-1 ima upravnik med drugim pooblastila pripraviti načrt vzdrževanja večstanovanjske stavbe in 

terminski plan izvedbe tega načrta ter skrbi za izvedbo načrta. Poročati mora etažnim lastnikom o 

svojem delu in podati letno poročilo o upravljanju objekta. Po drugi alineji četrtega odstavka 118. člena 

SPZ upravnik skrbi med drugim za redno vzdrževanje in obratovanje skupnih delov, torej tudi za redno 

vzdrževanje kanalizacije. Ista dolžnost je določena tudi v drugi alineji 6. člena medsebojne pogodbe o 

upravljanju. Pri odločanju o redni upravi je bistven interes stvari kot lastnine in njena vrednost, ne pa 

morebitna poljubna volja etažnih lastnikov v zvezi s to stvarjo. Vzdrževanje kanalizacije je neposredna 

zakonska dolžnost upravnika. Upravnik mora v vsakem primeru poskrbeti, da etažnim lastnikom 

predlaga primeren način izvedbe ukrepov vzdrževanja in jim mora svetovati pri iskanju najboljših 

možnosti za obratovanje. Obnašati se mora kot dober gospodarstvenik (skrbnost dobrega strokovnjaka) 

in pravočasno sprožiti aktivnosti za dobro delovanje zgradbe. Upravnik je strokovnjak za področje 

upravljanja stavb. Toženec v konkretnem primeru glede vzdrževanja in obratovanja kanalizacije ni izvajal 

ničesar, saj ni izvajal potrebnega periodičnega čiščenja in tudi ne dolžnega svetovanja etažnim 

lastnikom. Nikoli ni sprožil nobenih aktivnosti glede kanalizacije. Bistvena so merila običajnega ravnanja 

upravnika. Manjša vzdrževalna dela so glede na sodno prakso višjih sodišč tudi čiščenje žlebov, 

odmašitev skupnega stranišča, pluženje snega, posipavanje in vzdrževanje stopnišča stanovanjskega 

bloka v stanovanju, ki zagotavlja varno vsakdanjo uporabo stopnišč. Sklicuje se na sodbi Višjega sodišča v 

Ljubljani xx in xx ter sodbo Višjega sodišča v Mariboru xx. Sodišče pri razlagi standarda rednih 

vzdrževalnih del manjše vrednosti ni vezano na Pravilnik. Tudi sicer so redna vzdrževalna dela po 

Pravilniku navedena eksemplifikatorno in ne taksativno, pod točko 3 priloge 3 Pravilnika pa so kot taka 

navedena tudi druga manjša vzdrževalna dela skupnih prostorov v stavbi. Pritožbeno sodišče se z 

vrednostjo del pregledovanja stanja in pretočnosti kanalizacije sploh ni  
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ukvarjalo. Čiščenje kanalizacije po škodnem dogodku je znašalo samo XX EUR, torej gre gotovo za 

zanemarljiv strošek. Nepravilno in neobrazloženo je stališče pritožbenega sodišča, da opustitev priprave 

predloga za sprejem načrta vzdrževanja ne predstavlja opustitve, ki bi bila v pravno upoštevni vzročni 

zvezi z nastalo škodo. Upravnik je že po zakonu dolžan skrbeti za vzdrževanje in obratovanje stavbe. 

Pritožbeno sodišče je nepravilno uporabilo drugo alinejo četrtega odstavka 118. člena SPZ. Sodišče prve 

stopnje tožbenih trditev v zvezi s tem ni obravnavalo. Zavrnilo je tožnikove dokazne predloge o vpogledu 

v načrte vzdrževanja in letna poročila o upravljanju ter o zaslišanju osebe, ki je opravljala čiščenje 

kanalizacije neposredno po škodnem dogodku. Pritožbeno sodišče je glede tega izhajalo iz drugačne 

ugotovitve dejanskega stanja, ne da bi opravilo glavno obravnavo ter ni ugotavljalo protipravnosti 

opustitve predloga za sprejem načrta vzdrževanja in vzročne zveze takšne opustitve do nastale škode. 

Tožniku je bila odvzeta pravica do sodnega varstva. Zato uveljavlja kršitev po 8. in 10. točki drugega 

odstavka 339. člena Zakona o pravdnem postopku (v nadaljevanju ZPP), prvi in peti alineji 358. člena ZPP 

in drugega odstavka 347. člena ZPP ter se sklicuje na 25. člen Ustave RS (v nadaljevanju URS) in sodbi XX 

in XX. Tožniku je bila odvzeta pravica do sodnega varstva. 

 

… 

 

- Za zagotavljanje ohranjanja stanovanjske stavbe v dobrem stanju in omogočanju njene uporabe bi bilo 

treba v načrtu vzdrževanja predvideti in izvesti najmanj enkrat letno vizualni pregled stanja internega 

kanalizacijskega omrežja (in sicer vizualni pregled tesnosti spojev in pritrdil cevi, pregled stanja cevi, 

kontrolo hitrosti odtoka vode, delovanje povratne lopute, itd.) ter najmanj enkrat na pet let izvedbo 

čiščenja kanalizacijskega omrežja skupaj s priključkom in eventualno povratno loputo (ali z uporabo 

kemičnih sredstev ali naprav z visokim pritiskom vode...).  

 

- Toženec nadzora nad stanjem pretočnosti interne kanalizacije ni izvajal, redno je dvakrat letno 

opravljal le vizualni ogled objekta. Stanja cevi v tožnikovi pekarni niti ni mogel preveriti, saj so bile skrite 

pod spuščenim stropom. To bi lahko preveril z izlivom (obarvane) vode na posameznih odtočnih mestih 

ter z vizualnim opazovanjem pretoka v jašku na hišnem priključku ter odpiranjem čistilnih komadov in 

preverjanjem stanja v ceveh. Toženec oziroma njegovi delavci etažnim lastnikom v zvezi z vertikalno  

 

kanalizacijo niso ničesar svetovali. 

 

- Etažni lastniki sporne stavbe niso nikoli v načrtu vzdrževanja sprejeli ali določili čiščenja vertikalnih in 

horizontalnih kanalizacijskih instalacij stavbe ter niso sprejeli samostojnega sklepa o opravi takšnih 

vzdrževalnih del. 

 

- Interne kanalizacijske cevi v sporni stavbi še nikoli niso bile očiščene. 

 

8. Revizijsko sodišče se strinja s sodiščema prve in druge stopnje, da letno periodično čiščenje 

(odmaševanje) kanalizacijskih instalacij ni redno vzdrževalno delo manjše vrednosti. Seveda pa je takšno 

odmaševanje, potem ko že pride do zamašitve, nujno vzdrževalno delo (drugi odstavek 44. člena SZ-1).  

 

9. Prav pa ima revizija, da je zmotno stališče pritožbenega sodišča, da v obravnavani zadevi opravljanje 

letnega vizualnega pregleda stanja internega kanalizacijskega omrežja stavbe (v okviru tega pregled 

stanja cevi in kontrola hitrosti odtoka oziroma pretočnosti cevi) ni redno vzdrževalno delo manjše 

vrednosti, ker kot takšno ni opredeljeno v prilogi 3 Pravilnika. Pojem rednih vzdrževalnih del manjše 

vrednosti predstavlja pravni standard, katerega vsebino mora v vsakem konkretnem primeru zapolniti 

sodišče, upoštevajoč vse okoliščine primera, zlasti merila običajnega ravnanja upravnika. Ni bistveno, ali  
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je neko delo kot redno vzdrževalno delo manjše vrednosti opredeljeno v Pravilniku, ampak ali gre za 

delo, ki je potrebno za to, da se ohranjajo pogoji za bivanje in osnovni namen večstanovanjske stavbe 

kot celote. Upravnikova obveznost izvedbe rednih vzdrževalnih del manjše vrednosti izhaja iz zakona 

(51. člen SZ-1). Upravnik ima že po zakonu pooblastilo, da skrbi za vzdrževanje in obratovanje stavbe 

(druga alineja četrtega odstavka 118. člena SPZ). Namen navedenih določb je ohranjanje vrednosti 

stanovanjskih enot in njihove uporabnosti. Zato je relevantno le, ali razlaga tega člena zajema tudi 

preventivni letni pregled kanalizacijskega omrežja. Po presoji Vrhovnega sodišča potrebnost izvedbe 

takšnega dela ne more biti prepuščena presoji posameznika. Kanalizacijsko omrežje stavbe je skupni del, 

za njegovo vzdrževanje pa je odgovoren upravnik.  

 

10. Po ugotovitvah obeh sodišč je upravnik pogodbo o upravljanju sklenil 8. 7. 2004, do zamašitve 

kanalizacije in izliva fekalij pa je prišlo 25. 3. 2008. V tem obdobju kanalizacijsko omrežje nikoli ni bilo 

očiščeno in ni bila pregledana pretočnost cevi. Tožnik je tudi zatrjeval, da upravnik ni nikoli pripravil in 

etažnim lastnikom v potrditev predložil načrta vzdrževanja večstanovanjske stavbe s terminskim planom 

izvedbe tega načrta. Toženec torej glede vzdrževanja kanalizacije ni izvajal ničesar. Prav tako ni izvajal 

dolžnega svetovanja v smislu zagotavljanja potrebnih ukrepov za normalno obratovanje stavbe. Tudi 

sicer bi toženec kot upravnik (in ne posamezni etažni lastnik) nastalo škodo lažje preprečil. On je 

strokovnjak, ki skrbi za redno vzdrževanje stavbe (torej tudi redno vzdrževanje skupnih delov, kar je 

kanalizacijsko omrežje), za kar pa po ugotovitvah obeh sodišč ni skrbel. Zato je glede na navedene 

okoliščine konkretnega primera, ko upravnik v skoraj štirih letih glede vzdrževanja kanalizacijskega 

omrežja ni storil ničesar, pravilno stališče sodišča prve stopnje, ki je odgovornost za nastalo škodo 

pripisalo tožencu kot upravniku. 

 

11. Ker je pritožbeno sodišče nepravilno uporabilo 51. člen SZ-1 in posledično zmotno zaključilo, da v 

obravnavani zadevi toženčeva odgovornost ni podana, je Vrhovno sodišče reviziji ugodilo in sodbo 

pritožbenega sodišča razveljavilo ter mu zadevo vrnilo v novo sojenje (drugi odstavek 380. člena ZPP). 

Pritožbeno sodišče bo moralo v ponovnem postopku presoditi ostale pritožbene očitke (ugovor aktivne 

legitimacije in očitek, da je zaključek sodišča prve stopnje v nasprotju z mnenjem izvedenca, po katerem 

naj izliva vode kljub izvedenim priporočenim preventivnim ukrepom ne bi bilo mogoče predvideti in 

preprečiti). 

 

12. Odločitev o stroških revizijskega postopka se pridrži za končno odločbo (tretji odstavek 165. člena 

ZPP). 
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Priloga št. 6: Nepriprava letnega načrta vzdrževanja večstanovanjske stavbe  
 
Številka:     xx 
Datum:      xx 
 
Zadeva:     Obvestilo pobudniku za ukrepanje na podlagi 24. člena Zakona o inšpekcijskem nadzoru 

V skladu z 24. členom Zakona o inšpekcijskem nadzoru (Uradni list RS, št. 43/07 – uradno prečiščeno 

besedilo in 40/14 – v nadaljevanju ZIN) Vas obveščamo, da v obsegu izvedenega inšpekcijskega nadzora 

Stanovanjske inšpekcije za večstanovanjsko stavbo številka xx na naslovu xx, ni bilo ugotovljenih kršitev 

zakonodaje. 

 

S spoštovanjem, 

 

 

xx, stanovanjski inšpektor svetnik  

     
Inšpektorat RS okolje in prostor 
Inspectorate of Environment and Spatial Planning  
     
Ministrstvo za okolje in prostor 
Ministry of Environment and Spatial Planning  
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Priloga št. 7: Finančno preverjanje poslovanja upravnikov in Rezervni sklad 
 

Pozdravljeni, 

 

dne xxxx smo prejeli Vašo pobudo v katerem nas seznanjate s problematiko domnevne odtujitve denarnih 

sredstev etažnih lastnikov rezervnega sklada v večstanovanjskem objektu. 

 

V zvezi s tem Vam pojasnjujemo, da v skladu z (2) odstavkom 124. člena Stanovanjskega zakona (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 in 

40/12 – ZUJF – v nadaljevanju: SZ-1), Stanovanjska inšpekcija predvsem izvaja nadzor nad uresničevanjem 

javnega interesa na stanovanjskem področju, ki se nanaša na zagotavljanje takšnega stanja večstanovanjske 

stavbe, da je omogočena njena normalna raba ter zagotavljanje pogojev za učinkovito upravljanje 

večstanovanjskih stavb. 

 

Glede na prejeto dokumentacijo Vam pojasnjujemo, da Stanovanjska inšpekcija ni pristojna za finančno 

preverjanje poslovanja upravnikov.  

Kar se tiče vodenja rezervnega sklada, zbiranja denarnih sredstev, način uporabe oziroma gospodarjenja z 

rezervnim skladom je to opredeljeno od 41. do 47. člena SZ-1 oziroma 119. člen Stvarnopravnega zakonika 

(Uradni list RS, št. 87/02 in 91/13 – v nadaljevanju SPZ). V kolikor se etažni lastniki in upravnik med seboj ne 

uspejo dogovoriti po mirni poti, lahko o domnevni odtujitvi sredstev rezervnega sklada presoja le za to 

pristojno Sodišče. 

 

S spoštovanjem, 

 

 

xx, gradbeni inšpektor svetnik 

 

Inšpektorat RS okolje in prostor 

Ministrstvo za okolje in prostor 
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Priloga št. 8: Stroški vodenja rezervnega sklada 
 

Področje: STANOVANJSKO PRAVO - STVARNO PRAVO 

Institut: 

upravljanje v večstanovanjskih hišah - upravnik - položaj upravnika - zakoniti zastopnik - 

aktivna legitimacija upravnika - stroški obratovanja in vzdrževanja - stroški upravljanja - 

rezervni sklad - stroški vodenja rezervnega sklada - pogodba o upravljanju - stroški 

opominjanja - pogodba potrošniškega prava 

Jedro 

Ker upravnik ni zatrjeval, da ima po pogodbi materialnopravno upravičenje tožiti v svojem imenu in na svoj 

račun za zahtevane stroške, ni pa zatrjeval obogatitvenega zahtevka, je sodišče pravilno zavrnilo tožbeni 

zahtevek.  

Za vodenje rezervnega sklada v zakonu ni določeno, da lahko to posebej računa solastnikom, v pogodbi o 

upravljanju pa tudi ni imel te dogovorjene pravice. 

Izrek 

Pritožba se zavrne kot neutemeljena in se potrdi sodba sodišča prve stopnje. 

Obrazložitev 

Sodišče prve stopnje je razveljavilo sklep o izvršbi Okrajnega sodišča v Ljubljani, opr. št. xx, z dne 14. 8. 2013 

in tožbeni zahtevek zavrnilo. Tožeči stranki je naložilo plačilo pravdnih stroškov tožene stranke.  

