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PREDLOGI IN VSEBINE ZDRUŽENJA ZELS V ZVEZI Z DOPISOM MINISTRSTVA ZA OKOLJE 

IN PROSTOR Z DNE 1. 4. 2016 ZA PRIPRAVO NOVE ZAKONODAJE ZA CELOSTNO 

UREJANJE ETAŽNE LASTNINE  

 

»Iura vigilantibus scripta« – »Pravica je zapisana budnim«!  
zakon in drugi predpisi ne smejo biti pisani tako,  

da v praksi blokirajo voljo etažnih lastnikov 
 

 

UVOD 

 

Dne 7. 4. 2016 smo v Združenju etažnih lastnikov Slovenije (ZELS) prejeli dopis, v katerem nas Ministrstvo za 
okolje in prostor (MOP), Direktorat za graditev, prostor in stanovanja, št. 007-95/2016/31, poziva k podaji 
predlogov in vsebin za pripravo nove zakonodaje, ki bo celostno urejala področje etažne lastnine (poziv); 
 
Ugotavljamo, da: 
 
- MOP v pozivu ni eksplicitno zahtevalo posredovanja predloga na v ta namen predpisanem obrazcu, zato 
podajamo predloge in vsebine s tem dopisom in prilogami; 
 
- MOP v pozivu z dne 1. 4. 2016 še vedno govori o terminu »nova stanovanjska zakonodaja oziroma širša 

stanovanjska zakonodaja«, pri čemer v ZELS ponovno opozarjamo, da je potrebno urediti celotno področje 

etažne lastnine, kar pa niso samo večstanovanjske stavbe; 

-da je predlagatelj zakona dolžan na naš dopis odgovoriti v zakonsko določenem roku 15 dni, pri čemer 

pričakujemo, da bo MOP skrbno proučil in upošteval vse naše predloge, v kolikor pa katerega izmed naših 

predlogov ne bi upošteval, pričakujemo obrazložitev.  

V pozivu MOP navaja: 

 da so s sprejetjem Resolucije o nacionalnem stanovanjskem programu za obdobje 2015 do 2025 

napovedane tudi sistemske spremembe na področju širše stanovanjske zakonodaje, 

 da se bodo sistemske spremembe lotili v dveh fazah; prva faza bo temeljila na analizi obstoječega stanja 

in oblikovanju predlogov možnih rešitev – predvidoma do konca leta 2016; druga faza pa bo oblikovanje 

konkretnih zakonodajnih predlogov in sprejetje nove zakonodaje – predvidoma do konca leta 2017, 

 da verjame, da vsaka sistemska sprememba vpliva na izjemno širok krog zunanjih deležnikov in mora 

biti sprejeta s širšim družbenim konsenzom,  

 da izraža željo po aktivnem sodelovanju z Združenjem ZELS kot deležnikom pri vsebinskem oblikovanju 

predlogov rešitev v novi zakonodaji, 

 da »poziva ZELS k podaji predlogov in vsebin z rokom do 31. maja 2016, katere je potrebno nasloviti v 

novem stanovanjskem zakonu oziroma širši stanovanjski zakonodaji«.   
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V ZELS nas veseli, da je MOP v  letošnjem letu organizirane etažne lastnike prepoznal kot deležnike v razpravi, ki 
se tiče sistemske ureditve načina gospodarjenja z etažnimi nepremičninami in nas v nadaljevanju uradno povabil 
k sodelovanju na način, da kot Združenje  podamo predloge in vsebine, ki bodo služile kot osnova za pripravo 
sistemskih sprememb na področju gospodarjenja in upravljanja z etažno lastnino.  
 
Vprašanje ureditve tako pomembnega področja, kot je upravljanje z etažno lastnino v zasebni lasti, je širše 
družbeno vprašanje.  
 
Ureditev zakonodaje, ki bo ščitila pravice etažnih lastnikov do odločanja o gospodarjenju z lastnino in ki bo 
jasno opredeljevala odgovornosti njihovih pooblaščencev (upravnikov) pričakujejo lastniki več  
kot 840.000 stanovanj.  
 
