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SPRENEVEDANIJE MINISTRSTVA ZA OKOLJE IN PROSTOR V ODGOVORU VLADI
NA POSLANSKO VPRASANJE DNE 23. 2. 2017

Organizirani etazni lastniki ugotavljamo, da:

Vlada RS o€itno nima namena zascititi temeljnih pravic etaznih lastnikov in njihovega premozenja,
ki so ga vlozili v stanovanjske nepremicnine,

- Iz odgovorov Vlade RS na poslansko vprasanje je jasno sporocilo, da bo oblast Se naprej ignorirala
zahteve driZavljanov, lastnikov stanovanj, po nujnosti vzpostavitve nadzora nad poslovanjem
upravnikov!

Na 123. redni seji dne 23. 2. 2017 je Vlada RS dala odgovore na poslansko vprasanje v zvezi z nadzorom nad delom
upravnikov in nad upravljanjem s sredstvi rezervnih skladov ve¢stanovanjskih stavb:

Vlada odgovarja: »Treba je lociti med nadzorom nad financnim poslovanjem upravnika kot gospodarskega
subjekta in nadzorom nad porabo in gospodarjenjem s sredstvi etaznih lastnikov in, da slednje ureja stanovanjska
zakonodaja.«

Odgovor vlade je notranje kontradiktoren. Kako naj se sploh vzpostavi (loci) nadzor, ko zakonodaja ni predvidela
stroge locitve poslovanja v imenu in za racun etainih lastnikov, od poslovanja upravnikovega podjetja
("gospodarskega subjekta”) v njegovem imenu in za njegov racun?

Upravnistvo je po volji drzave regulirana dejavnost, ki si je pridobila tudi priviligiran polozaj na trgu pri pridobivanju
poslov kar s pomocjo zakona, ki lastnike sili, da najemajo upravnike, ista zakonodaja pa ni regulirala nadzora nad
poslovanjem teh »gospodarskih subjektov, ki svojo gospodarsko dejavnost opravljajo tako rekoc izklju¢no po volji
drzave in z njeno podporo.

Organizirana zdruZenja in drusStva etaznih lastnikov iz Slovenije smo ogoréena nad tovrstnimi nestrokovnimi in
neargumentiranimi izjavami odgovornih in pozivamo vlado, naj zahteva od resornega ministrstva resen pristop,
strokovno in odgovorno delo in naj ne pripravlja odgovorov, ki smesijo Vlado RS in se noréujejo iz drZavljanov.
Prosimo, da Vlada RS poda konkretne odgovore, kako si je zamislila urediti popolni kaos na podrocju upravljanja
vecstanovanjskih stavb. Vlada naj natanéno pojasni, kako si zamislja:

- izvajati nadzor nad poslovanjem upravnikov kot gospodarskih subjektov lo¢eno od nadzora, ki naj bi ga opravljali
etazni lastniki, ko pa upravniki pogodbe z dobavitelji in izvajalci sklepajo v svojem imenu in prikrijejo dejanskega
narocnika ;

- uresniCevati in zascititi pravice etaznih lastnikov do nadzora nad porabo in gospodarjenjem z njihovimi sredstvi,

vklju€no s sredstvi rezervnih skladov, saj je nadzor sedaj iz predhodno navedenih razlogov neizvedljiv, ustavno
varovana pravica do zasebne lastnine pa grobo krsena?

Vlada odgovarja: »Skladno z dolocili $Z-1 nadzor nad delom upravnika na podlagi pogodbe o opravljanju
upravniskih storitev izvajajo sami etazni lastniki, ki so dolocenega upravnika tudi imenovali in z njim sklenili
pogodbo.«

Iz odgovora vlade gre sklepati, da je pripravljen bodisi nestrokovno bodisi pod pritiskom upravniskih lobijev.

EtaZni lastniki ponovno opozarjamo, da naloge in pristojnosti etaznih lastnikov ter njihovih pooblascencev,
¢lanov nadzornih odborov, v obstojeci zakonodaji niso definirane, sankcije za upravnike za krsenje 25. in 50. ¢l.
SZ-1 pa sploh niso dolocene.