 

Proti tej sodbi vlaga pritožbo tožeča stranka zaradi bistvenih kršitev določb ZPP in napačne uporabe 

materialnega prav. Tožeča stranka je upravnik in dela na podlagi 50. člena SZ. Zato lahko sprejema plačilo 

etažnih lastnikov na podlagi izstavljenega mesečnega obračuna stroškov in plačuje obveznosti iz pogodb, 

tretjimi osebami. Mesečni obračun izstavi vsakemu etažnemu lastniku in to ne morejo ti poravnati. To določa 

59. člen SZ. Upravnik je v stavbi določen, da poskrbi za redno obratovanje stavbe, kar pomeni, da morajo 

lastniki po zakonsko opredeljenih plačilnih kriterijih delitev stroškov spoštovati in plačati. Upravnik pa nato 

plačuje dobavitelje. V razmerju do tretjih oseb je res zakoniti zastopnik, vendar je tudi v razmerju med 

upravnikom in etažnimi lastniki in izterjuje neplačane obveznosti. Upravnik je zakoniti zastopnik etažnih 

lastnikov. Res ni dolžan zalagati lastnih sredstev, vendar je dolžan skrbeti za interese etažnih lastnikov in ti se 

kažejo tako, da so za stavbo poravnani. Zato ni pravilno stališče sodišča, da gre lahko le za verzijski zahtevek, 

če je upravnik plačal iz lastnih sredstev. To je le ena izmed možnih podlag. Sodišče je napačno zavrnilo 

zahtevek iz naslova stroškov opominjanja, saj je tožeča stranka dolžna stroške opomina izstaviti na podlagi 59. 

člena SZ. Glede stroškov upravljanja je sodišče zagrešilo absolutno bistveno kršitev določb ZPP. Iz pogodb 

med etažnimi lastniki in tožečo stranko (7. člen) izhaja, da cena tožnikovih storitev se določi v višini 0,30 od 

osnove za izračun neprofitne najemnine in za storitve obratovanja 0,15% od osnove za izračun neprofitne 

najemnine za stanovanjsko enoto. Tožena stranka temu ni ugovarjala. Trdila je le, da morata biti izpolnjena še 

dva pogoja in sicer skupno mesečno nadomestilo storitev upravljanja za stavbo in da to ne sme presegati zbir 

mesečnih nadomestil posameznih uporabnikov po pogodbi o upravljanju. Tako pa tožena stranka spregleda, da  

 

je cena upravnikovih storitev določena po posamezni enoti, to skuša s svojimi ugovornimi navedbami doseči, 

da bi tožeča stranka pojasnjevala, koliko imajo za upravljanje obračunano ostali lastniki, kar pa ni predmet 

postopka. Zmotno meni sodišče, da tožeča stranka ni upravičena do plačila stroškov vodenja rezervnega 

sklada. Pri urejanju pogodbenih razmerij med upravnikom in etažnimi lastniki, to še ni bilo potrebno. Zato 

nista mogli urediti pogodbeni stranki teh zneskov v pogodbi. Tožeča stranka to dela po 119. členu SPZ. 

Rezervni sklad je bil vpeljal šele leta 2003, pogodba med strankama pa je bila sklenjena leta 1993. Pri vodenju 

sredstev nastajajo stroški poslovanja, do povračila katerih je tožeča stranka upravičena. V točki 14 sodbe je  
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sodišče pavšalno sklenilo, da gre pri ostalih vtoževanih stroških za obratovalne ali vzdrževalne stroške, za 

katere tožeča stranka ni aktivno legitimirana. Tožena stranka tem navedbam ni konkretno ugovarjala. navedla 

je le nekaj pravne teorije. Sodišče upošteva ugovore tožene stranke, če so konkretizirani in razumljivi.  

 

Na pritožbo je odgovorila tožena stranka in predlaga zavrnitev.  

 

Pritožba ni utemeljena.  

 

Sodišče prve stopnje je sledilo ugovoru tožene stranke, da tožeča stranka ni aktivno legitimirana za stroške 

obratovanja in vzdrževanja, torej za stroške dobaviteljev in izvajalcev storitev. Pritožba graja materialnopravno 

odločitev sodišča prve stopnje, ki je ugotovilo, da tožeča stranka ne more uspešno tožiti v svojem imenu in na 

svoj račun etažnega lastnika, če mu solastniki niso prenesli svojih materialnopravnih upravičenj v pogodbi. 

Pritožbeno sodišče ugotavlja, da bi lahko to naredili solastniki tudi v posebnem naročilu, vendar tega tožeča 

stranka ni niti zatrjevala, ne dokazovala. V pravdi tudi ni trdila, da bi založila za te stroške iz svojih lastnih 

sredstev. Ker je le zakoniti zastopnik solastnik, ne more uspešno zahtevati teh stroškov na podlagi 

Stanovanjskega zakona.  

Sodna praksa je v tem delu enotna, saj je bilo že v zahtevi za varstvo zakonitosti in nato v sodbi 

Vrhovnega sodišča RS razsojeno, da ima upravnik večstanovanjske hiše v SZ položaj kot položaj 

zakonitega zastopnika in torej ne more biti stranka, ki v lastnem imenu in na svoj račun zahteva stroške 
(primerjaj razloge sodbe xx).  

Zato je v tem delu sodba pravilna in je materialno pravo pravilno uporabljeno. To ni presenečenje za 

pritožnika, saj je tožena stranka ugovarjala aktivno legitimacijo tožeče stranke. Takrat bi morala tožeča stranka 

pojasniti, na podlagi česa uveljavlja zahtevke v svojem imenu in na svoj račun. Zmotno pa meni pritožba, da to 

izhaja iz 50., 66. in 59. člena SZ.  

 

… 

Pritožba še graja odločitev sodišča prve stopnje, da tožeča stranka ne more v lastnem imenu in na svoj račun 

zahtevati stroškov rezervnega sklada in stroške vodenja. 

Sodišče prve stopnje je pravilno ugotovilo, da je vodenje rezervnega sklada dolžnost upravnika po 118. 

členu SPZ in da v zakonu ni vnaprej določeno, da upravnik lahko zaračunava stroške vodenja 

rezervnega sklada.  

Zato je sodišče pravilno vpogledalo v pogodbo o upravljanju (priloga A 6) in ugotovilo, da so naloge 

upravnika vodenje knjigovodstva in finančnega poslovanja stanovanjske hiše, plačilo pa je zajeto v 

stroških upravljanja.  

Pritožba trdi, da tega niso zapisali v pogodbo o upravljanju zato, ker v času sklepanja pogodbe ni obstajal 

rezervni sklad, ki je bil vpeljan v SPZ leta 2003.  

Pritožbeno sodišče nato odgovarja, da mora imeti tožeča stranka pravno podlago za svoje zahtevke.  

Ker tega ni izkazala s pogodbo, sodišče ni moglo ugoditi temu zahtevku.  

Če tožeča stranka meni, da ji ti stroški gredo, bo treba v tem delu dopolniti pogodbo o upravljanju.  

Po SPZ mora to delo opraviti, a to še ne pomeni, da lahko brez dogovora o višini zaračunava. 

 

Ker je sodišče prve stopnje na ugotovljeno dejansko stanje pravilno uporabilo materialno pravo in ker pri tem 

ni zagrešilo očitane kršitve ZPP in ne tistih, na katere pritožbeno sodišče pazi po uradni dolžnosti, je bilo treba 

pritožbo zavrniti in potrditi sodbo sodišča prve stopnje (353. člen ZPP). 
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Priloga št. 9: Stališče Agencije za zavarovalni nadzor 
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Priloga št. 10: Dopis ZELS 40/68-2017 

 

Trilogija o upravljanju objektov v zasebni lasti 
  
  

TEMELJNI PREDLOG ZA NOV ZAKON O ETAŽNI LASTNINI: 
 

1. UKINITEV OBVEZNEGA IMENOVANJA UPRAVNIKOV   
2. UVEDBA PROSTE IZBIRE ODLOČANJA:   
 

SAMOSTOJNO UPRAVLJANJE ali IZBIRA UPRAVNIKA S 3-LETNIM 
OMEJENIM ČASOVNIM IMENOVANJEM (3-LETNI MANDAT) 

  
 ZAKAJ MORAMO ETAŽNI LASTNIKI PO PRISILNIH PREDPISIH DRŽAVE OBVEZNO IMETI UPRAVNIKA? 

  
 ZAKAJ V SLOVENIJI NIMAMO UZAKONJENEGA MANDATA ZA UPRAVNIKE KOT IMAJO TO UREJENO 

V DRŽAVAH ČLANICAH EU, PO KATERIH SE SLOVENIJA ZGLEDUJE?  
  

 JE SILJENJE DRŽAVLJANOV, DA VSTOPAJO V OBLIGACIJSKA RAZMERJA RES V JAVNEM INTERESU? 
  
 IZPOSTAVLJAMO IN OPOZARJAMO, DA JE ČASOVNO OMEJENO IMENOVANJE UPRAVNIKA (3-LETNI 

MANDAT) NEKAJ POVSEM DRUGEGA KOT MANDATNA POGODBA! 
 

3/3 
 

UVOD 

  

Ukinitev obveznega imenovanja upravnikov je nujna rešitev pri sprejemanju nove zakonodaje, saj bo le tako 
mogoče preseči »provizijsko-posredniški model« upravljanja. Ta se je v praksi uveljavil zato, ker veljavna zakonodaja 
(SPZ, 2002 in SZ-1, 2003) etažne lastnike sili v obligacijska razmerja z upravniki, pri čemer pa se država spreneveda, 
ko se izgovarja, da prav zaradi narave tovrstnih civilnopravnih razmerij nima moči izvajati nadzora nad poslovnimi 
odločitvami upravnikov kot gospodarskih subjektov. 
  
Trenutno veljavna zakonska obveznost imenovanja upravnika za nas etažne lastnike pomeni zakonsko 
onemogočanje proste izbire upravljanja z našo lastnino. Za imenovanje upravnika zahteva 50% večino, za 
ustanovitev skupnosti lastnikov pa 100% večino, pri čemer upravnik lahko izterja dolgove neplačnikov, skupnost 
lastnikov pa tega ne more, ampak mora sama poplačati dolgove neplačnikov, saj je solidarno odgovorna.  
 
S tovrstno ureditvijo je država zatrla svobodno iniciativo po samostojnem upravljanju, zasebnim lastnikom pa vsilila 
pooblaščenca brez odgovornosti ter umetno povečala stroške vzdrževanja stavb. 
  
Z nakupom/dedovanjem/darovanjem itd. nepremičnine v večstanovanjskih objektih postanemo državljani etažni 
lastniki nepremičnine in hkrati tudi solastniki skupnih delov stavbe ter drugih prostorov in zemljišč, ki so namenjeni 
skupni rabi etažnih lastnikov v pripadajočem deležu.    
 
Ustavne pravice, povezane s pridobljenimi stanovanji, državljani uresničujemo s soodločanjem o upravljanju skupnih 
delov nepremičnine. Naloga države pa naj bo le, da zagotovi takšne pravne pogoje, da bomo lahko državljani te 
pravice tudi dejansko uresničevali v praksi.  
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Država je s Stvarnopravnim zakonikom (SPZ, 2002) in Stanovanjskim zakonom (SZ-1, 2003) sobivanje in soodločanje 
etažnih lastnikov neodgovorno prepustila poslovnim interesom in samovolji upravnikov, saj ni predhodno 
poskrbela za celovito ureditev vpisov etažne lastnine v javne evidence in ni opredelila pravnega  
 
statusa, v praksi izvedljivega načina delovanja skupnosti lastnikov in urejanje medsebojnih razmerij, pri soodločanju 
in gospodarnem soupravljanju s skupnimi deli večstanovanjskih stavb.  

 
  

I. PREDLOGI ZA NOVO ZAKONODAJO O ETAŽNI LASTNINI 
  
Država naj v novem zakonu o etažni lastnini na prvo mesto postavi ureditev evidenc in razmerij med etažnimi 
lastniki samimi. 
 
Pojem »stavba« naj predstavlja vsak ločen vhod v blok/lamelo (ne glede na ID številko) in se v tem uskladi z gradbeno 
zakonodajo, lastnike stanovanj v posamezni stavbi naj se že v izhodišču nove zakonodaje opredeli kot skupnost 
lastnikov. Skupnosti lastnikov mora biti omogočena svobodna izbira ali bodo svojo stavbo upravljali sami ali pa bodo 
za upravljanje stavbe pooblastili upravnika (podoben model je uveljavljen v sosednji Avstriji). 
  
Za zaščito interesov in lastnine državljanov naj država določi seznam (katalog) vseh opravil, katera morajo lastniki 
na letnem nivoju opraviti, da je stavba redno vzdrževana. Če stavbo vzdržujejo lastniki sami, so za redno 
vzdrževanje stavbe odgovorni etažni lastniki in so za neredno vzdrževanje stavbe sankcionirani. Če pa lastniki za 
vzdrževanje stavbe pooblastijo upravnika, potem se skladno s pogodbo odgovornost oz. obligacija za redno 
vzdrževanje stavbe prenese na upravnika, kar pomeni, da je za neredno vzdrževanje stavbe in za kršenje pooblastil 
odgovoren in sankcioniran upravnik.  
 
Država naj za primere, ko se lastniki odločijo za upravnika, zakonsko časovno omeji trajanje pogodbe o upravljanju 
na 3 leta (3-letni mandat), z opcijo ponovnega podaljšanja, če upravnik pravočasno pridobi zaupnico lastnikov. V 
nasprotnem primeru po 3 letih pogodba avtomatično preneha veljati in je lastnikom omogočena enostavna izbira 
drugega upravnika (s tem se vse strani izognejo potencialnim zapletom postopka odpovedi pogodbe, ki so prisotni  
v sedanji praksi). 
 
Nova zakonska ureditev bi na ta način etažnim lastnikom omogočala enostavno izbiro novega upravnika, še posebej 
v večjih objektih z več 100 ali 1000 lastniki, kjer je zamenjavo upravnika sedaj praktično nemogoče izvesti, dodatno 
pa bi bila omogočena samostojnost/avtonomija vsake posamezne stavbe (objekta) v soseski. 
 
  
  
II. MANDATNA POGODBA NI ENAKO »MANDAT« 
 
Upravniki po mandatni pogodbi niso zavezani k doseganju končnih rezultatov. 
 
Pred nadaljnjo razpravo o nujnih in celovitih spremembah upravljanja z etažnimi nepremičninami si je potrebno 
odgovoriti na temeljno vprašanje: Kaj beseda »upravljanje« sploh pomeni? 

  
Z upravljanjem razumemo, da nekdo po pogodbi o naročilu za storitev (v tem primeru upravljanja) prevzame 
odgovornost tako, da dela in vodi posle izključno po navodilih in v skladu z interesom lastnika ter v njegovo korist (v 
njegovem imenu in za njegov račun). To pomeni, da imajo naročniki (etažni lastniki) prvo in zadnjo besedo ali sploh 
potrebujejo določeno storitev, sami določijo obseg storitve in se dogovorijo za ceno. 
  
Mandatna pogodba je po določbah Obligacijskega zakonika (OZ) posebna vrsta pogodbe, za katero je značilno, da 
se z njo ponudnik določene storitve (npr. upravnik) zavezuje naročniku (etažnemu lastniku), da bo zanj opravil 
določene posle in hkrati s tem pridobi pravico do plačila za svoj trud. Pri tem je bistveno to, da trud ne pomeni 
nujno tudi, da je končni rezultat dosežen. 
  
Mandatno pogodbo se načeloma uporablja za zastopnike, pooblaščence, poslovodje, prokuriste itd., kateri po 
tovrstni pogodbi dobijo plačilo ne glede na to ali so posel uspešno zaključili ali ne, oz. ali so dosegli končni rezultat 
ali ne.  
  