ZELS že dlje časa opozarja širšo zainteresirano javnost, da ne gre pričakovati uveljavitve preglednega, stroškovno 
učinkovitega in gospodarnega načina upravljanja s stavbnim fondom, v kolikor bo odgovornost izvajanja nadzora 
nad načinom upravljanja še nadalje popolnoma na plečih etažnih lastnikov, brez ustrezno zakonsko podprtega 
in kakovostnega inšpekcijskega nadzora. Zgolj površne malenkostne spremembe obstoječe zakonodaje ne bodo 
zadostovale.  
 
V ZELS podpiramo pripravo Zakona o etažni lastnini, ki bo vsebinsko dovolj natančno opredeljeval pristojnosti 
in naloge vseh deležnikov, omogočal enostavno menjavo upravnika ter uvedel omejen mandat upravljanja, s 
čimer bo zasebnim lastnikom v večjih stavbah/soseskah/garažnih hišah itd, kjer je razpršeno lastništvo več 100 
lastnikov, zagotovljen pregleden in stroškovno vzdržen način upravljanja z etažno lastnino, s končnim ciljem 
kakovostnega sobivanja, trajnostnega razvoja, krepitve sosedskih odnosov, transparentnega upravljanja in 
nižanja (ne naraščanja) skupnih stroškov.  
 
Nova zakonodaja o etažni lastnini mora zasledovati sistemske rešitve v korist in zaščito pravic vseh deležnikov in 
ne le tistih s finančno močjo, kar bi posledično dodatno poslabšalo upravljanje s stavbnim fondom v Republiki 
Sloveniji.  
 

V ZELS ZATO POZIVAMO ZAKONODAJALCA, DA PRI PRIPRAVI ZAKONODAJE O ETAŽNI 
LASTNINI UPOŠTEVA SLEDEČE: 
 

1) V čim krajšem možnem času sprejme potrebne ukrepe za enostavno, hitro in stroškovno vzdržno 
uskladitev še vedno nevpisane etažne lastnine in funkcionalnih zemljišč v zemljiško knjigo, postopke 
pohitri in poenostavi. Pozivamo na čimprejšnji sprejem sprememb ZVEtL. 

2) Oblikuje ustrezne rešitve za upravljanje etažne lastnine stanovanjskih in nestanovanjskih stavb. 
Posamezne sedaj veljavne rešitve SZ-1, kot so npr. načrt vzdrževanja, zbor etažnih lastnikov, nadzorni 
odbor etažnih lastnikov ipd., veljajo le za večstanovanjske stavbe, ne pa tudi za ostale stavbe. Zaradi 
navedenega je praktično onemogočen vpliv in učinkovito upravljanje etažnih lastnikov v večjih 
nestanovanjskih stavbah, kot so npr. poslovne stavbe in garažne hiše.  

3) Oblikuje ustrezne rešitve , ki so v osnovi namenjene varstvu etažnih lastnikov: npr. povečanje 
pristojnosti nadzornih odborov etažnih lastnikov, izvedba obveznega zbora etažnih lastnikov v primeru 
spora med nadzornim odborom in upravnikom, zagotavljanje svobode pri izbiri upravnika, zlasti ko gre 
za "podedovane" upravnike, imenovane s strani investitorjev sosesk, odločanje o uporabi sredstev 
rezervnega sklada ipd. 

4) Poenostavi in uredi potrebno nastopanje etažnih lastnikov v pravnem prometu in varstvo njihovih 
pravic in obveznosti v upravnih in sodnih postopkih. Uvesti in urediti je potrebno pojem skupnosti  
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5) etažnih lastnikov, njeno zastopanje in odločanje ter stroške s tem v zvezi tako, da bodo lahko etažni 
lastniki brez množične in nepregledne ter pogosto neizvedljive udeležbe vstopali v pravna razmerja s 
tretjimi, po eni strani, po drugi pa varovali in udejanjali svoje pravice in interese v upravnih in sodnih 
postopkih.  