Ce upravnik torej kr3i pooblastila po obstojeci zakonodaji, sploh ne more biti in tudi ni sankcioniran!
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InSpektorji nimajo nikakrsnih pooblastil za nadzor na poslovanjem »gospodarskih subjektov« in s tem tudi
organa ali institucije, ki bi lahko izvajala ucinkovit nadzor nad delom upravnikov enostavno ni!

Kaksen nadzor naj potemtakem izvajajo lastniki, ce zakonodaja sankcij za upravnike - krsitelje sploh ne
predvideva?

Menimo, da bi morala drzava, ki je upravnike ustanovila (si jih izmislila?), tudi zagotoviti nadzor nad njihovim
celotnim delovanjem v isti zakonodaji, s katero jim je podelila monopol nad upravljanjem vecstanovanjskih
zgradb. Le taksna ureditev bi omogocila resitev nakopicenih teZav, ki pestijo nas, lastnike stanovan;.

Na ta nacin je inSpektorjem onemogoceno tako izvajanje nadzora kot tudi ukrepanje!

Sodni postopki kot edina opcija za etazne lastnike trajajo leta in leta, pri ¢emer je upravnik popoln zmagovalec,
etazni lastniki pa ostajajo o$kodovani. Se ve¢, upravniki jih v tem ¢asu javno blatijo in diskreditirajo lastnike in
njihova zdruZenija, ki jim dajemo kruh, na vse moZne nacine.

Primarni cilj in namen izvajanja ucinkovitega nadzora je preprecevanje in sankcioniranje zlorab in ne pravdanje
na sodiscih.

Ce pa drzava tega ni sposobna zagotoviti ali kdo od uradni$tva meni, da je to nesmiselno, potem pa je tudi
obstoj upravnikov nesmiseln in naj jih drzava ukine na enak nacin, kot jih je ustanovila ter prepusti celoten
posel svobodni podjetniski incijativi in pogodbenemu urejanju med lastniki.

Vlada odgovarja: »Upravnik je pooblasc¢enec etaznih lastnikov in njegova temeljna naloga je izvajati sklepe teh
lastnikov in jim porocati o svojem delu ter jim izstavljati meseéne in letne obracune. Ce upravnik KRSI dolocbe
zakona, LAHKO stanovanjska inspekcija zoper njega sproZi prekrskovni postopek«.

Etazni lastniki smo ogoréeni nad taksnim odgovorom vlade oziroma pristojnega ministrstva, ki se Se kar ne neha
sprenevedati in s polrazumljivo latovs¢ino zavaja Vlado RS in drzavljane.

Povsem jasno je, da je osnovna naloga upravnika kakovostno in stroskovno vzdrino upravljanje /gospodarjenje.

A pri tem ne gre pozabiti, da je drzava uzakonila obveznost imenovanja upravnika, torej je upravnik na nekaksen

sprevrzen nacin tudi pooblas¢enec drzave. Menimo, da drZzava temu dejstvu ne more uiti, Ce se je odlocila ta del

trga urediti na takSen nacin.

Zato bi morala tudi predvidevati sankcije za upravnikove krsitve 1. odstavek 50. ¢lena SZ-1 (neizvrSevanje sklepov
lastnikov), katerih pa SZ-1 ne predvideva!

In te sankcije bi morala izvajati drzava preko svojih organov in se ne izgovarjati, da je to pristojnost lastnikov
stanovanj, ki so prisilni pogodbeniki v razmerjih, ki niso predmet svobodne podjetniske pobude ampak so
predmet drzavne regulacije, ki je z zakonom ustvarila sloj priviligiranih podjetij, ki danes predstavljajo oligopol
pod drzavnim patronatom in varstvom.

Dovolj zgovoren je podatek, da je v Sloveniji cirka 15.500 stavb, ki morajo v skladu z obstojec¢o zakonodajo imeti
upravnika, inSpektorjev za to podrodje pa je zgolj 5 (pet).