Cilj pa so doseženi (dokazljivi) končni rezultati na področju upravljanja v skladu z interesi etažnih lastnikov, kar 
pomeni:  
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 izvrševanje sklepov lastnikov,  

 ustrezno pripravljen in izveden letni ali večletni načrt vzdrževanja stavbe, 

 nižanje mesečnih stroškov vzdrževanja na letni ravni oz. ne zviševanje stroškov (izbiranje ponudb v korist etažnih 
lastnikov, ob upoštevanju kriterija zviševanja in ne zniževanja kakovosti storitev), itd. 

 
 

III. ČASOVNA OMEJITEV POGODBE ZA UPRAVLJANJE NA 3-LETA (3-LETNI MANDAT) 
  
V ZELS že dlje časa opozarjamo, da je MENJAVA UPRAVNIKA PO VELJAVNI STANOVANJSKI ZAKONODAJI (SZ-1 in 
Pravilniku o upravljanju večstanov. stavb) V PRAKSI NEIZVEDLJIVA  v večjih »soseskah«, kjer: 
- niso urejene evidence lastništva,  
- niso urejena razmerja med lastniki stavb, skupnih zemljišč in garažnih hiš, kotlovnic (povezanih objektov) itd. in 
- so bile pogodbe za upravljanje celotnih »sosesk« sklenjene med investitorji gradenj z izbranimi upravniki.  
   
Seznam lastnikov objektov v »soseskah«, katerim upravnik naslavlja mesečne obračune stroškov, je največkrat 
upravnikova »poslovna skrivnost«, prav tako je tudi KLJUČ DELITVE SKUPNIH STROŠKOV »SOSESKE« VELIKA 
TAJNOST.  
 
Navedene podatke bi morale vsebovati Pogodbe o medsebojnih razmerjih med etažnimi lastniki, katere pa zaradi 
neurejenih in nedostopnih evidenc v praksi večinoma niso sklenjene, investitorji gradenj in upravniki so ob podpisu 
pogodb na ta korak (ne)namerno pozabili. O tej pereči problematiki, katere posledice so številne tožbe na sodiščih, 
javnost in pristojno ministrstvo že dalj časa javno seznanjamo.  
  
Ministrstvo za okolje in prostor je naročilo izdelavo dokumenta »Izhodišča za novo stanovanjsko zakonodajo 
vključno z upravljanjem večstanovanjskih stavb« (v nadalj. »Izhodišča«), ki jih je za plačilo skoraj sto tisoč evrov za 
okoljsko ministrstvo izdelala ekipa dveh pravnikov (Miha Juhart in Lojze Ude), dveh nepremičninarjev (Franci Gerbec 
in Anton Kožar) in predstavnice upravnikov (Alma Pašanović iz SPL).  
 
Skupina pripravljalcev večine predlogov organiziranih etažnih lastnikov v »Izhodišča« ni vključila, niti ni vključila 
najpomembnejšega, to je zakonske uvedbe časovne omejitve vsakokratno sklenjene pogodbe o upravljanju na 
obdobje 3 let oz. 3-letni mandat upravnika. 
 
"Izhodišča" namreč na str. 13 v poglavju Pravna razmerja med etažnimi lastniki in upravnikom navajajo izključno, da 
se »za pogodbo smiselno uporabljajo pravila mandatne pogodbe«. To praktično pomeni, da »Izhodišča« predlagajo 
smiselno uporabo določil o mandatni pogodbi, torej po njihovem predlogu pogodba med lastniki in upravniki niti ni 
mandatna pogodba, kaj šele, da bi predlagali pa časovne omejitve pogodbe za upravljanje na 3 leta, torej ne 
predlagajo uvedbe 3-letnega mandata za upravnike (lahko tudi 2 ali 4 leta, pomembno je, da se pogodba s potekom 
časa samodejno razveže, če je pogodbene stranke ne želijo podaljšati).   
  
Še več, »Izhodišča« nakazujejo na uvedbo pogodbe z upravniki za nedoločen čas, saj navajajo, da se v primeru 
nepravočasne izvedbe postopka za imenovanje novega upravnika šteje, da je pogodba z upravnikom sklenjena za 
nedoločen čas. 
  
Zaradi navedenega takšen način upravljanja stavb, kot je predstavljen v »Izhodiščih«, za etažne lastnike ni 
sprejemljiv, saj omejuje svobodno izbiro glede načina upravljanja s svojo lastnino in iz tega razloga smo organizirani 
etažni lastniki »Izhodišča« dne 17. 4. 2017 z dopisom št. 10/38-2017 tudi zavrnili.   
 
  
IV. PREDNOSTI ČASOVNE OMEJITVE POGODBE ZA UPRAVLJANJE NA 3-LETA (3-LETNI MANDAT) 
  
  

Uvedba 3-letnega mandata (lahko tudi 2 ali 4) za upravnike bi pomenila velik korak v pozitivno smer pri urejanju 
problematike na področju upravljanja stavb v zasebni lasti. Pogodba o upravljanju bi po preteku časa samodejno 
prenehala. Za ponovno izbiro (podaljšanje pogodbe) bi moral upravnik od lastnikov sam pravočasno pridobiti več kot 
50 % soglasje in ponuditi pogoje sodelovanja ter jih izpogajati z lastniki, kar bi bila osnova za sklenitev nove pogodbe 
o upravljanju za novo časovno obdobje določeno v zakonu. Ob ponovni sklenitvi pogodbi pa bi bila obema stranema 
dana možnost enostavnega vnosa pozitivnih izkušenj iz preteklega obdobja kot izpopolnitev prejšnjega pogodbenega 
odnosa na podlagi pogodbe o upravljanju. 
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Upravniki se bodo ob zavedanju, da upravljalska pogodba avtomatično preteče po določenem časovnem obdobju, 
začeli bolj truditi (pričakovano) za zadovoljstvo in zaupanje etažnih lastnikov, z njimi bodo začeli tvorno sodelovati 
in si bodo skupaj z etažnimi lastniki prizadevali za doseganje želenih rezultatov ter obveznosti, dogovorjenih s 
pogodbo o upravljanju. 
 
Od tako zastavljenega modela upravljanja stavb, torej od časovno omejenega imenovanja upravnikov bi načeloma 
imeli koristi prav vsi, zadovoljni etažni lastniki, upravniki, dobavitelji, izvajalci, kot tudi država. Področje upravljanja 
stavb bi se zagotovo bistveno izboljšalo, spodbudila bi se dinamika in konkurenčnost trga in posledično bi se zvišala 
raven kakovosti upravljanja.  

 
V. ZGLEDI IZ TUJINE – DOBRE PRAKSE 
  

Mandat upravnikov večstanovanjskih stavb poznajo že desetletja v razvitih evropskih državah: 
  
Nemčija: Zakon o etažni lastnini in trajni stanovanjski pravici (Zakon o etažni lastnini), (WoEigG), 15. 3. 1951 

  21. čl., 1. odst.: Upravljanje s strani etažnih lastnikov: Če v tem zakonu ali z dogovorom etažnih lastnikov  
  ni drugače določeno, upravljajo skupno lastnino etažni lastniki skupaj. 
  26. čl., 1. odst.: Imenovanje in odpoklic upravnika: O imenovanju in odpoklicu upravnika sklepajo etažni   
  lastniki z večino glasov. Imenovanje se lahko izvede za največ pet let, v primeru prvega imenovanja po 
  vzpostavitvi etažne lastnine pa za največ tri leta.  

  

Italija:     Italijanski civilni zakonik, Solastnina na zgradbah, (Il Codice Civile Italiano, LIBRO TERZO DELLA  
                 PROPRIETA'), 16. 3. 1942 1129. člen, 2. odst.: Upravnik je imenovan za dobo 1 leta. Skupščina pa ga  
                 lahko razreši kadarkoli. 
  
 

ZAKLJUČEK 

  

Etažni lastniki želimo odločati ali bomo z našo lastnino upravljali sami ali pa nam bo to pravico omejevala država, 
temu pa se želimo izogniti, kar pa zahteva:      
 

1. UKINITEV OBVEZNEGA IMENOVANJA UPRAVNIKOV  
 
Je nujna, saj smo zasebni etažni lastniki postali ”talci” neodgovornih upravnikov, ki so nam zaradi pohlepa po dobičku 
vsilili »posredniško provizijski model« upravljanja. Prioritetno je potrebno urediti pravne podlage, evidence in 
razmerja med etažnimi lastniki samimi - status skupnosti lastnikov. 
 

2. PROSTOVOLJNO  ODLOČITEV LASTNIKOV GLEDE NAČINA UPRAVLJANJA STAVB 
 
Odločitev glede načina upravljanja stavbe, torej ali samostojno upravljanje ali morebitna sklenitev pogodbe o 
upravljanju z izbranim ponudnikom storitve upravljanja (upravnikom), kakor tudi obseg pooblastil, katera mu bodo 
etažni lastniki podelili, v kolikor se bodo za posredništvo v obliki pooblaščenca pri upravljanju s svojimi 
nepremičninami odločili, mora biti prosta izbira skupnosti etažnih lastnikov.   
 

Zakon naj nezadovoljnemu naročniku (skupnosti lastnikov), ki obstoječemu ponudniku storitve upravljanja 
(upravniku) ne zaupa več, omogoča njegovo enostavno zamenjavo, kar pa po veljavni zakonodaji ni možno.  

 

3. UVEDBO ČASOVNE OMEJITVE POGODBE ZA UPRAVLJANJE NA 3 LETA (2,4) (ČASOVNO OMEJEN 
MANDAT UPRAVNIKA) 

 
Skladno s predhodnimi utemeljitvami pozivamo pripravljalce nove zakonodaje o upravljanju z etažno lastnino, naj 
zakonsko uvede časovno omejeno trajanje pogodb o upravljanju na 3 (2,4) leta. 
 

4. PRENEHANJE VSEH SKLENJENIH POGODB O UPRAVLJANJU IN POLLETNI (ALI ENOLETNI) ROK ZA 
SKLENITEV  NOVIH POGODB  
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Ob sprejetju nove zakonodaje o etažni lastnini naj vseh sklenjene pogodbe o upravljanju prenehajo veljati in se določi 
polletni (ali enoletni) rok za sklenitev novih pogodb, pri čemer je potrebno upoštevati in zagotavljati avtonomnost 
posameznih stavb in predhodno vzpostaviti razmerja med etažnimi lastniki v obliki: 
a) pogodb o medsebojnih razmerjih ločeno med lastniki v posameznih stavbah / garažnih hišah / kotlovnicah … in 
b) dodatnih pogodb med solastniki etažnih nepremičnin v povezanih ali nepovezanih objektih (soseskah, naseljih 

itd) in njihovo souporabo skupnih funkcionalnih zemljišč, kotlovnic, prostorov za smeti, skupnih prostorov itd. 
 

S spoštovanjem in prijaznimi pozdravi, 
 

Predsedstvo Združenja ZELS, Iko Mirko Mayr, Kristina Kulonja Horvat in Nataša Kušar  
Društvo etažnih lastnikov Velenje - DELV, predsednik Damijan Smonkar  
Kurilni odbor Deteljica – KO Deteljica, predsednik Igor Praprotnik  
Združenje dejavnih etažnih lastnikov – ZDEL, predsednik Gorazd Marinček  
Nadzorni odbor skupne kotlovnice S – 31, Maribor, predsednik Franc Košir 

                                                                                                      
 
 

Dopis je poslan poleg naslovnikom v vednost tudi medijem, strokovni javnosti in širši zainteresirani javnosti. Vsi  dopisi, stališča in sporočila za javnost, ki so posredovani na javne, strokovne 
institucije in zakonodajalca, so javno objavljeni na spletni strani Združenja ZELS www.zels.si in Facebook strani Združenje etažnih lastnikov Slovenije – ZELS. 
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Priloga št. 11: Dopis ZELS 34/62-2017 

 

 

Trilogija o upravljanju objektov v zasebni lasti:  
 
 
 

REZERVNI SKLAD = ZAKAJ JE DENAR LASTNIKOV NA 
RAČUNIH UPRAVNIKOV? 

 

ZAKAJ MORAMO ZASEBNI ETAŽNI LASTNIKI ZARADI PRISILNIH PREDPISOV DRŽAVE MESEČNO 
VPLAČEVATI V REZERVNE SKLADE UPRAVNIKOV NAMESTO NA SVOJE LASTNE RAČUNE? 

 

ZAKAJ DRŽAVA SREDSTEV ZASEBNIH ETAŽNIH LASTNIKOV NA FIDUCIARNIH RAČUNIH UPRAVNIKOV NE 
JAMČI V CELOTI ? 

2/3 
 

VPLAČEVANJE DENARJA V REZERVNE SKLADE -  NA BANČNE RAČUNE UPRAVNIKOV: 
 

Zakonsko obveznost vplačevanja v rezervne sklade, ko se sredstva etažnih lastnikov stekajo na bančne račune 
upravnikov in ne na bančne račune etažnih lastnikov, razumemo kot legaliziran mehanizem zlorab, ki jih nad etažnimi 
lastniki s pomočjo države izvajajo upravniki.  
 

Zakon iz obveznosti vplačevanja izvzema osebe javnega prava, čeprav so tudi oni etažni lastniki. S tem država ščiti 
svoje pravne interese do prostega razpolaganja s svojimi denarnimi sredstvi, medtem ko zasebne etažne lastnike 
izpostavlja tveganju zlorab brez zakonske zaščite. V stanovanjskem zakonu ni predvidenih varovalk proti zlorabi 
uporabe denarnih sredstev dejanskih lastnikov. Država tudi ne jamči za prisilno zbrana denarna sredstva zasebnih 
etažnih lastnikov na računih upravnikov, prav tako pa upravnikov ne sili k zagotavljanju varnosti zbranih sredstev. 

  

OMEJENO JAMČENJE VLOG ETAŽNIH LASTNIKOV, KI SO POSLEDICA VPLAČIL V REZERVNE SKLADE IN V 
UPRAVLJANJU S STRANI UPRAVNIKOV: 
 

Skladno z Zakonom o sistemu jamstva za vloge (Uradni list RS, št. 27/16) zakon omejeno in enotno jamči vloge 
fiduciarnih računov upravnikov do višine 100.000 EUR, ne glede na število stavb oz. lastnikov, za katere upravnik na 
istem računu zbira sredstva. 

Noben zakon ne narekuje upravniku obveznega ločevanja računa rezervnega sklada po posamezni stavbi - za vsako 
stavbo z lastno ID številko svoj bančni (fiduciarni) račun, kot tudi obveznega sporočanja dejanskih lastnikov sredstev 
na posameznem fiduciarnem računu, s čimer bi bila sredstva dejanskih vlagateljev – etažnih lastnikov jamčena. 

Koliko upravnikov je poskrbelo za zaščito sredstev etažnih lastnikov in posredovalo skladno z zakonom komercialnim 
bankam sezname lastnikov in zneske njihovih vplačil v rezervne sklade?  

  

NEZAGOTAVLJANJE NADZORA NAD RAZPOLAGANJEM S SREDSTVI REZERVNIH SKLADOV NA 
FIDUCIARNIH RAČUNIH: 

Upravniki lahko sredstva iz fiduciarnih računov vežejo kot časovno omejene lastne depozite, za svoj račun.  