6) Obstoječi predpisi sploh ne urejajo razmerij med lastniki več stavb v soseskah. Soseske so 
funkcionalno zaokrožene skupine raznovrstnih stavb, tako večstanovanjskih kot enostanovanjskih, tako 
stanovanjskih kot nestanovanjskih, ki so v realnem življenju medsebojno pogosto funkcionalno 
povezane. Govorimo o skupnih funkcionalnih zemljiščih (npr. skupni dovozi, dostopi, parkirišča, 
zelenice, igrišča...), skupnih objektih (npr. skupni hidroforji, toplotne postaje, kolesarnice...) in skupnih 
delih stavb (npr. skupni prostori etažnih lastnikov, za npr. zbore lastnikov, skupne kleti, skupna hišniška 
stanovanja ...). Edina pravila s tem v zvezi so vsebovana v 23. členu SZ-1, ki pa je zelo skop in nejasen 
ter se nanaša le na vprašanje vpisov v zemljiško knjigo in upravljanje v primeru, da gre za skupne 
elemente večstanovanjskih stavb, ki jih upravljajo upravniki. Pri tem niso vsebinsko urejena ne 
razmerja in ne vpliv lastnikov stavb na odločitve upravnikov (upravniku ni potrebno pripraviti načrta 
vzdrževanja za garažno hišo, katero že upravlja, niti letnega poročila o upravljanju garažne hiše, niti mu 
ni potrebno sklicati letnega zbora etažnih lastnikov garažne hiše itd.) .  

 

MOP je v pozivu z dne 1. 4. 2016 navedel, da se bo sprememb lotil dvofazno, pri čemer bo »prva faza bo temeljila 

na analizi obstoječega stanja in oblikovanju predlogov možnih rešitev – predvidoma do konca leta 2016; druga 

faza pa bo oblikovanje konkretnih zakonodajnih predlogov in sprejem nove zakonodaje – predvidoma do konca 

leta 2017«, kar pozdravljamo, vendar hkrati pričakujemo, da bo začrtana časovnica tako terminsko tudi izvedena, 

saj bi morebitno nadaljnje odlašanje s pripravo, uskladitvijo in potrditvijo nujnih zakonskih sprememb SZ-1 lahko 

pripeljalo do dodatnega poslabšanja upravljanja s stanovanjskim fondom, kar bi za etažne lastnike pomenilo 

slabše bivalne pogoje, padec vrednosti nepremičnin in višje mesečne stroške ter nadaljnja tveganja za izgube 

skupnega premoženja. 
 

V ZELS opozarjamo, da: 

 Je status razmerij v obstoječi zakonodaji urejen na način, ki daje upravniku dejansko privilegiran 
položaj v civilnopravnem razmerju z etažnimi lastniki, posledično pa ne varuje interesa posameznega 
etažnega lastnika, 
 

 mora biti nova zakonodaja o etažni lastnini pripravljena na način, da bo jasno urejala razmerja med 
deležniki kot tudi, da bo imel etažni lastnik kot lastnik, naročnik in končni plačnik v okviru skupnosti 
etažnih lastnikov večjo moč odločanja ter nadzora nad stroški vzdrževanja in upravljanja etažne 
lastnine. 

 

ZELS JE MOP V LETU 2015 IN 2016 PREKO SPOROČIL ZA JAVNOST IN STALIŠČ, PROMPTNO 
SEZNANJAL S TEŽAVAMI, S KATERIMI SE ETAŽNI LASTNIKI SREČUJEMO V PRAKSI: 
 

1. SPOROČILA ZA JAVNOST: 

1. SPOROČILO ZA JAVNOST 1 – 2016: Stališče Združenja ZELS glede predpisov o etažni lastnini:  
Predlog zakona o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona SZ-1B z dne 12.11.2015 
(Predlog),  Resolucija o Nacionalnem stanovanjskem programu (10.9.2015) in Dolgoročna strategija 
za spodbujanje naložb energetske prenove stavb (29.10.2015), poslano na MOP dne 7. 1. 2016; 

 

2. SPOROČILO ZA JAVNOST 2 – 2016: Etažni lastniki bi s spremembami obstoječe stanovanjske  

zakonodaje pridobili največ, je pa čutiti pomanjkanje interesa po spremembah pri ostalih 
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vpletenih, poslano na MOP dne 25. 2. 2016; 
 