Vlada odgovarja: »Kadar etazni lastnik meni, da je mesecni obracun stroskov, ki ga izstavi upravnik
napacen, LAHKO uveljavija reklamacijo spornih postavk obracuna pri upravniku. V primeru spora lahko o zadevi
odloca le sodisc¢e. Upravniki, kot subjekti na trgu, pa so seveda podvrZeni vsem nadzorom, ki v splosnem veljajo
v Sloveniji. Revizijo financno racunovodskega poslovanja podjetja opravljajo za to pooblascene revizijske
organizacije. Stanovanjska inspekcija opravlja pregled upravljanja samo v tistem delu, kjer stanovanjski zakon
opredeljuje krsitve kot prekrsek. Postopek se vodi po uradni dolZnosti in na podlagi dolocil Zakona o prekrskih. «
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Vlada se ne zaveda, da je etazni lastnik pravno nevesca stranka, na drugi strani pa imamo upravnika, oboroZenega
z vse mogocimi strokovnjaki od pravnih, tehnicnih, financnih in drugih strok. Kako naj etazni lastnik ve, kaj je
zara¢unano napacno oziroma ne/zakonito?

Res je (kot navaja vlada v gornjem odgovoru), da revizijo financ¢no radunovodskega poslovanja podjetja kot
gospodarske druzbe opravljajo za to pooblascene revizijske organizacije.

Taksno revizijo narocijo delniéarji/lastniki podjetja, obvezno le v delniskih druzbah, veéina upravnikov pa deluje
v drugih kapitalskih in osebnih druzbah, njen cilj pa zagotovo ni preverjanje pravilnosti poslovanja vimenu in za
racun etaznih lastnikov.

KakSne moznosti za izvedbo revizije pa imajo etazni lastniki, saj veljavna zakonodaja:

- ne doloca, katere podatke mora upravnik navesti v mese¢nem obracunu stroskov, da bo zagotovljena
sledljivost, preglednost in upravi¢enost zaracunanih stroskov,

- ne dolo¢a predpisanega obrazca za pripravo LETNEGA POROCILA UPRAVNIKA, zato je vsebina letnih poro¢il
prepuséena presoji upravnikov,

- ne dolo&a obveznosti priprave LETNEGA FINANCNEGA POROCILA O GIBANJU SREDSTEV REZERVNIH SKLADOV,

- ne dolo¢a, da mora upravnik RACUNE IN SVOJA DEJANJA PODPRETI S SKLEPI LASTNIKOV kot tudi na zahtevo
etaznih lastnikov predloZiti pisna dokazila o izvedenih delih,

- NE PREDPISUJE MANDATA UPRAVNIKOM,
- NE PREDPISUJE JASNEGA POSTOPKA MENJAVE UPRAVNIKA, ODPOVEDI POGODBE, ZASCITE SREDSTEV
ETAZNIH LASTNIKOV IN SREDSTEV REZERVNIH SKLADOV,

- ne predpisuje zagotavljanja revizijske sledi ...

Vlada pojasnjuje: »Etazni lastniki preko nadzornega odbora ali sami izvajajo tudi nadzor nad porabo in
gospodarjenjem sredstev rezervnega sklada, ki so, skladno z dolocili Stvarnopravnega zakonika skupno
premoZenje etaznih lastnikov, ki jih vodi upravnik. Stanovanjska insSpekcija lahko oglobi upravnika, ki ne vodi
posebnega racuna za sredstva rezervnega sklada ali ne odvede sredstev rezervnega sklada na transakcijski racun
v predpisanem desetdnevnem roku. Kot prekrsek je opredeljena tudi morebitna sklenitev pogodbe v breme
rezervnega sklada v nasprotju z nameni, ki jih predpisuje Stanovanjski zakon.«

Odgovor Vlade jasno nakazuje, da Se naprej sCiti upravnike in da etaine lastnike v primeru nestrinjanja z
upravnikom napotuje na sodisc¢e v dolge ter drage sodne postopke, katerih edini cilj je psihi¢no in finanéno
izCrpavanje etaznih lastnikov.

Taksen nacin je pristranski in neucinkovit, saj strani v taksnih sporih nista enakopravni, saj so gospodarski spori
zelo naklonjeni mocnejsi strani v postopku, ki lahko dolgotrajne spore financira in razpolaga z vsemi podatki.
Lastniki namrec¢ brez volje upravnika sploh ne poznajo dejanskega stanja in so v celoti prepusceni volji
upravnikov, sodis¢a pa seveda upostevajo le pisna dokazila, ki jih lahko pripravijo le upravniki. I1zhod taksnih
sporov je torej Ze vnaprej jasen in tako rekoc vgrajen v stanovanjsko zakonodajo.