Kdo nadzoruje, da so sredstva etažnih lastnikov dejansko in stalno na fiduciarnih računih in ne vezane vloge v 
korist upravnikov?   
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I. ETAŽNI LASTNIKI SKUPAJ MESEČNO VPLAČUJEMO MILIJONE EVROV V REZERVNE SKLADE NA BANČNE 
RAČUNE UPRAVNIKOV NAMESTO, DA BI JIH  VPLAČEVALI NA LASTNE RAČUNE 
 

Država upravnikom ni podelila le pravic, da »upravljajo« z našimi etažnimi nepremičninami in razdeljujejo stroške 

brez ustrezne in zakonsko določene revizijske sledi, ampak tudi, da brez odgovornosti in sankcij »upravljajo« z našim 

privarčevanim denarjem za investicije v rezervnih skladih.  

Upravnikov kot zasebnih družb, ki upravljajo s tujim denarjem (denarjem zasebnih etažnih lastnikov) v Sloveniji 

nihče ne kontrolira, niti od njih ne zahteva ustrezne likvidnosti, v nasprotju z javnimi institucijami, katere so 

podvržene kontrolam Proračunske inšpekcije, KPK, Računskega sodišča … .  

Banke oziroma bančni delavci so pri preprečevanju zlorab nemočni, četudi se zavedajo, da sredstva rezervnih skladov 

dejansko niso last upravnikov temveč so last etažnih lastnikov. Skladno z zakonom o bančništvu so ti dolžni 

upoštevati in izvrševati voljo imetnika računa (komitenta), to pa je upravnik in ne etažni lastnik. Tudi v primerih, ko 

vsi znaki jasno nakazujejo, da upravnik izvaja »mahinacije« s tujim denarjem, banka kot institucija ne more biti 

dejanskim lastnikom teh sredstev v pomoč, saj je dolžna izvrševati transakcije po navodilih komitenta, četudi gre za 

sum odtujitve ali za nakazila denarja brez ustreznih podlag (sklepov lastnikov, zapisnikov, načrtov vzdrževalnih del, 

podpisnih listin itd.). 

Sprašujemo se, kolikšno je razmerje med lastnim kapitalom posameznega upravniškega podjetja in sredstvi 
etažnih lastnikov, ki so na teh računih upravnikov?  

Stanovanjski zakon (SZ-1, 2003) v nobenem členu ne določa natančnega postopka ravnanja s sredstvi na fiduciarnih 

računih, na katerih se stekajo denarna sredstva vplačil v rezervne sklade oz. za tekoče (obratovalne) stroške.  

Denar za investicije bi se moral zbirati na računih stavb, kar pa je po trenutni bančni zakonodaji nemogoče! Z njim 

bi razpolagali etažni lastniki neodvisno od samovolje upravnikov. Na ta način bi se tudi izognili zadrževanju 

sredstev rezervnega sklada stavb ob odpovedi upravniku in primopredaji (prenosu sredstev) novemu upravniku. 

Iluzorno bi bilo pričakovati, da se bodo upravniki kar odpovedali mesečno zagotovljenemu milijonskemu znesku 

priliva brezplačnega likvidnega denarja, KI AVTOMATSKO PRITEČE NA NJIHOVE RAČUNE.  

 Veljavna zakonska ureditev, ki ne predvideva možnosti, da bi etažni lastniki varčevali denar za bodoče investicije na 

bančnih računih svojih stavb in ne na bančnih računih upravnikov, je skrajno neposrečena in nepremišljena, saj se 

na ta način izrazito poveča tveganje za  zlorabe, namesto da bi jih preprečevala. V taki zakonski ureditvi etažni lastniki 

ne moremo izvajati nadzora.  

 S 60 % večstanovanjskih stavb upravlja zgolj 60 upravniških podjetij* 

 Navedeno pomeni, da peščica velikih upravniških podjetij - članov Združenju upravnikov nepremičnin pri GZS (ZUN), 

»upravlja« s premoženjem cca. 250.000 etažnih lastnikov, za 40% tržni delež pa se »bojuje« več kot 700 upravniških 

podjetij. Število podjetij, ki se ukvarja z upravljanjem, naj bi bilo med 800-900, pri čemer centralnega registra 

upravnikov v Sloveniji nimamo.  

Ne MOP ne MGRT točnega podatka o številu upravnikov nista še nikoli dala v javnost.  

Glede na anomalije, katerim smo priča v praksi, se upravičeno izpostavlja vprašanje, ali je največjim in 

najmočnejšim  upravniškim podjetjem ter ZUN v vseh teh letih spodletelo pri ustvarjanju konkurenčnega okolja, na 

katerega se tako radi sklicujejo.  

*Javna izjava direktorja Zbornice za poslovanje z nepremičninami pri GZS g. Boštjana Udoviča, julij 2017  

Kljub temu, da največja upravniška podjetja na ves glas govorijo o transparentnosti, to v praksi ne drži, kar dokazuje 

dejstvo, da so tudi nekateri posamezni člani Združenja upravnikov nepremičnin pri GZS (ZUN) etažnim lastnikom 

odtujili milijone privarčevanih sredstev, ZUN pa še do danes ni dal v javnost nobenega predloga, kaj je oziroma bo 

storilo za to, da se to ne bi več dogajalo.  
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Ob navedenem kaže opozoriti še na eno sistemsko anomalijo. Država je z zakonsko obveznostjo imenovanja 

upravnikov peščici močnih in vplivnih upravnikov omogočila ”ležerno” delovanje na trgu in enostavno pridobivanje 

drugih poslov, ki nimajo neposredne zveze s samim »upravljanjem«, vendar jim ti prinašajo provizije, kar pa za etažne 

lastnike pomeni višje stroške in nepregledno poslovanje upravnikov (zloraba instituta poslovne skrivnosti). 

Posledično se s tem ustvarja nekonkurenčno poslovno okolje za ostale ponudnike storitev vzdrževanja/obratovanja 

in dobave blaga/storitev.  

Stroški obratovanja in vzdrževanja večstanovanjskih stavb v Sloveniji so zaradi tega med najvišjimi v Evropi. 

II. POROČANJE UPRAVNIKOV O DEJANSKIH LASTNIKIH SREDSTEV NA FIDUCIARNIH RAČUNIH 
-  VPLAČILIH V REZERVNE SKLADE 

Noben zakon ne narekuje upravniku, da banki, kjer ima odprt fiduciarni račun, pošilja podatke o dejanskih 

sredstvih in lastnikih sredstev, ter s tem etažnim lastnikom zagotovi zakonsko državno jamstvo denarnih vlog. Če 

upravnik banki do presečnega datuma za izračun jamstva ne posreduje ustreznih podatkov za identifikacijo 

dejanskih upravičencev, vloge etažnih lastnikov niso jamčene!  

Zakaj država ne predpisuje skladno s spremenjenim zakonom o jamstvu vlog ločenih računov po posamezni stavbi, 

na katerih se stekajo sredstva rezervnih skladov, in s tem poskrbi za možnost vključevanja sredstev v jamstveno 

shemo?  

12. aprila 2016 je v veljavo stopil Zakon o sistemu jamstva za vloge (v nadaljevanju ZSJV). Temeljna cilja zakona sta 

zaščita vlagateljev in ohranjanje njihovega zaupanja v bančni sistem. Od julija 2014 pa za to področje velja tudi 

nova direktiva Evropskega parlamenta in sveta o sistemih jamstva za vloge. Ta ohranja jamstvo za vloge do 100.000 

evrov, v primerjavi s predhodno ureditvijo pa postopno skrajšuje roke za izplačilo zajamčenih vlog imetnikom iz 20 

dni na sedem dni in še povečuje zahteve po informiranju vlagateljev glede jamstva pred sklenitvijo pogodbe v zvezi 

z vlogo. 

Skladno z določili ZSJV so upravniki dolžni na presečni datum (kvartalno) poročati komercialnim bankam, pri 

katerih imajo odprte fiduciarne račune, dejanske vlagatelje, to je, poslati sezname lastnikov za vsako posamezno 

stavbo, ki jo upravljajo in znesek  vplačil v rezervni sklad po posameznem lastniku. 

III. NEZAGOTAVLJANJE NADZORA NAD RAZPOLAGANJEM S SREDSTVI REZERVNIH SKLADOV NA 

FIDUCIARNIH RAČUNIH 
 

Upravniki lahko sredstva iz fiduciarnih računov vežejo kot časovno omejene lastne depozite, za svoj račun. 

Kdo nadzoruje, da so sredstva etažnih lastnikov dejansko in stalno na fiduciarnih računih in ne vezane vloge v korist 

upravnikov?   

Kdo izvaja nadzor nad tem, da upravniki skrbijo za varnost vlog po zakonu ?  

Ali je država na način spremenjenega jamstva načrtno izvzela iz varstva jamstva dobršen del vlog zasebnih lastnikov, 

pretežno prebivalstva?  

 Povezano z zgoraj navedenim pozivamo Banko Slovenije, da javnosti posreduje informacije: 
 

1. Koliko upravnikov je posredovalo sezname lastnikov in zneske vplačil od lastnikov v rezervne sklade na presečni 

datum 30. 9. 2017 (v zadnjem kvartalu), za koliko etažnih lastnikov in v kakšni skupni višini? 

2. Kdo izvaja nadzor nad izvajanjem določil ZSJV, ki se nanašajo na poročanje upravnikov?  

3.  Ali in na kakšen način pristojno ministrstvo preverja, da upravniki delujejo skladno z zakonodajo (vsak kvartal 

pošljejo seznam vplačnikov z zneski vplačil v rezervni sklad posamezne stavbe) in kakšne so sankcije za 

neporočanje? 

Tudi MOP predlagamo, da javnosti pojasni: 
 

1. Kdo je zadolžen za izvajanje nadzora nad poslovanjem upravnikov, da ti poslujejo skladno z ZSJV? 
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2. Kakšne so sankcije, če upravnik ne sporoči komercialni banki seznama lastnikov (vplačnikov v rezervne sklade) 

po stavbah in vplačilih, saj v tem primeru namreč vloge etažnih lastnikov niso jamčene skladno z zakonodajo oz. 

v zanemarljivi višini (za vse stavbe in vse lastnike na enem računu, skupno do največ 100.000 EUR )? 

  

ZAKLJUČEK ZA PRIPRAVO PREDLOGOV ZA NOVO STANOVANJSKO ZAKONODAJO 
 

  

1. Sredstva rezervnih skladov ne smejo biti na računih upravnikov, ampak morajo biti v lasti etažnih lastnikov in 

vezana na objekte.  

Na ta način bi se izognili zadrževanju sredstev rezervnega sklada stavb ob odpovedi upravniku in primopredaji 

(prenosu sredstev) novemu upravniku. 

2. Postopek odprtja in upravljanja/razpolaganja s sredstvi računa za objekt, kamor bi zasebni lastniki vplačevali 

denar za namen zbiranja sredstev  v rezervnem skladu, mora biti natančno določen.  

3. Do sprejetja nove stanovanjske zakonodaje morajo upravniki vsak kvartal skladno z določili Zakona o sistemu 

jamstva za vloge posredovati komercialni banki sezname lastnikov in njihova vplačila v rezervni sklad, istočasno 

pa te podatke posredovati po e-pošti tudi etažnim lastnikom. 

4. Nadzor nad poročanjem upravnikov bankam mora izvajati inšpekcija (predlagamo finančno inšpekcijo), KI MORA 

NEMUDOMA UKREPATI V PRIMERU NEPRAVILNOSTI. 

5. Neporočanje bankam mora biti ustrezno sankcionirano, enako kot vse kršitve zakonskih obveznosti upravnika.  

6. Predlaga se dopolnitev zakona s Kazenskimi določbami, prekrškovni del. 

  

S spoštovanjem in prijaznimi pozdravi, 

Predsedstvo Združenja ZELS, Iko Mirko Mayr, Kristina Kulonja Horvat in Nataša Kušar  

Društvo etažnih lastnikov Velenje - DELV, predsednik Damijan Smonkar  

Kurilni odbor Deteljica – KO Deteljica, predsednik Igor Praprotnik  

Združenje dejavnih etažnih lastnikov – ZDEL, predsednik Gorazd Marinček  

Nadzorni odbor skupne kotlovnice S – 31, Maribor, predsednik Franc Košir 
 

                                                                                                                                        
 
 
 

Dopis je poslan poleg naslovnikom v vednost tudi medijem, strokovni javnosti in širši zainteresirani javnosti. Vsi dopisi, stališča in sporočila za javnost, ki so posredovani 
na javne, strokovne institucije in zakonodajalca, so javno objavljeni na spletni strani Združenja ZELS www.zels.si in Facebook strani Združenje etažnih lastnikov Slovenije 
– ZELS. 
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Priloga št. 12: Odgovor na dopis št. 34/62 – 2017 od Banke Slovenije. 

Odgovora od MOP nismo prejeli. 
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Priloga št. 13: Dopis ZELS 31/59-2017 

 
 

Trilogija o upravljanju objektov v zasebni lasti : 

DENAR V REZERVNIH SKLADIH ZASEBNIH LASTNIKOV IN INVESTICIJE V 
NOVE FASADE MAMIJO APETITE UPRAVNIKOV IN GRADBINCEV  

– 1. del /3 
 

NEDOTAKLJIVOST ZASEBNE LASTNINE JE ENA OD OSNOVNIH PRAVIC TER SVOBOŠČIN V USTAVI VSAKE PRAVNE 

DRŽAVE, VENDAR TO ZA SLOVENIJO OČITNO NE VELJA, KO GRE ZA UPRAVLJANJE ZASEBNIH STANOVANJ, KI JE V 

ROKAH POSVEČENIH UPRAVNIKOV! 

   

 

Vlada je v letu 2015 sprejela Dolgoročno strategijo za spodbujanje naložb energetske prenove stavb (Strategija), 

katera izpostavlja, da 70 % skupnih površin stanovanjskih stavb in 60 % skupnih površin nestanovanjskih stavb, 

zgrajenih pred letom 1985, predstavlja »velik potencial za prenovo.« 

MOP je v Strategiji navedel, da bodo za doseganje teh ciljev potrebne naložbe v prenovo stavb na ravni okvirno 6,7 

mrd EUR v obdobju do leta 2030, od tega tri četrtine v stanovanjskem sektorju, 10 % v javnem sektorju in 15 % v 

zasebnem storitvenem sektorju. To pomeni med 350 in 450 mio EUR naložb letno; od tega letno okrog 300 mio EUR 

v stanovanjskem sektorju in 100 mio EUR v storitvenem sektorju (40 mio EUR v javnem sektorju in 60 mio EUR v 

zasebnem sektorju). 

I. OCENA IZHODIŠČ ZA PRIPRAVO NOVE STANOVANJSKE ZAKONODAJE 

MOP je torej odprl mamljivo ”tržno nišo” za UPRAVNIKE IN GRADBINCE ne da bi predhodno z novo stanovanjsko 

zakonodajo odpravil anomalije na področju upravljanja večstanovanjskih stavb, kot so: 

-      neomejeno upravljanje (razpolaganje) z denarjem rezervnih skladov etažnih lastnikov, 

-      samovoljno izbiranje izvajalcev ter dobaviteljev storitev za etažne lastnike, 

-      odklanjanje vpogleda in izročanja sklenjenih pogodb ter druge dokumentacije lastnikom, 

-      sprejemanje nezakonitih provizij, nadomestil in zavarovalniških bonusov,  

-      skrivanje ključev delitve skupnih stroškov, kateri niso izrecno določeni s pravilnikom, 

-      neupoštevanje in neizvrševanje sklepov etažnih lastnikov, 

-      nepravilna poraba ali odtujitev sredstev iz rezervnih skladov etažnih lastnikov, 

-      neizročanje dokumentacije novemu upravniku ob odpovedi, 

-      ponarejanje podpisov etažnih lastnikov, 

-      izvajanje pritiska nad etažnimi lastniki, zavajanje z neustreznimi informacijami in ščuvanje 

       drugega proti drugemu, 

-      diskreditacije etažnih lastnikov z neprimernimi dopisi, z medijskimi objavami, itd...  

