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Zadeva: Javno vprašanje vodstvu zbornice ZPN, ki deluje v okviru GZS  
 

Kakšni bodo vaši predlogi predlagatelju novega zakona o etažni lastnini 
(Ministrstvu za okolje in prostor), da do oškodovanja etažnih lastnikov in primerov, 
kot je »Atrij Celje«, ne bi več prihajalo?  
 

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 
kot 100.000 evrov?  
 

Kaj boste storili, da bodo etažni lastniki dobili nazaj že vplačan denar? To namreč državljani pričakujemo 
od vas, če nam veljavna zakonodaja narekuje obveznost imenovanja upravnika!  
 

Ali je zbornica kršitelja prijavila policiji in organom pregona?  
 

Organizirani etažni lastniki: Združenje etažnih lastnikov Slovenije – ZELS, Društvo etažnih lastnikov Velenje 
– DELV, Kurilni odbor Deteljica - KO Deteljica in Združenje dejavnih etažnih lastnikov – ZDEL, na g. Boštjana 
Udoviča, direktorja Zbornice za poslovanje z nepremičninami (ZPN) pri Gospodarski zbornici Sloveniji 
(GZS), v okviru katere deluje tudi Združenje upravnikov nepremičnin (ZUN), ki mu predseduje ga. Vera 
Zevnik iz Domplana, naslavljamo dopis, s katerim izražamo zaskrbljenost in zgroženost nad neetičnim in 
spornim poslovanjem nekaterih upravniških podjetij, ki so bili še do nedavno vaši člani?  
 

(op. Ime podjetja Atrij Celje je bilo na vaši spletni strani zaslediti na seznamu članov združenja ZDNP ter ZUN 
pri ZPN in GZS še vključno z mesecem januarjem 2017).  
 

O konkretnem primeru navajamo naslednje medijske objave:  
 

http://www.delo.si/novice/slovenija/racune-ki-jih-je-za-sabo-pustil-atrij-bo-treba-poravnati-in-nato-denar-sodno-izterjati.html  
http://www.24ur.com/novice/slovenija/celje-postopki-so-se-zaceli-zaradi-zadolzenega-upravnika-izklop-grozi-vec-kot-300-stavbam.html  
https://www.radio1.si/43193  
http://www.zurnal24.si/elektro-celje-opozarja-pred-neporavnanimi-obveznostmi-upravnika-atrij-celje-clanek-285490  
http://www.vecer.com/zaradi-dolga-upravnika-brez-elektrike-6303748  
http://www.sentjur.net/bodo-blokovcem-odklopili-plin-in-elektriko/  
http://svet24.si/clanek/novice/slovenija/589d8e34ee2a7/stanovalci-so-placevali-elektriko-upravnik-pa-ne  
https://www.pressreader.com/slovenia/vecer/20170124/281496455995895  
http://kozjansko.info/2017/02/elektro-celje-strankam-atrija-grozi-z-odklopi/  
 

Organizirani etažni lastniki ponovno ugotavljamo, da kljub prizadevanjem ZUN, katerega predsednica ga. 
Zevnik je še v mesecu januarju 2017 javno zatrjevala, da želi ZUN zaradi vseh medijsko objavljenih slabih praks 
povrniti ugled upravniškemu cehu kot takemu (in kar naj bi bil razlog, da ste sprejeli še en interni pravilnik za 
certificiranje upravnikov), še vedno prihaja do hudih kršitev že pri izvajanju osnovnih – rednih nalog 
upravnikov, ki so bili še nedavno člani ZUN-a, torej GZS.  
 

Med osnovne naloge upravnikov po obstoječi zakonodaji – upravljanje z etažnimi nepremičninami po načelu 
skrbnega gospodarjenja »v imenu in za račun etažnih lastnikov«, naj bi spadalo tudi redno plačevanje računov 
dobaviteljem in izvajalcem iz pobranih sredstev etažnih lastnikov.  
 

Etažni lastniki kot naročniki in plačniki storitev upravljanja zaradi vseh slabih praks s strani upravnikov s 
posledicami oškodovanja etažnih lastnikov zahtevamo zagotavljanje preglednega poslovanja upravnika.  
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Verjamemo, da se kot gospodarstveniki zavedate posledic, s katerimi se soočajo etažni lastniki zaradi, 
neetičnega, finančno spornega poslovanja nekaterih upravnikov kot tudi obsega vpliva na ugled samega 
upravniškega združenja zaradi tovrstnih primerov oškodovanja etažnih lastnikov.  
 

Pri pregledu vaše spletne strani www.gzs.si smo lahko ugotovili, da ima ZPN sprejeta celo dva interna pravilnika 
(Pravila o organiziranosti in delovanju GZS-ZPN Združenja upravnikov nepremičnin in Pravilnik o certifikatu 
Zaupanja vreden upravnik) in Kodeks dobrih poslovnih običajev z namenom zagotavljanja delovanja svojih 
članov v duhu dobrih poslovnih običajev.  
 