Vlada v odgovoru navaja, da mora upravnik voditi poseben rac¢un za vodenje sredstev rezervnih skladov in naj bi to
omogocalo nadzor nad porabo in gospodarjenjem s sredstvi rezervnih skladov.

A prav tovrsten nacin vodenja teh sredstev se je v praksi pokazal za neucinkovitega v smislu zascite le teh pred
morebitnimi zlorabami, saj upravniki vodijo ta sredstva na svojem racunu.

In Cetudi gre v tem primeru za »loCen« racun, to Se vedno pomeni, da banka pri gospodarjenju s temi sredstvi
uposteva upravnika in ne etaznih lastnikov, dejanskih lastnikov teh sredstev.



021

Od: Zdruzenje ZELS v sodelovanju z DELV, KO Deteljica, ZDEL in NOSK

Za: Vlada RS, MOP, DZ RS
DOPIS &t.: 9/ 37 - 2017 Ljubljana, 2. 4. 2017

Na ta nacin etazni lastniki pri banki nimajo vzvodov, da bi izvajali nadzor nad poslovanjem s temi sredstvi, sploh v
primerih, ko upravnik ne Zeli prenesti teh sredstev ali pa gospodari z njimi v svojo korist, nepregledno in tako na
Skodo etaznih lastnikov.

Poseben racun kot ga vlada poimenuje je torej metanje peska v o€i, saj bi nadzor bil mogo¢ dejansko zgolj in le v
primerih, ko bi sredstva bila vodena na racunih, ki bi bili neodvisni od volje in poslovanja upravnika kot podjetja.

Gre namrec za namenska sredstva, ki so izklju¢no last etaznih lastnikov z vsemi pripadajo¢imi obrestmi in ne last
upravnika!

Zato etazni lastniki zahtevamo prosto izbiro upravnika, saj se je obvezna izbira upravnika izkazala kot popolnoma
neprimerno.

V kolikor je drzavni oblasti popolnoma vseeno, naj ima tak nacin upravljanja za svoje stavbe, zasebnim etaznim
lastnikom pa naj omogoci prosto izbiro upravnika.

Poleg tega pozivamo drZavo, da ustanovi posebno neodvisno vladno agencijo za nadzor nad delom upravnikov,
ki bi delovala po principih, ki veljajo za racunsko sodis¢e ali davéne organe, z jasnimi pooblastili ter obcutno poveca
Stevilo stanovanijskih inSpektorjev, ki bodo imeli pristojnosti za takojSnje ukrepanje, sankcioniranje upravnikov ter
takojsen izrek prepovedi nadaljnjega delovanja upravnikov v primeru zoper njih podane kazenske ovadbe s strani
etaznih lastnikov.

Glede delovanja inSpektorjev pa Se to: inSpektor je res prekrskovni organ, vendar, ko zazna elemente kaznivega
dejanja, je kot javni usluzbenec to dolZan predati v reSevanje organom pregona, ti pa preiskovalnemu sodniku in
drZavnemu tofZilcu.

Vlada zaklju¢uje, da: »Ce z delom upravnika etazni lastniki niso zadovoljni, mu torej lahko odpovedo pogodbo, ce
pa menijo, da jih je upravnik tudi oskodoval, lahko sproZijo ustrezne postopke tako glede materialne kot tudi
kazenske odgovornosti upravnika.«

Z zadnjim pojasnilom je vlada dokazala, da ji je popolnoma vseeno za 400 000 etaznih lastnikov kot tudi, da podrocja
ne namerava urediti na nacin, da bi zas(itila interese etaznih lastnikov in cca 40 md vreden nepremicninski fond, na
katerega je danes zaradi neurejenosti nadzora nad delom upravnikov, prisesan zasebni interes upravnikov v skodo
premozenja, ki je v lasti etaznih lastnikov.