Sankcij za kršitve upravnikov ni, zato so energetske prenove stavb edinstvena priložnost za dodatne zaslužke 
upravnikov in ”ribarjenje v kalnem”, zlasti z izčrpavanjem rezervnih skladov in spornim zadolževanjem  na škodo 
etažnih lastnikov. 

Kljub temu, da smo organizirani etažni lastniki že spomladi 2017 zavrnili »Izhodišča za nov stanovanjski zakon 
(Izhodišča)«, ki jih je za Ministrstvo za okolje in prostor (MOP) pripravil Inštitut za primerjalno pravo, se MOP na 
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etažne lastnike ne ozira in pelje naprej zgodbo, v kateri se sedaj čedalje bolj jasno izkazuje interes upravnikov in 
energetsko / gradbenega sektorja, ki so sodelovali v skupini pripravljalcev omenjenega dokumenta. 

V Izhodiščih, ki predstavljajo podlage za pripravo nove stanovanjske zakonodaje, ni upoštevano mnenje civilne 
družbe. Takšen postopek priprave nove zakonodaje zato vodi v nadaljnje kratenje ustavnih pravic zasebnim 
etažnim lastnikom pri gospodarjenju ter upravljanju z njihovo lastnino in privarčevanimi sredstvi v rezervnih 
skladih. Tako omogoča nadaljnje neupravičeno bogatenje interesnih skupin (upravnikov) na račun etažnih 
lastnikov. 

Namesto, da bi pristojno ministrstvo prisluhnilo pozivom civilne družbe in jo proaktivno vključilo v pripravo Izhodišč, 
s katerimi bi se končno postavili relevantni temelji za ureditev področja upravljanja skupnih delov stavb, na katerem 
sedaj vlada popoln kaos, MOP s civilno družbo ne sodeluje. Kljub temu, da smo skoraj tedensko priča izpovedim 
etažnih lastnikov o slabih praksah upravnikov, o izginulemu denarju iz rezervnih skladov, o neizvrševanju sklepov 
etažnih lastnikov, o vsiljevanju izvajalcev po nekonkurenčnih cenah, o samovoljnih potezah upravnikov brez 
pridobljenega zakonsko zahtevanega soglasja solastnikov, o nepregledno in brez ustreznih sklepov ter 
dokumentacije vodenih prenovah fasadnih ovojev stavb, itd.. 

Izhodišča ne rešujejo  

 ukinitve obveznega imenovanja upravnikov,  

 uvedbe mandata upravnikom po zgledih tujine, 

 opredelitve pravnega statusa etažnih lastnikov, 

 izenačitve statusa zasebnih etažnih lastnikov z etažnimi lastniki - pravnimi osebami javnega  prava (država, 
občine, ...) pri vplačevanju v rezervne sklade stavb,      

 uvedbe transparentnega načina upravljanja večstanovanjskih stavb, 

 in ne izkazujejo potrebe po uvedbi računa za rezervni sklad pri banki, ki bi bil vezan na etažne lastnike in 
njihovo stavbo/objekt in ne na upravnika, 

 in ne izkazujejo potrebe po hranjenju celotne dokumentacije stavbe/objekta v arhivu lastnikov, 

 jasne določitve avtonomnosti (samostojnosti) posameznih stavb v soseski, kot to sicer nejasno določa 
veljavna zakonodaja, 

 uvedbe neodvisnega sistema za pomoč neukim etažnim lastnikom pri uresničevanju njihovih 

pravic, odgovornosti in dolžnosti, 

 pravnih podlag za učinkovito izvajanje nadzora in sankcioniranje upravnikov,  

 in ne nalagajo državi in občinam kot etažnim lastnicam nujnosti spoštovanja zakonodaje in aktivne skrbi za 
lastnino (udeleževanje na letnih zborih lastnikov itd.)  
 

pač pa zasledujejo zgolj in izključno interes upravnikov in z njimi povezanega gradbeno/ energetskega lobija. 
 

V pripravljenih Izhodiščih je moč začutiti težnjo MOP-a, s katero ta želi: 

 legalizirati posredniško-provizijski model upravljanja in s tem upravnikom legalno omogočiti dodaten vir 
prihodka v obliki provizij / nadomestil / bonusov ... ,  

 upravnikom še naprej omogočati neomejeno samovoljno upravljanje s privarčevanimi sredstvi rezervnih 
skladov etažnih lastnikov, 

 zaobiti zadolžitev inšpektorjev za izvajanje učinkovitega nadzora in ostrega sankcioniranja kršiteljev v delih, ki 
se nanaša na delovanje in poslovanje upravnikov,  

 upravnikom omogočiti, da v okviru rednega upravljanja izvajajo energetske prenove in druge posodobitve 
stavb, sklepajo zavarovalne police in pogodbe za varovanje stavb/objektov kot celot, kar je v aktualni 
zakonodaji opredeljeno kot izredno delo, za katerega je potrebno pridobiti najmanj 75% soglasje vseh 
lastnikov, 

 etažnim lastnikom v stavbah, soseskah, garažnih hišah itd. dodatno otežiti možnost skupnega dogovora v obliki 
pogodbe o medsebojnih razmerjih, 

 upravnikom omogočiti nekontrolirano zadolževanje zasebnih etažnih lastnikov v breme  bodočih sredstev 
rezervnih skladov, 

 etažnim lastnikom določiti obveznost imenovanja enega upravnika za celotno sosesko, 

 etažnim lastnikom dodatno otežiti izvajanje nadzora nad upravnikom in delovanjem članov nadzornega odbora, 
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 z omejevanjem pogojev za izvajanje storitev upravljanja omogočiti prevlado večjih upravnikov, povečini članov 
ZUN in s tem omejevanje in preprečevanje konkurence na trgu.  

 

II. ENERGETSKE OBNOVE VEČSTANOVANJSKIH STAVB V LASTI ETAŽNIH LASTNIKOV 
 

Pripravljalci Izhodišč širijo pooblastila upravnikov tudi na vodenje energetskih prenov stavb, ne da bi opredelili 
zahteve, pogoje in strokovne kompetence, postopke in odgovornost za izvajanje tovrstne dejavnosti, kakor tudi 
nadzor in sankcije v primeru oškodovanja etažnih lastnikov.  

Energetske prenove so v aktualni zakonodaji le bežno omenjene in sicer, da jih kot izredno delo lahko opravljajo 
upravniki s pridobljenim 75% soglasjem lastnikov. 

Izhodišča pa ne predvidevajo ureditve postopkov izvedbe, temveč energetske obnove celo uvrščajo med posle 
rednega upravljanja. Nedopustno je, da v izhodiščih ni odprto vprašanje kdo naj sanacije sploh izvaja in kako 
(reference izvajalcev), nadzor, garancije za dobro izvedbo, sankcije, način pridobivanja soglasij lastnikov za izbor 
pripravljalca razpisne dokumentacije, izbor izvajalca sanacije, izbor nadzornika, predlog pogodbe, klavzule o 
garancijah in zavarovanju odgovornosti, podpisne listine, način pridobivanja soglasij lastnikov za kredite, pogoji, pod 
katerimi lahko upravnik »s kreditom obremeni« lastnike in njihovo nadaljnje vplačevanje v rezervni sklad.  

VSEGA NAŠTETEGA VELJAVNA STANOVANJSKA ZAKONODAJA NIKJER NE OPREDELJUJE, UPORABA SPLOŠNIH 
PREDPISOV PA NE ZADOŠČA, KER GRE ZA SPECIFIČNO RAZMERJE MED LASTNIKI IN UPRAVNIKI. INTERES 
UPRAVNIKOV PA NI NUJNO ENAK INTERESOM LASTNIKOV. NOSILCI VSEH NAVEDENIH PRAVIC IZ GRADBENIH DEL 
(POGODB) BI MORALI BITI LASTNIKI IN NE UPRAVNIKI. 

Glede na dosedanjo prakso upravnik ne prevzema nobenih odgovornosti za dobro izvedbo energetske sanacije, saj 
je le posrednik pri poslu. Upravnik praviloma ni usposobljen za vodenje tovrstnih investicij temveč le za upravljanje 
in največkrat tudi sam najema podizvajalce, ki so na njegovem seznamu, kar dodatno podraži investicije.  

Ni skrivnost, da mnogi upravniki zahtevajo odstotek zase od vrednosti posla, katerega izraz je mnogokrat opredeljen 
kot t.i. »energetski inženiring«. V kolikor želijo etažni lastniki sami pridobiti ponudbe na trgu, se mnogi pozvani 
izvajalci in dobavitelji sploh ne odzovejo, saj so prenekateri izmed njih mnenja, da je nesmiselno pripravljati 
ponudbo, kjer se že v naprej ve, da bo izbran upravnikov izvajalec oz. da bi morali ponudbo podražiti za zahtevan 
znesek (česar mnogi izvajalci ne želijo storiti) oz. se bojijo sodelovati z lastniki, saj imajo v primeru, da jih izberejo 
lastniki, težave s plačilom s strani upravnika. 

Upravniki si za svoje posredovanje zaračunavajo provizijo, pogodba med njimi in izvajalci praviloma ni na vpogled 
lastnikom, ki so največkrat tudi odrinjeni iz pogajanj, kar povečuje rizike dobre izvedbe, povečuje stroške ter dodatno 
krepi nezaupanje etažnih lastnikov. Pravno varstvo etažnih lastnikov je slabo, postopki na rednih sodiščih pa so 
zapleteni, dolgotrajni in dragi torej neuporabni v danem trenutku, ko je potrebno sprejeti odločitve. 

Ker so energetske sanacije velik in donosen posel, ki je dodatno stimuliran tudi s strani Eko sklada, je odgovornost 
države velika, saj daje etažnim lastnikom lažni občutek varnosti in občutek, da ne prevzemajo nobenih tveganj. 

V kolikor upravnik nastopa kot izvajalec energetske prenove, bi morala zanj veljati enaka pravila kot za vse druge 
konkurente na trgu, kar pomeni, da bi etažni lastniki morali imeti možnost izbire izvajalca. Sedaj je upravnik v 
privilegiranem, tako rekoč monopolnem položaju, tudi zaradi upravljanja z rezervnim skladom. 

Milijonski zneski v rezervnih skladih etažnih lastnikov ležijo (ali tudi ne, ker izginjajo) na transakcijskih računih 
upravnikov, ki imajo tako možnost, da brez soglasja lastnikov porabljajo ta sredstva oziroma jih porabljajo 
neustrezno, nenamensko ali jih celo protipravno odtujujejo, sankcije v zakonodaji pa niso predvidene oziroma so 
nedefinirane.  

Sredstva etažnih lastnikov za namene vplačil v rezervne sklade bi se morala stekati direktno na račune bank, kjer 
bi imela vsaka stavba odprt svoj račun.  

Glede na to, da upravnik kot razdeljevalec skupnih stroškov kar naenkrat »upravlja« s premoženjem največkrat 
fizičnih oseb, bi morala biti zakonska regulativa zelo jasna in restriktivna, nadzor države pa učinkovit. 

Prikrito kreditiranje/zadolževanje rezervnega sklada se ne bi smelo dopustiti; ker pa je to velikokrat edina možnost, 
da se naložba energetske prenove izvede, bi morala država, če ima interes za učinkovito implementacijo strategije 
obnove stavb to področje z zakonom podrobno definirati na način, da se čim bolj zmanjšajo tveganja za etažne 
lastnike kot tudi za izvajalce. 
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Organizirani etažni lastniki smo edini pravi nosilci pravice do odločanja o obsegu pooblastil, katere bomo 
podeljevali prvenstveno sebi in dobaviteljem blaga in storitev ter izvajalcem obnov stavb, ali pa upravnikom.  
 
V Izhodiščih, ki jih je pripravila skupina, so predstavniki upravnikov, nepremičninskega in energetsko/gradbenega 
lobija prvenstveno zasledovali zaščito interesov kapitala, ne pa zaščito temeljnih pravic zasebnih etažnih 
lastnikov.  
 
Zahtevamo, da se nova stanovanjska zakonodaja vsebinsko pripravi skozi celoten postopek skupaj z etažnimi lastniki 
kot ključnimi deležniki, ker smo etažni lastniki naročniki in končni plačniki vseh storitev, dobave blaga, vzdrževanja 
stavb in investicij, kamor sodijo tudi energetske prenove in vprašanja glede financiranja le teh. 
 
Etažni lastniki želimo spremembo zakona, ki bo uredila področje upravljanja na način, da bomo v okviru Pogodb 

o medsebojnih razmerjih sami neodvisno od volje upravnika in izvajalcev postavljali prioritete glede vzdrževanja 

našega skupnega premoženja in sami odločali o tem ali sploh potrebujemo upravnika ter kakšen obseg pravic do 

upravljanja z našo lastnino mu bomo podelili.  

 
Tak status nam nenazadnje podeljuje tudi Ustava Republike Slovenije z zaščito zasebne lastnine, kot enim od 
temeljev ustavnega sistema. 
 

S spoštovanjem,  

Predsedstvo Združenja ZELS, Iko Mirko Mayr, Kristina Kulonja Horvat in Nataša Kušar  

Društvo etažnih lastnikov Velenje - DELV, predsednik Damijan Smonkar  

Kurilni odbor Deteljica – KO Deteljica, predsednik Igor Praprotnik  

Združenje dejavnih etažnih lastnikov – ZDEL, predsednik Gorazd Marinček  

Nadzorni odbor skupne kotlovnice S – 31, Maribor, predsednik Franc Košir 

 
 
 
Dopis je poslan poleg naslovnikom v vednost tudi medijem, strokovni javnosti in širši zainteresirani javnosti.  
Vsi dopisi, stališča in sporočila za javnost, ki so posredovani na javne, strokovne institucije in zakonodajalca, so javno 
objavljeni na spletni strani Združenja ZELS www.zels.si in Facebook strani Združenje etažnih lastnikov Slovenije – 
ZELS. 
 

                                                                                                                                                                                                                    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                                                                                      
 

145 
 

 

Priloga št. 14: Dopis ZELS 17/45-2017 

 

 

ETAŽNI LASTNIKI POZIVAMO PREDSTAVNIKE GZS, NAJ ŽE »DANES« JAVNO 

PREDSTAVIJO NJIHOVE PREDLOGE (PREDLOGE GZS) ZA UVELJAVITEV 

PREGLEDNEGA IN GOSPODARNEGA UPRAVLJANJA Z ETAŽNIMI 

NEPREMIČNINAMI BREZ »FIG V ŽEPU«  
 

Organizirani etažni lastniki še vedno pričakujemo, da bo GZS javno obsodila izpostavljene primere 
nepoštenega ravnanja upravnikov in se aktivno vključila v zaščito interesov etažnih lastnikov, v 
kolikor se dejansko, torej ne samo v teoriji, ampak tudi v praksi, zavzema za uveljavitev 
preglednega in gospodarnega upravljanja!  

 

Javnost že skoraj dnevno pretresajo primeri slabih praks mnogih, tudi velikih upravnikov, med katerimi so tudi člani 
Gospodarske zbornice Slovenije,  zato je povsem pričakovano, da etažni lastniki s strani največje in najvplivnejše 
povezave gospodarstva v Sloveniji, pričakujemo, namesto sprenevedanja, ostro javno obsodbo takšnih ravnanj in 
zlorab, katerih posledica je  finančno oškodovanje etažnih lastnikov.  
 