Zato se etažni lastniki upravičeno sprašujemo, kako je mogoče, da kljub temu še vedno prihaja do slabih praks, 
ki nakazujejo celo na kazniva dejanja s težkimi finančnimi posledicami za etažne lastnike, pri čemer velja 
dodatno poudariti, da je bilo podjetje Atrij Celje še nedavno član zbornic ZDNP in ZUN.  
 

Nadaljnje p Prosimo za vašo javno opredelitev do naslednjih vprašanj:  

1. Ali je izključitev vašega člana, 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 predvidevate in izvajate?  

2. Ali v vodstvu GZS morebiti razmišljate o drugih konkretnih predlogih za sankcioniranje tovrstnih kršiteljev in 
jih morda nameravate posredovati predlagatelju novega zakona (Ministrstvu za okolje in prostor) in imenovani 
skupini za pripravo izhodišč za novo zakonodajo o etažni lastnini (Institutu za primerjalno pravo - IPP)?  

3. Kdo naj bi po vašem mnenju zaščitil in zastopal oškodovane etažne lastnike?  

4. 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 vaših zbornic, ki delujeta v okviru ZPN)  

5. 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 podjetja, nepooblaščenega podjetja in na ta način 
lahko »zavede« etažne lastnike, da ti, kljub mahinacijam lastnika družbe, plačujejo obračune stroškov?  

6. Kakšni bodo vaši nadaljnji ukrepi in kaj nameravate 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)  
 

Od GZS pričakujemo tudi, da boste javno obsodili izpostavljene primere nepoštenega ravnanja upravnikov 
in se aktivno vključili v zaščito interesov etažnih lastnikov.  
 
V kolikor pa menite, da so naša pričakovanja prevelika in da interes ter obstoj upravniškega ceha ni posredno 
odvisen od interesa etažnih lastnikov, vam etažni lastniki sporočamo, da bomo začeli resno razmišljati o smislu 
obveznega imenovanja upravnika v objektih, ki so v večinski zasebni lasti. Nenazadnje je lastnina ustavno 
zaščitena kategorija. [r1] 
 

 

Namreč, v kolikor niti vi niti država, kljub tovrstnim primerom, kot je »Atrij Celje« in ostalim slabim praksam, 
ki se nam dogajajo in ki počasi prihajajo v javnost, še vedno ne prepoznate pomembnosti zaščite interesov 
zasebnega kapitala znotraj stavbnega fonda, potem bi veljalo razmisliti, da se tak način upravljanja uveljavi 
izključno za objekte, ki so v lasti države in občin.  
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SKLEPNA MISEL  
 

Zgolj izključitev iz članstva zbornic in brez jasnih zavez upravniškega ceha, kako se bo spoprijel s kršitelji ter 
pomagal etažnim lastnikom povrniti odtujena denarna sredstva, po našem mnenju glede na naša  dosedanja 
opažanja  ne zadostuje za povrnitev ugleda upravnikom, še manj pa združenju upravnikov - ZUN, ki deluje v 
okviru GZS.  
 

Organizirani etažni lastniki ponovno izpostavljamo, da smo nad tovrstnimi primeri zgroženi.  
 

Primer upravniškega podjetja Atrij Celje, ki ni poravnal obveznosti do dobaviteljev in izvajalcev, medtem ko je 
pobral denar etažnih lastnikov, je nazoren prikaz, da je v veljavni zakonodaji nekaj hudo narobe, uradne izjave 
za medije pa s strani Gospodarske zbornice Slovenije (še vedno) nismo zasledili, niti ni objavljena na vaši spletni 
strani www.gzs.si.  
 

Organizirani etažni lastniki od vas kot vidnih vodstvenih predstavnikov Gospodarske zbornice Slovenije 
upravičeno pričakujemo, da se boste: 
 
 

 dejansko zavzemali za dobre poslovne prakse, ki bodo vzor vašim članom kot tudi nečlanom v okviru ceha, 
 

 javno opredelili do pomanjkljivega oziroma nikakršnega nadzora nad delom upravnikov kot posledice 
obstoječe zakonodaje 

 

 oblikovali ter javno predstavili ustrezne predloge za novo zakonodajo za preprečitev tovrstnih anomalij, 
 

 pri pripravi predlogov za novo zakonodajo sodelovali z etažnimi lastniki. 
 
Ob tovrstnih tveganjih, kot jih predstavljajo nedavno objavljeni primeri, bomo zasebni etažni lastniki kot 
ključni deležnik posledično primorani od države terjati zakonsko določeno svobodno izbiro glede vprašanja 
o smiselnosti obveznega imenovanja upravnika.  

 

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 kurilnega odbora Igor Praprotnik  
Združenje dejavnih etažnih lastnikov – ZDEL, predsednik Gorazd Marinček  
 
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 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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