Vlada bi morala za krepitev pravne drzave izdelati analizo obstojecega stanja na uravnoteZen in nepristranski nacin
in predloZiti podatke, koliko toZb etaZnih lastnikov vodijo sodis$¢a zaradi:

- spornega poslovanja upravnikov,
- nepredaje poslov s strani odpovedanih upravnikov,
- neprenesenih sredstev rezervnih skladov s strani odpovedanih upravnikov;

kot tudi podatke o:

- uvedenih prekrskovnih postopkih, reSenih in neresenih postopkih,
- Stevilu prijav inSpekciji in organom pregona ter

- Stevilu in visini izrecCenih glob s strani inSpektorata.
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SKLEPNA MISEL

Etazni lastniki ponovno opozarjamo na ocitno izrazeno sprenevedanje in ignoranco pristojnega ministrstva (MOP),
ki se jasno kaZe tudi v primeru sestave skupine za pripravo izhodiS¢ nove zakonodaje. V delovno skupini je
prisotna clanica velikega slovenskega upravnika, katerega sporne in nezakonite prakse so bile tudi medijsko ze
veckrat izpostavljene, pri ¢emer pa interes etaznih lastnikov v skupini ni zastopan niti z enim predstavnikom.

Kljub temu, da smo organizirani etazni lastniki pisno protestirali nad tovrstnim ravnanjem MOP-a, le-ta na nase
dopise ne odgovarja, ne uposteva nasih predlogov in ne ukrepa.

Zakonodaja, ki ne predvideva zascite interesov vseh deleznikov, ampak samo enega, to je upravnika, je SLABA
ZAKONODAIJA, saj omogoca upravnikom samovoljno sklepanje in izvajanje poslov v imenu in za racun etaznih
lastnikov, pri cemer prvenstveno zasledujejo svoje koristi in se sklicujejo celo na poslovne skrivnosti, s katerimi
pa etazni lastniki »ne smemo« biti seznanjeni, kljub temu da breme pogodbenih obveznosti v celoti pade na
etaine lastnike.

Taka zakonodaja predstavlja za etazne lastnike tveganje za velika finanéna oSkodovanja v primeru zlorab.

Etazni lastniki ugotavljamo, da smo v okviru danasnjega sistema upravljanja z etaznimi nepremicninami
prepusceni sami sebi in individualnim toZzbam na sodiscih, kar je, ob hkratni obveznosti imenovanja upravnika,
NEDOPUSTNO.

Drzava mora zagotoviti ucinkovit nadzor nad upravniki ali pa zakonodajo spremeniti tako, da bo v podjetjih, ki
opravljajo storitve upravniStva, v upravljanju na nek nacin prisoten interes lastnikov oz. javni interes.

Dovolj zgovorna ilustracija trenutnega stanja in podpora za vse nase trditve je primer upravnika ATRIJ Celje, ob

katerem tako MOP kot GZS molcita in se do primera sploh ne Zelita opredeljevati.

MOP in GZS ocitno racunata na to, da bo zadeva s€asoma potihnila in bo vse lepo po starem, opeharjeni etazni
lastniki bodo pac ostali brez Ze vplacanih sredstev za placilo dobaviteljem in privaréevanih sredstev v rezervnih
skladih.

Ob stanju, ki omogoca tovrstne zlorabe, kot smo jim pogosto pri¢a na podrocju upravljanja in ob nadaljnjem
ignoranci MOP, ki ne Zeli nemudoma sprejeti ukrepov za zascito interesov etaznih lastnikov in ob tem celo zavaja
Vlado RS in drzavljane, bomo zasebni etaZni lastniki prisiljeni zahtevati ukinitev obveznega imenovanja
upravnikov z uporabo pravnih sredstev, ki jih omogoca pravni sistem Republike Slovenije!

S spostovanjem in prijaznimi pozdravi,

Predsedstvo Zdruzenja ZELS, ko Mirko Mayr, Kristina Kulonja Horvat in Natasa Kusar
Drustvo etaZnih lastnikov Velenje - DELV, predsednik Damjan Smonkar

Kurilni odbor Deteljica — KO Deteljica, predsednik Igor Praprotnik

ZdruZenje dejavnih etaznih lastnikov — ZDEL, predsednik Gorazd Marincek

Nadzorni odbor skupne kotlovnice S — 31, Maribor, predsednik Franc Kosir

Dopis je poslan poleg naslovnikom v vednost tudi medijem, strokovni javnosti in Sirsi zainteresirani javnosti.

Vsi dopisi, stalis¢a in sporocila za javnost, ki so posredovani na javne, strokovne institucije in zakonodajalca, so javno objavljeni na spletni strani Zdruzenja ZELS
www.zels.si in Facebook strani ZdruZenje etaznih lastnikov Slovenije — ZELS.
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