Etažni lastniki prav zato ponovno pozivamo vodilne predstavnike GZS,  naj se končno odzovejo. Zainteresirani 
javnosti naj že sedaj (v letu, ko naj bi se po besedah vodje Direktorata za graditev in stanovanja pri Ministrstvu za 
okolje in prostor ge. Barbare Radovan, pripravili predlogi za nov stanovanjski zakon) odkrito in brez »fig v žepu« 
predstavijo svoje predloge in stališča glede nujnih zakonskih sprememb za uveljavitev preglednega, gospodarnega 
in stroškovno učinkovitega upravljanja z etažnimi nepremičninami. Etažni lastniki vodilne pri GZS pozivamo k 
javno odprtemu dialogu za uskladitev predlogov.  
 
Namesto, da nosilna organizacija za povezovanje gospodarstva glede svojih predlogov molči in jih javnosti ne 
predstavi ter se v medijskih  izjavah ob  kriminalnih dejanjih nekaterih upravnikov celo spreneveda, naj raje zavzame 
odgovorno držo ter etažnim lastnikom kot ključnim deležnikom  in širši zainteresirani javnosti že pred javno 
obravnavo in že v fazi priprave novega zakona predstavi svoje predloge, kako si predstavlja zagotovitev sistemskega 
nadzora nad poslovanjem upravnikov v delu, ki se nanaša na upravljanje zasebnih etažnih objektov.  
 

Poudariti želimo, da smo na GZS dne 28. 2. 2017 naslovili priložen javni dopis št. 7/35-2017, v katerem smo g. 

Boštjana Udoviča, direktorja ZPN (Zbornice za posredovanje z nepremičninami), Združenje upravnikov (ZUN) in ZDNP 

(Združenje družb za nepremičninsko posredovanje), vsi spadajo pod okrilje GZS, pisno pozvali k podaji odgovorov na 

naslednja vprašanja: 

 

a) Kakšni bodo predlogi ZPN in ZUN predlagatelju nove zakonodaje o etažni lastnini (Ministrstvu za okolje in 
prostor), da do oškodovanja etažnih lastnikov in primerov, kot je »Atrij Celje«, ne bi več prihajalo?  
 

b) Kakšne dodatne sankcije poleg izključitev iz združenj ZDNP in ZUN pri ZPN in GZS predvideva Gospodarska 
zbornica Slovenije za kršitelja, ki je po poročanju medijev oškodoval etažne lastnike za več milijon evrov 
(https://www.radio1.si/strani/Reg_Novice.aspx?RN=48072&RNews=5) 
 

c) Kaj bo GZS storila, da bodo etažni lastniki dobili nazaj že vplačan denar, kar namreč državljani pričakujejo od njih, 
če nam veljavna zakonodaja (118. člen SPZ, 2002 in 48. člen SZ-1) narekuje obveznost imenovanja upravnika!  
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d) Ali je zbornica kršitelja prijavila policiji in organom pregona?  
 

e) Ali je izključitev člana ZUN, v konkretnem primeru upravniškega podjetja, ki je kršilo 9. člen dne 16. 1. 2012 in 
17. 6. 2015 sprejetega internega pravilnika o organiziranosti in delovanju GZS - ZPN (Združenja upravnikov 
nepremičnin) oz. je neupravičeno zadržalo pobrana sredstva etažnih lastnikov, edina sankcija, ki jo kot 
zbornica predvideva in izvaja?  

 

f) Ali vodstvo GZS morebiti razmišlja o drugih konkretnih predlogih za sankcioniranje tovrstnih kršiteljev in jih 
morda namerava posredovati predlagatelju novega zakona (Ministrstvu za okolje in prostor) in imenovani skupini 
za pripravo izhodišč za novo zakonodajo o etažni lastnini pri Institutu za primerjalno pravo - IPP?  

 

g) Kdo naj bi po mnenju GZS zaščitil in zastopal oškodovane etažne lastnike?  
 

h) Na kakšen način in kdaj bodo oškodovani etažni lastniki dobili nazaj svoj že vplačani denar? (Glede na to, da je 
omenjeni povzročitelj škode bil do nedavna član dveh zbornic, ki delujeta v okviru ZPN)  

 

i) Kako je mogoče, da lahko upravnik, ki je oškodoval lastnike, brez težav posluje naprej preko obvodne družbe 
- torej, da lahko nemoteno posluje naprej preko drugega, nepooblaščenega podjetja in na ta način lahko 
»zavede« etažne lastnike, da ti, kljub mahinacijam lastnika družbe, plačujejo obračune stroškov?  

 

j) Kakšni bodo nadaljnji ukrepi in kaj GZS namerava storiti, da do tovrstnih kršitev in slabih praks ne bi več prihajalo? 
(tu bi omenili primera »Lenart«, »Postojna«, za katera epiloga javnosti še vedno nista poznana)  

 
Etažni lastniki upravičeno pričakujemo, da se bo GZS: 

 nemudoma odzvala in odločno obsodila tovrstna ravnanja svojih članov, 

 dejansko zavzemala za dobre poslovne prakse, ki bodo vzor vašim članom kot tudi nečlanom v okviru ceha, 

 javno opredelila do pomanjkljivega oziroma nikakršnega nadzora nad delom upravnikov kot posledice obstoječe 
zakonodaje, 

 oblikovala ter javno predstavila ustrezne predloge za novo zakonodajo za preprečitev tovrstnih anomalij, 

 pri pripravi predlogov za novo zakonodajo sodelovala z etažnimi lastniki. 

 

Ker pa odgovora od GZS nismo prejeli, smo dne 5. 3. 2017 na GZS naslovili še en dopis, v katerem smo vodstvo ZPN 

(Zbornice za posredovanje z nepremičninami pri GZS) ponovno pozvali k podaji odgovorov: 

 

1. Kakšne dodatne sankcije poleg izključitev iz združenj ZDNP in ZUN pri ZPN in GZS predvideva  
    Gospodarska zbornica za kršitelja, ki je po poročanju medijev oškodoval etažne lastnike za več kot     
    100.000 EUR? 
 
2. Kaj bo storila GZS, da bodo etažnim lastnikom povrnjena že vplačana sredstva? 
 
3. Ali je zbornica kršitelja prijavila policiji in organom pregona? 
 
Tudi na ta dopis odgovora vse do danes nismo prejeli! 
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GZS tako ponovno pozivamo: 

 

1.  naj počisti v svojih vrstah in naj se neha v javnosti sprenevedati glede obveznega imenovanja upravnikov 

in naj se raje začne korektno pogovarjati s ključnimi deležniki, ki smo njihove stranke in brez 

katerih upravniki ne bi imeli posla, GZS pa posledično ne bi imela članstva.  

 

2. naj predstavniki GZS odkrito in brez fig v žepu zainteresirani javnosti, med katero spadajo kot ključni 

deležnik prav etažni lastniki, predstavijo svoje predloge za nov stanovanjski zakon, ki bi po njihovem 

mnenju bili nujno potrebni za uveljavitev preglednega in gospodarnega upravljanja, in sicer še pred javno 

obravnavo torej v fazi priprave novega zakona  

 

Tudi s tem dopisom organizirani etažni lastniki javno izražamo ogorčenje nad držo, ki jo je GZS zavzela v javnosti 

do problematike upravljanja z etažnimi nepremičninami.  

 

Nenazadnje je vsem dobro poznano staro pravilo: » Zadovoljna stranka ali kupec  pomeni za uspešnega  ponudnika 

dobave blaga ali storitev dolgoročno zagotovljen posel in uspešno poslovanje”. Ne dvomimo, da je to tudi v interesu 

GZS, ki naj bi imela vlogo spodbujanja dobrih poslovnih praks.  

 

S spoštovanjem in prijaznimi pozdravi, 

 
 

Predsedstvo Združenja ZELS, Iko Mirko Mayr, Kristina Kulonja Horvat in Nataša Kušar  

Društvo etažnih lastnikov Velenje - DELV, predsednik Damjan Smonkar  

Kurilni odbor Deteljica – KO Deteljica, predsednik Igor Praprotnik  

Združenje dejavnih etažnih lastnikov – ZDEL, predsednik Gorazd Marinček  

Nadzorni odbor skupne kotlovnice S – 31, Maribor, predsednik Franc Košir 

 
 
Dopis je poslan poleg naslovnikom v vednost tudi medijem, strokovni javnosti in širši zainteresirani javnosti. Vsi dopisi, stališča in sporočila za javnost, ki so posredovani 
na javne, strokovne institucije in zakonodajalca, so javno objavljeni na spletni strani Združenja ZELS www.zels.si in Facebook strani Združenje etažnih lastnikov Slovenije 
– ZELS. 
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Priloga št. 14: Dopis ZELS 16/44-2017 

 

 

ETAŽNI LASTNIKI SMO TALCI  
»POSREDNIŠKO-PROVIZIJSKEGA« MODELA UPRAVLJANJA 

 
VEČINA UPRAVNIKOV POD PRETVEZO MANIPULATIVNIH STROŠKOV ZAHTEVA IN POBIRA 

PROVIZIJE OD DOBAVITELJEV BLAGA IN STORITEV, KI JIH NAROČAJO V IMENU IN ZA RAČUN 

ETAŽNIH LASTNIKOV 

 
Zakonodaja je omogočila uveljavitev modela upravljanja, ki je v škodo etažnim lastnikom in posledično 
celotni družbi, ker: 
 

 Zavira zdravo konkurenčnost in umetno zvišuje cene na trgu ponudbe blaga in storitev.  

 Onemogoča preglednost poslovanja v imenu in za račun etažnih lastnikov.  

 Je v nasprotju z načeli gospodarnosti in stroškovno učinkovitega upravljanja z etažno lastnino.  

 Omogoča zlorabe s finančnimi posledicami za etažne lastnike.  

 
 

Upravniki pri sklepanju poslov od dobaviteljev blaga in izvajalcev storitev zahtevajo provizije, etažni  lastniki pa zaradi 
takšnega »posredniško-provizijskega« modela upravljanja plačujemo višje mesečne stroške. 
 

 Z zakonom je omogočena vzpostavitev modela upravljanja, ki upravnikom podeljuje na trgu privilegiran položaj z 
neomejenimi pooblastili pri odločanju o vseh poslih upravljanja (rednih in izrednih). Omogoča jim nezakonito 
pobiranje provizij in izsiljevanje ponudnikov blaga in storitev. 
 

Obstoječa zakonodaja postavlja upravnika v položaj posrednika, ki ima moč, da samovoljno in brez nadzora ter 
sankcij sklepa posle v imenu in za račun etažnih lastnikov. Kot pooblaščenec etažnih lastnikov, je brez njihove 
vednosti in pristanka uveljavil sprevržen model upravljanja, ki je dokazano v škodo prav etažnim lastnikom ter celotni 
družbi. 
 

Ministrstvo za okolje in prostor (MOP) kljub vsem javno znanim slabim praksam in oškodovanjem etažnih 
lastnikov še naprej javno podpira pristranski model upravljanja, saj je v pripravljenih izhodiščih za novo 
stanovanjsko zakonodajo predvideno, da naj bi bil upravnik še naprej v vlogi  posrednika z vsemi pooblastili, ki 
nosijo tveganja za sklepanje pogodb s poslovnimi skrivnostmi.  
 

Organizirani etažni lastniki zahtevamo nov model upravljanja:  

     - obseg pooblastil upravnikom naj določijo etažni lastniki sami glede na njihove potrebe in 

     - o cenah in pogojih dobave blaga in storitev naj odločajo  etažni lastniki.  
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UVOD  

Država je državljane, ki so pridobili lastninsko pravico do etažne nepremičnine, prisilila vstopiti v civilnopravno 
razmerje, ki sta ga brez izražene volje in soglasja etažnega lastnika sklenila investitor objekta (stanovanjski / st. 
poslovni, nestanovanjski, itd.) in od njega izbrani upravnik (SPZ 118. člen in v SZ-1 48.člen). To pomeni, da država 
etažnim lastnikom vsiljuje vstopanje v obligacijska razmerja z gospodarskimi subjekti kot pooblaščenci pri sklepanju 
poslov v njihovem imenu in za njihov račun. 

Upravništvo je po volji države regulirana dejavnost, ki ima, zahvaljujoč zakonu, privilegiran položaj na trgu pri 
pridobivanju poslov,  saj imajo upravniki neomejena pooblastila pri sklepanju vseh poslov s tretjimi osebami, v imenu 
in za račun etažnih lastnikov.  

Celo Izhodišča za pripravo novega stanovanjskega zakona, kakršna so bila s strani MOP nedavno (in prikrito)  
objavljena, ne predvidevajo sprememb nekaterih najpomembnejših določb obstoječega zakona v delu, ki opredeljuje 
vlogo in pooblastila upravnikov.  

Etažni lastniki smo talci sistemsko uveljavljenega »posredniško-provizijskega« modela upravljanja. S strani MOP in 
odgovornih institucij  pa se pri predstavitvi v javnosti želi prikazati odnose med upravniki in etažnimi lastniki kot 
običajne tržne odnose med enakopravnimi subjekti, kar pa je daleč od resnice.  

V zadnjih letih prihaja na dan vse več problemov, s katerimi se zaradi pomanjkljive zakonodaje in neustreznega 
nadzora upravnikov srečujemo zasebni etažni lastniki na področju upravljanja stavb.  

V državi z vrednostjo stavbnega fonda v višini cca 40 mrd evrov (brez vštetih že privarčevanih sredstev rezervnih 
skladov) in več kot 400.000 etažnimi lastniki smo bili predvsem v zadnjih letih mnogokrat priča hudim zlorabam 
položaja prenekaterih upravnikov, izključno na račun oškodovanja zasebnih etažnih lastnikov.  

 
1.    ZAKONSKO NEUREJENI ODNOSI MED ETAŽNIMI LASTNIKI IN UPRAVNIKI  

 

Država je s 118. členom Stvarno pravnega zakonika (SPZ 2002), posegla v temeljne pravice zasebnih etažnih lastnikov 
s tem, ko jim je naložila obveznost imenovanja upravnika, s čimer je etažnim lastnikom najprej odvzela pravico do 
upravljanja s svojim premoženjem, nato pa jih je pustila nezaščitene, saj ni zakonsko uredila ustreznega nadzora nad 
poslovanjem upravnikov. Namesto, da bi prvenstveno zakonsko uredila status pravne subjektivitete skupnosti 
lastnikov po zgledih v tujini in jasno ter natančno opredelila obveznosti in pravila sodelovanja med samimi etažnimi 
lastniki.  

Zakonodaja je na tak način legalizirala samovoljno odločanje upravnikov o poslih v vlogi posrednikov, kateri imajo 
moč, da iz procesa izbire, pogajanja in sklepanja pogodb z izvajalci in dobavitelji izključujejo etažne lastnike. 
Posledično se je uveljavil »posredniško-provizijski« model upravljanja, ki je v škodo etažnih lastnikov.  
 

Upravniki prevečkrat in  brez vednosti ter volje etažnih lastnikov izbirajo in tudi izberejo svoje »domače« 
dobavitelje in  izvajalce, torej tiste, s katerimi se lahko dogovorijo za posel v njihovo finančno korist in ne v korist 
etažnih lastnikov. Poleg tega pa tudi dobavitelji in izvajalci, ki so v pogodbenem razmerju z upravnikom, nimajo 
interesa za ugotavljanje dejanskih potreb, želja in odločitev končnih uporabnikov, plačnikov, torej etažnih 
lastnikov. 

Predvsem večji upravniki etažnih lastnikov kljub njihovim zahtevam nočejo seznaniti z vsebino sklenjenih pogodb z 
dobavitelji in izvajalci, pri čemer se izgovarjajo oziroma sklicujejo  na »poslovne skrivnosti«, ki pa le prikrivajo 
goljufanje etažnih lastnikov in na drugi strani neupravičeno bogatenje upraviteljev.  

Etažnemu lastniku država ne zagotavlja nobenega učinkovitega varstva, niti upravnika z ničemer ne zavezuje k 
dobremu in poštenemu gospodarjenju s tujimi nepremičninami, saj ni vzpostavila ustreznih nadzornih mehanizmov 
nad poslovanjem upravnika in  etažnega lastnika v primeru nestrinjanja napotuje na sodišče, kjer ga čakajo dragi in 
dolgi sodni postopki. Etažnim lastnikom pa ni dala v roke orodij za učinkovit nadzor in vpogled v poslovanje 
upravnikov.  
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S tem je dobesedno omogočila upravnikom samovoljo, goljufije in celo kriminalna dejanja, ki predolgo ostanejo 
prikrita in je nadomestilo škode in drugih posledic nemogoča. 
 
Iz navedenega izhaja, da je država z zakonom upravnikom podelila PRIVILEGIRAN POLOŽAJ  na trgu in omogočila 
neomejeno moč upravnikov nad potrošniki in gospodarskimi subjekti (dobavitelji, izvajalci storitev), s čemer 
omejuje konkurenčnost na trgu blaga in storitev. 

 

2.    »POSREDNIŠKO - PROVIZIJSKI« MODEL UPRAVLJANJA  
 
 

PROVIZIJE,  BONUSI,  NADOMESTILA MANIPULATIVNIH STROŠKOV  -  PODROČJE, V KATEREGA DRŽAVA »NE 

POSEGA« IN O KATEREM »SE NE GOVORI«, PREDSTAVLJA PA POMEMBEN (NEZAKONITO PRIDOBLJEN) DEL 

PRIHODKOV UPRAVNIKA 

 
Etažni lastniki ugotavljamo, da mnogi upravniki v želji po čim večjem zaslužku sklepajo posle tudi na način, da se 
z dobavitelji in ponudniki storitev dogovorijo oziroma od njih zahtevajo določeno provizijo, nadomestilo  
manipulativnih stroškov ali bonus.   
 
Tovrstni »model upravljanja«, ko smo etažni lastniki prisiljeni preplačevati storitve po pogodbah, ki jih je v našem 
imenu in za naš račun sklenil upravnik,  je postal že stalnica. Organizirani etažni lastniki izražamo ostro nasprotovanje 
takšnemu neetičnemu načinu pridobivanja poslov, ki tudi izkrivlja zdravo konkurenco, saj tistim ponudnikom, ki želijo 
delati v interesu etažnih lastnikov, onemogoča pridobivanje novih strank. Zaradi pogojevanja s strani upravnikov so 
celo primorani dvigovati cene svojih storitev na račun zahtevanih provizij. Ponudniki blaga in storitev  se s končnimi 
uporabniki in plačniki (etažnimi lastniki) blaga ali storitev ne morejo sami dogovarjati o cenah. 
 
V kolikor se izvajalci ali dobavitelji z upravnikovo »provizijsko« politiko ne strinjajo, posla upravniki z njimi enostavno 
ne sklenejo, saj z lahkoto najdejo drugega ponudnika, ki bo pristal na pogoje »provizijsko-posredniškega« modela 
upravljanja. Le- ta se v praksi kaže tako, da upravniki: 
 
1. zahtevajo od izvajalcev in dobaviteljev provizije, nadomestila za manipulativne stroške, ali bonuse, katere 
prejemajo na svoj račun ali na račun povezanega podjetja;  
 
2. izključujejo etažne lastnike iz procesa sodelovanja v pogajanjih med upravniki in izvajalci ali dobavitelji, kljub temu,  
    da so etažni lastniki uporabniki in končni plačniki storitev; 
 
3. etažnim lastnikom kljub številnim pisnim zahtevam že sklenjenih pogodb z izvajalci ali dobavitelji največkrat sploh 
ne posredujejo, pri čemer se sklicujejo na t.i. »poslovne skrivnosti« , na vpogled pa predložijo dokazila, za katera 
etažni lastniki nimamo možnosti ugotavljanja revizijske sledi po načelu: »sledi toku denarja«;  
 
4. z dobavitelji in izvajalci »tesno« sodelujejo, saj nobenemu od vpletenih, torej niti upravniku niti dobavitelju niti   
    izvajalcu ni v interesu, da bi se v njihov dogovor vpletla tretja oseba z namenom izvrševanja nadzora.  
 

Upravniki v tovrstnem modelu upravljanja nastopajo kot posredniki za sklepanje vseh poslov rednega, izrednega 

in investicijskega upravljanja ne glede na obseg njihovega strokovnega znanja in usposobljenosti ter pooblastil.  

 
Pripominjamo, da obstajajo tudi izjeme iz vrst upravnikov, ki od dobaviteljev in izvajalcev ne zahtevajo provizij, a žal  
 
predstavljajo statistično manj pomemben delež znotraj ceha, da bi lahko imel moč in bi bil obenem vzor za uveljavitev 
preglednega in »neprovizijskega« modela upravljanja. Žal zdrava jabolka v zaboju ne morejo ozdraviti gnilih sadežev, 
obratno pa seveda gre. 

 
 

3. PRIKAZ PRAKTIČNEGA PRIMERA »PROVIZIJSKO – POSREDNIŠKEGA« UPRAVLJANJA:  
     ZAVAROVANJE SKUPNIH DELOV OBJEKTOV, KI JIH UPRAVLJAJO UPRAVNIKI  

 
Agencija za zavarovalni nadzor (v nadaljevanju: AZN) je dne 19. 1. 2017 javno objavila Stališče AZN v zvezi z vlogo 
upravnika večstanovanjskih stavb pri premoženjskem zavarovanju stavb, v katerem je med drugim navedla, da: 
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- »Upravnik v nobenem primeru v razmerju do lastnikov etažnih delov večstanovanjskih stavb in do zavarovalnice 

ne sme nastopati kot zavarovalni posrednik oziroma opravljati poslov zavarovalnega posredovanja«; 
 

- »glede na obrazloženo je stališče Agencije, da plačila zavarovalnice Upravniku za storitve, povezane s 
sklepanjem zavarovalnih pogodb za etažne lastnike večstanovanjskih stavb, predstavljajo po svoji vsebini 
provizijo za zavarovalno posredovanje, do katere pa Upravnik ni upravičen«...  

 

 
- in nadaljuje: ...»saj navedene storitve opravlja kot pooblaščenec lastnikov etažnih delov večstanovanjske stavbe, 

za kar prejema plačilo od njih, in ne kot zavarovalni posrednik, zato nima pravice do plačila (provizije) od 
zavarovalnice.« 

 

 

SKLEPNA MISEL  
 

S tem, ko je država zasebnim etažnim lastnikom vsilila obvezno imenovanje upravnikov, je upravnikom podelila 

neomejeno priložnost za kovanje lastnih dobičkov na račun etažnih lastnikov.  

 

Dobavitelji blaga in storitev v »provizijskem modelu upravljanja«, zaračunavajo svoje storitve po višjih cenah, kot 

veljajo sicer za končne uporabnike. Razliko si prisvojijo upravniki. Etažni lastniki nimamo možnosti, da se z dobavitelji 

in izvajalci sami dogovarjamo ter odločamo o poslih obratovanja, vzdrževanja in investicij za skupne dele 

večstanovanjskih stavb in sosesk. 

 

V kolikor država ne želi prevzeti odgovornosti in zakonsko spremeniti obstoječi model upravljanja, tako, da bo 

privilegiranim podjetjem - upravnikom onemogočal nezakonito pobiranje provizij in v kolikor ne zmore zagotoviti 

celovitega nadzora nad delom upravnikov,  potem naj etažnih lastnikov z zakonom ne sili v obligacijska razmerja 

z upravniki, temveč naj jim v novem zakonu omogoči direktno sodelovanje s ponudniki storitev na trgu ter jim 

pravnoformalno opredeli status skupnosti po zgledih v tujini. 

   

 
S spoštovanjem in prijaznimi pozdravi, 
 

Predsedstvo Združenja ZELS, Iko Mirko Mayr, Kristina Kulonja Horvat in Nataša Kušar  

Društvo etažnih lastnikov Velenje - DELV, predsednik Damjan Smonkar  

Kurilni odbor Deteljica – KO Deteljica, predsednik Igor Praprotnik  

Združenje dejavnih etažnih lastnikov – ZDEL, predsednik Gorazd Marinček  

Nadzorni odbor skupne kotlovnice S – 31, Maribor, predsednik Franc Košir 
 
Dopis je poslan poleg naslovnikom v vednost tudi medijem, strokovni javnosti in širši zainteresirani javnosti. Vsi dopisi, stališča in sporočila za javnost, ki so 
posredovani na javne, strokovne institucije in zakonodajalca, so javno objavljeni na spletni strani Združenja ZELS www.zels.s i in Facebook strani Združenje etažnih 
lastnikov Slovenije – ZELS.  
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Priloga št. 15: Dopis ZELS 15/43-2017 

 

 

Zadeva: Vplačevanje v rezervni sklad s strani pravnih oseb javnega prava - države 
   

Spoštovani g. Korošec, 

 

 

povezano z vplačili pravnih oseb javnega prava v rezervne sklade stavb smo na Ministrstvo za pravosodje poslali 

dopis št. 4/32-2017 (Priloga 1) in ga zaprosili za podatke, saj imajo skladno z 2. odstavkom 41. člena SZ-1 lahko 

občine, država, javni stanovanjski skladi in neprofitne stanovanjske organizacije oblikovane svoje rezervne sklade v 

okviru svojih namenskih sredstev. V tem primeru niso dolžne vplačevati v rezervne sklade, oblikovane za posamezno 

večstanovanjsko stavbo, kjer imajo v lasti stanovanja, če o tem obvestijo upravnika s priloženimi listinami, ki 

dokazujejo obstoj rezervnega sklada in višino zbranih sredstev. 

 

Ministrstvo za pravosodje (MP) je dopisu št. 007- 14/2017/6 dne 26. 1. 2017 (Priloga 2) podalo odgovor, da del 

vprašanja, ki se nanaša na vodenje evidence o dejanskem vplačevanju države v rezervni sklad objektov oziroma 

vplačevanju sredstev v posebne sklade, odstopa v odgovor Ministrstvu za javno upravo (MJU) kot centralno 

pristojnemu za upravljanje s stvarnim premoženjem države. 

 

Vsled tega nas izredno čudi odgovor MJU z dne 17. 2. 2017 (Priloga 3), v katerem navajate, da nimate podatka o 

višini zbranih sredstev na navedeni pravni podlagi ter drugih informacij, ki se nanašajo na naša vprašanja 

 

Zato smo se ponovno obrnili na MP in prejeli dne 9. 3. 2017 odgovor (Priloga 4), da je MJU po njihovem mnenju 

najboljši sogovornik za vprašanja pod točkami 1-8, saj imate pristojnost, da skrbite za upravljanje z 

nepremičninami v državni lasti. 

1 

V povezavi z zgoraj navedenim vas kot pristojno institucijo vljudno prosimo, da zainteresirani javnosti predložite 

podatke in pojasnila:  

 

1. Ali in katerega leta je država kot etažni solastnik ustanovila oz. oblikovala svoj rezervni sklad, kot ga je dolžna 
voditi po obstoječi zakonodaji? 
 

2. Koliko stanovanjskih, poslovnih enot ter parkirnih mest in garaž v lasti države je vključeno v sistem vplačevanja v 
rezervni sklad, ki ga ima oblikovanega država, na dan 31. 12. 2015 in na dan 31. 12. 2016, za vsako leto posebej? 
 

3. Kakšna je bila skupna potrebna višina vplačil v zgoraj navedeni rezervni sklad za leti 2015 in 2016, za vsako leto 
posebej? 

 
4. Kakšen je bil dejanski znesek vplačil v zgoraj navedeni rezervni sklad na dan 31. 12. 2015 in na dan 31. 12. 2016, 

za vsako leto posebej? 
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5. Kakšen znesek je bil nakazan upravnikom v letih 2015 in 2016 v okviru pokrivanja pripadajočih deležev stroškov, 

ki se krijejo iz sredstev rezervnih skladov večstanovanjskih stavb, stanovanjsko poslovnih stavb in garažnih hiš v 
večinski zasebni lasti? 
 

6. Kdo je odgovorna oseba, ki je pristojna za vodenje seznama - evidence vplačil in izplačil za etažne nepremičnine 
v lasti države, komu poroča in na katerem spletnem naslovu je ta seznam objavljen? 

 
7. Na kateri proračunski postavki se vodijo omenjena sredstva in kakšno je stanje sredstev na dan 31. 12. 2016? 
 
8. Koliko etažnih nepremičnin v lasti države je država v času od ustanovitve svojega rezervnega sklada do   vključno 

31. 12. 2016, prodala? 
 

Vaše odgovore na vprašanja iz tega dopisa pričakujemo v zakonsko določenem roku. 

 

S spoštovanjem in prijaznimi pozdravi, 

 

Predsedstvo Združenja ZELS, Iko Mirko Mayr, Kristina Kulonja Horvat in Nataša Kušar  

Društvo etažnih lastnikov Velenje - DELV, predsednik Damjan Smonkar  

Kurilni odbor Deteljica – KO Deteljica, predsednik Igor Praprotnik  

Združenje dejavnih etažnih lastnikov – ZDEL, predsednik Gorazd Marinček  

Nadzorni odbor skupne kotlovnice S – 31, Maribor, predsednik Franc Košir 

 
 
Dopis je poslan poleg naslovnikom v vednost tudi medijem, strokovni javnosti in širši zainteresirani javnosti. Vsi dopisi, stališča in sporočila za 
javnost, ki so posredovani na javne, strokovne institucije in zakonodajalca, so javno objavljeni na spletni strani Združenja ZELS www.zels.si in 
Facebook strani Združenje etažnih lastnikov Slovenije – ZELS. 
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Priloga št. 16: Dopis ZELS 12/40-2017 

 

 

Zadeva: Vplačevanje v rezervni sklad s strani pravnih oseb javnega prava - države 
   

Spoštovana ga. Radovan, 
 
povezano z vplačili pravnih oseb javnega prava v rezervne sklade stavb smo na Ministrstvo za pravosodje poslali 

dopis št. 4/32-2017 (Priloga 1) in ga zaprosili za podatke, saj imajo skladno z 2. odstavkom 41. člena SZ-1 lahko 

občine, država, javni stanovanjski skladi in neprofitne stanovanjske organizacije oblikovane svoje rezervne sklade v 

okviru svojih namenskih sredstev.  
 

V tem primeru niso dolžne vplačevati v rezervne sklade, oblikovane za posamezno večstanovanjsko stavbo, kjer 

imajo v lasti stanovanja, če o tem obvestijo upravnika s priloženimi listinami, ki dokazujejo obstoj rezervnega sklada 

in višino zbranih sredstev. 
 

Ministrstvo za pravosodje (MP) je dopisu št. 007- 14/2017/6 dne 26. 1. 2017 (Priloga 2) podalo pojasnilo: »Obvezno 

ustanovitev rezervnega sklada in vplačevanje v rezervni sklad določa Stvarnopravni zakonik1 (SPZ) v 119. členu. 

Vendar SPZ za stavbe (zgradbe), ki so zavezane k ustanovitvi rezervnega sklada, in posledično za lastnike posameznih 

delov, katerim je določena obveza vplačevanja, ne določa izjem od pravila2. Izjema, na katero se nanaša vprašanje, 

je določena v Stanovanjskem zakonu3 (SZ-1), ki sodi v pristojnost Ministrstva za okolje in prostor. Zato dopis 

odstopamo navedenemu ministrstvu v odgovor na vprašanja z vidika ureditve v predpisih, ki sodijo v njegovo delovno 

področje.« 
 

Ker nas vztrajno ignorirate in na naše dopise sploh ne odgovarjate in niste odgovorili niti na dotičnega, smo se 
obrnili na MP in prejeli dne 9. 3. 2017 odgovor (Priloga 3), da je MOP po njihovem mnenju najboljši sogovornik 
za vprašanje pod točko 9, saj »je to povezano z njihovo ureditvijo, ki odstopa od pravil SPZ.« 
 
Vprašanje se glasi:  

Na kakšen način država zagotavlja, skladno s 119. členom SPZ, da zasebni etažni lastniki večstanovanjskih stavb 
resnično prejmejo sredstva rezervnega sklada (katera bi morala vplačevati država, pa jih ne), v primeru, kadar država 
proda etažno nepremičnino? 
 

Vaš odgovor na zastavljeno vprašanje pričakujemo v zakonsko določenem roku. 
 

S spoštovanjem in prijaznimi pozdravi, 
 
Predsedstvo Združenja ZELS, Iko Mirko Mayr, Kristina Kulonja Horvat in Nataša Kušar  

Društvo etažnih lastnikov Velenje - DELV, predsednik Damjan Smonkar  

Kurilni odbor Deteljica – KO Deteljica, predsednik Igor Praprotnik  

Združenje dejavnih etažnih lastnikov – ZDEL, predsednik Gorazd Marinček  

Nadzorni odbor skupne kotlovnice S – 31, Maribor, predsednik Franc Košir 

 

 

 

                                                           
1 Uradni list RS, št. 87/02 in 91/13  
2 Prvi odstavek 119. člen SPZ: »Če ima nepremičnina več kot dva etažna lastnika in več kot osem posameznih delov, morajo etažni lastniki ustanoviti rezervni  sklad za kritje 
bodočih stroškov rednega upravljanja. 
3 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. 

http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2003-01-3312
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Priloga št. 17: Dopis ZELS 10/38-2017 
 

 

ETAŽNI LASTNIKI SISTEMATIČNO ODRINJENI  
OD OBLIKOVANJA NOVE STANOVANJSKE ZAKONODAJE 

 

MOP IZHODIŠČA ZA PRIPRAVO NOVEGA STANOVANJSKEGA ZAKONA 

PRIPRAVLJA SKUPAJ Z UPRAVNIKI, A BREZ KLJUČNIH DELEŽNIKOV - ETAŽNIH 

LASTNIKOV IN JIH PRIKRITO OBJAVLJA NA SVOJI SPLETNI STRANI 
   
 

MOP je objavil »Končno poročilo – osnutek izhodišč za prenovo stanovanjske zakonodaje« na povezavi: 

http://www.mop.gov.si/si/delovna_podrocja/stanovanja/. V dokumentu predlogi organiziranih 

društev in združenj etažnih lastnikov v Sloveniji niso bili niti vključeni niti upoštevani, zato ocenjujemo, 

da tovrsten dokument ne more predstavljati osnove za pripravo novega stanovanjskega zakona, ki kot 

ciljno skupino zavezuje zasebne etažne lastnike, pri čemer: 

1. so v končnih izhodiščih za pripravo novega zakona večinoma upoštevani interesi upravnikov ne pa tudi  

    ključni interes etažnih lastnikov za sistemsko ureditev nadzora nad delom upravnikov,  

 

2. se s tem ponavlja slaba praksa iz leta 2003, ko je bil zakon pripravljen v interesu upravnikov, ker je 

    upravnikom legaliziral slabe prakse v škodo etažnih lastnikov, 

 

3. bi bila tak zakon na osnovi predlaganih izhodišč ponovno pripravljen v škodo etažnih lastnikov, čemur 

    etažni  lastniki ostro nasprotujemo, 

 

4. država zasebnim etažnim lastnikom vsiljuje upravnike, zato je nedopustno, da so bila izhodišča  

     pripravljena pod močnim vplivom upravniškega lobija in le potrjujejo dosedanjo prakso, ki je  

     škodljiva in omogoča nesorazmerno okoriščanje upravnikov, 

 

5. je MOP že v začetku kršil določila »Aarhuške konvencije« o nujnosti vključitve zainteresirane javnosti v  

    pripravo zakona. 
 

 

Prav tako ugotavljamo, da MOP postopek priprave za oblikovanje nove stanovanjske zakonodaje vodi na prikrit 

način, tako da prikriva za zainteresirano javnost pomembne informacije, saj: 

 

 datuma objave dokumenta sploh ni navedel (kar ni običajna praksa), 

 o objavi ni obvestil ključnih združenj etažnih lastnikov, niti ni obvestila o objavi dokumenta podal preko: 
 

 službe za odnose z javnostmi (medijsko središče: http://www.mop.gov.si/si/medijsko_sredisce/) ali  

 druge oblike sporočila za javnost;  

 

MOP VZTRAJA PRI IZKLJUČEVANJU ORGANIZIRANIH ETAŽNIH LASTNIKOV, saj nihče izmed 400.000 etažnih lastnikov 

ni niti v imenu etažnih lastnikov, niti kot posameznik sodeloval pri pripravi izhodišč. 

 

http://www.mop.gov.si/si/delovna_podrocja/stanovanja/
http://www.mop.gov.si/si/medijsko_sredisce/
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Hkrati pa ponovno opozarjamo, da skupina za pripravo izhodišč namenoma zavaja javnost, da je k podaji predlogov 

povabila tudi »Združenje etažnih lastnikov«, kar navaja v dokumentu na strani 66 pod naslovom: ANKETA KLJUČNIH 

DELEŽNIKOV IN ANALIZA MNENJ O UTEMELJENOSTI TEMELJITE SPREMEMBE STANOVANJSKEGA ZAKONA.  

 

Trditev ni resnična, ker nobeno od združenj etažnih lastnikov ni imelo možnosti sodelovati v pripravi dokumenta.  
 

Organizirani etažni lastniki ugotavljamo, da gre v danem primeru za vsiljevanje enostransko pripravljenih izhodišč 

kot osnove za bodočo stanovanjsko zakonodajo, za grobo kršitev poseganja v individualne pravice državljanov.  

 

Pri tem so kršene človekove pravice, saj se etažnim lastnikom želi odvzeti pravico do racionalnega upravljanja s 

svojim premoženjem. 

 

Pripravljalci izhodišč očitno pod vplivom lobistov, ki so jih angažirali veliki upravniki, zastopajo predvsem interese 

kapitala, navedeno pa predstavlja temeljno kršitev Aarhuške konvencije, saj posega v interese posameznikov.  

 

Izhodišča, kakršna so bila objavljena, v bistvu ne spreminjajo nekaterih najpomembnejših določb zakona in bodo 

etažni lastniki spet prepuščeni na milost in nemilost upravnikom. Pri predstavitvi v javnosti pa se prikazuje odnose 

med upravniki in etažnimi lastniki kot običajne tržne odnose med enakopravnimi gospodarskimi subjekti, kar pa je 

daleč od resnice. 

 

POZIV 

 

Organizirani etažni lastniki ostro zavračamo enostransko pripravljena izhodišča, ki jih je pripravila skupina, ki 

prvenstveno zasleduje zaščito interesov kapitala nad zaščito temeljnih pravic zasebnih etažnih lastnikov. 

 

Zahtevamo, da se nova stanovanjska zakonodaja pripravi skozi celoten postopek skupaj z etažnimi lastniki kot 

ključnimi deležniki, ker smo etažni lastniki naročniki in končni plačniki vseh storitev, dobave blaga, vzdrževanja 

stavb in investicij.  

 

Če pa država s svojimi uradniki ni sposobna pripraviti takšne zakonodaje, pa naj urejanje odnosov med upravniki 

in etažnimi lastniki v celoti prepusti odločitvi lastnikov in svobodni podjetniški pobudi in naj ukine obvezno 

najemanje upravnikov, pri čemer naj se lastniki sami odločijo, kakšen obseg pravic upravljanja z njihovo lastnino 

bodo podelili upravniku. 

 

S spoštovanjem in prijaznimi pozdravi,  

Predsedstvo Združenja ZELS, Iko Mirko Mayr, Kristina Kulonja Horvat in Nataša Kušar  

Društvo etažnih lastnikov Velenje - DELV, predsednik Damijan Smonkar  

Kurilni odbor Deteljica – KO Deteljica, predsednik Igor Praprotnik  

Združenje dejavnih etažnih lastnikov – ZDEL, predsednik Gorazd Marinček  

Nadzorni odbor skupne kotlovnice S – 31, Maribor, predsednik Franc Košir 
 

 
 
Dopis je poslan poleg naslovnikom v vednost tudi medijem, strokovni javnosti in širši zainteresirani javnosti.  
Vsi dopisi, stališča in sporočila za javnost, ki so posredovani na javne, strokovne institucije in zakonodajalca, so javno objavljeni na spletni strani 
Združenja ZELS www.zels.si in Facebook strani Združenje etažnih lastnikov Slovenije – ZELS. 
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Priloga št. 18: Medijska objava 
 

https://www.finance.si/8853351/AZN-bum-po-upravnikih-blokov-Niste-zavarovalni-posredniki-

nimate-pravice-do-provizij 

AZN bum po upravnikih blokov: Niste zavarovalni posredniki, nimate 
pravice do provizij!  

21.01.2017  14:36  Dopolnjeno: 23.01.2017 09:29  

Upravnike plačujejo že etažni lastniki za zastopanje svojih interesov, zavarovalniške provizije, 

nadomestila od zavarovalnic niso upravičene; zavarovalnice menda že prekinjajo pogodbe z 

upravniki večstanovanjskih hiš  

 

Upravniki stanovanjskih stavb - vsaj nekateri - so pobirali nekakšna nadomestila od zavarovalnic za 

redno plačevanje premij lastnikov stanovanj.  

Upravniki stanovanjskih stavb - vsaj nekateri - so pobirali nekakšna nadomestila od zavarovalnic za 
redno plačevanje premij lastnikov stanovanj. Denimo SPL je (vsaj v preteklosti) uredil vse, kar je treba, 
da so lastniki zavarovani, da so zavarovalnice dobile denar, za »rednost« pa je dobival »nadomestilo« 
zavarovalnic. A to ni prav,  so odločeni na Agencija za zavarovalni nadzor (AZN). Upravniki so plačani 
od lastnikov, tako ali tako pa je njihova naloga, da založijo za neplačane premije. To, kar počnejo, je 
zavarovalno posredništvo, za kar pa nimajo licence, je potrdil direktor AZN Sergej Simoniti.  

Po neuradnih, a zanesljivih informacijah zavarovalnice z upravniki že prekinjajo pogodbe. Kaj 
sledi? Neuradno  se že govori, da naj se upravljavci ne bi kar tako odpovedali nadomestilom. Kot 
pravijo nekateri dobro obveščeni viri, se bodo celo sami poučili, kako postati zavarovalniški 
posredniki ali agenti za sklepanje zavarovanj. Tako računajo, da bodo od lastnikov plačani za 
upravniške posle, od zavarovalnic pa za posredniške...  

 

https://www.finance.si/8853351/AZN-bum-po-upravnikih-blokov-Niste-zavarovalni-posredniki-nimate-pravice-do-provizij
https://www.finance.si/8853351/AZN-bum-po-upravnikih-blokov-Niste-zavarovalni-posredniki-nimate-pravice-do-provizij
https://www.finance.si/danes.php?date=2017-01-21
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Zakaj so upravniki posredniki? 

Kaj bi lahko bilo sporno? Predvsem to, ali upravniki stanovanjskih stavb delujejo kot zavarovalniški 
agenti, in to brez licence, za kar dobivajo nadomestilo od zavarovalnic. Pri upravnikih so nam sicer že 
lani, ko nas je na to opozoril eden od bralcev (šlo je za primer SPL), pojasnjevali, da gre za nekakšna 
nadomestila za rednost plačil. Kot rečeno - na AZN, kjer so sicer nadzorovali partnerje upravnikov, 
torej zavarovalnice, jih to ni prepričalo. Če jih zavarovalnice, katere AZN nadzoruje, ne bodo 
upoštevale in še naprej plačevale nadomestila upravnikom, lahko sledijo dodatni nadzori, sankcije. A 
za zdaj naj bi zavarovalnice ubogale in prekinjajo pogodbe.  

Kaj lahko in kaj ne smejo početi zavarovalnice in upravniki 

Stališče AZN je, da upravniki lahko sklepajo premoženjska zavarovanja, če jih za to pooblastijo etažni 
lastniki. Poenostavljeno: upravnik kot zavarovalec sklene pogodbo z zavarovalnico v imenu 
zavarovancev, to je etažnih lastnikov. Upravnik potem tako ali tako zavarovalnici plačuje premije, tudi 
če jih ne dobi od lastnikov. Te mora izterjati sam. Za čas, ko lastnik ne plača premije, pa tudi ne dobi 
ustrezne zavarovalne police. Torej ob škodi konkretno lastnik denarja ne dobi. Ga pa denimo 
upravnik. Za takšne posle je upravnik tako ali tako plačan s strani etažnih lastnikov, katere zastopa. 

Sergej Simoniti tako razlaga, da upravniki ne bi smeli početi nikakršnih poslov zavarovalnega 
posredovanja in od zavarovalnic za posle, povezane s tem, nikakor ne smejo biti plačani. Ponovimo: 
niso posredniki. Konkretno tako ne smejo biti plačani za: 

- sklenitev zavarovalne pogodbe, 

- informacije o zavarovanjih, 

- organiziranje novih zavarovanj, 

- sestavljanja stroškov, obračunov za zavarovanja, 

- sprejemanje plačil, 

- obdelavo podatkov in pripravo izvršilnih predlogov za neplačane obveznosti in podobno. 

»Ne, nikakor nismo noben zavarovalniški agent,« je že pred časom za naš časnik zatrdi šef SPL Franc 
Props. Priznava sicer, da od zavarovalnic dobivajo nekakšna nadomestila - podobno, pravi, kot 
denimo od drugih družb, denimo energetskih, za katere v imenu stanovalcev pobirajo račune. 
Pravzaprav dobijo nekakšno nadomestilo za stoodstotno plačano premijo, za izterjavo 
zavarovancev, to je stanovalcev, je razlagal Props. Kaj meni zdaj? Mnenje bomo objavili, ko ga 
dobimo. Prav tako tudi mnenje večjih zavarovalnic. 

 

 

 

 

 

https://www.finance.si/8843937/AZN-v-akciji-ali-SPL-in-drugi-upravniki-neupraviceno-pobirajo-zavarovalniske-provizije
https://www.finance.si/8843937/AZN-v-akciji-ali-SPL-in-drugi-upravniki-neupraviceno-pobirajo-zavarovalniske-provizije
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Priloga št. 19: VZORCI POGODB IN OBRAZCEV 
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