3. SPOROČILO ZA JAVNOST 3 – 2016: Oznanilo – sklepi sestanka ZELS – MOP z dne 1. 3. 2016, 

poslano na MOP dne 2. 3. 2016;  

4. SPOROČILO ZA JAVNOST 4 – 2016: Umik predloga sprememb in dopolnitev SZ-1B z dne 12. 11. 

2015 in priprava na celovito spremembo zakona, poslano na MOP dne 9. 3. 20; 

5. SPOROČILO ZA JAVNOST 5 – 2016: Stanovanjski zakon je bil napisan namensko in ne sistemsko, 

poslano na MOP dne 5.5.2016; 

 
2. STALIŠČA ZDRUŽENJA ZELS: 

 
1. STALIŠČE ZDRUŽENJA ZELS 1-2015: Upravljanje s stanovanjskim fondom nekoč in danes, poslano 

na MOP dne 13. 10. 2015; 

2. STALIŠČE ZDRUŽENJA ZELS 2-2015: Kazalniki učinkovitega upravljanja: "Za pregledno in 

gospodarno upravljanje z etažnimi nepremičninami", poslano na MOP dne 13. 11. 2015; 

3. STALIŠČE ZDRUŽENJA ZELS 3-2015: Nadzor nad načinom upravljanja večstanovanjskih stavb, kot 

ga imamo danes, v praksi največkrat ne deluje!, poslano na MOP dne 1. 12. 2015; 

4. STALIŠČE ZDRUŽENJA ZELS 4-1-2016: Ureditev stanovanjske zakonodaje in tematika »licenciranja 

upravnikov«, poslano na MOP dne 13. 2. 2016; 

5. STALIŠČE ZDRUŽENJA ZELS 5-2-2016: Ureditev oddajanja stanovanj / sob preko spletnih  

portalov, poslano na MOP dne 17. 2. 2016; 

6. STALIŠČE ZDRUŽENJA ZELS 6-3-2016: Visoki stroški iz naslova upravljanja, obratovanja in 

vzdrževanja večstanovanjskih in drugih etažnih objektov v večinski zasebni lasti, poslano na MOP 

dne 7. 4. 2016; 

PRILOGA 1 K STALIŠČU 6-3-2016: Visoki stroški iz naslova upravljanja, obratovanja in vzdrževanja 

večstanovanjskih in drugih etažnih objektov v večinski zasebni lasti, poslano na MOP dne 7. 4. 2016; 

7. STALIŠČE ZDRUŽENJA ZELS 7-4-2016: Problematika in »vodenje projektov«  

energetskih sanacij večstanovanjskih in drugih etažnih objektov v večinski zasebni lasti po 

obstoječi stanovanjski zakonodaji (ki tega sploh ne omenja), poslano na MOP dne 21. 4. 2016; 

8. STALIŠČE ZDRUŽENJA ZELS 8-5-2016: Rezervni sklad: ZELS podpira uvedbo ločenih računov za 

vodenje sredstev rezervnega sklada za vsak objekt posebej, poslano na MOP dne 22. 5. 2016;  
PRILOGA 1 K STALIŠČU ZDRUŽENJA ZELS 8-5-2016: Rezervni sklad: ZELS podpira uvedbo ločenih 

računov za vodenje sredstev rezervnega sklada za vsak objekt posebej, poslano na MOP dne 22. 5. 
2016; 

9. STALIŠČE ZDRUŽENJA ZELS 9-6–2016: Legitimnost upravljanja »sosesk« in drugih oblik 

etažne lastnine, ki niso večstanovanjske stavbe, v večinski zasebni lasti, poslano na MOP dne 

31. 5. 2016. 

Vsa sporočila za javnost in stališča Združenja ZELS so objavljena na spletni strani www.zels.si, Facebook  
strani Združenje etažnih lastnikov Slovenije – ZELS in poslana v vednost zakonodajalcu, strokovnim 
institucijam, članom in podpornikom Združenja ZELS, medijem in ostalim zainteresiranim deležnikom. 
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ZELS JE BIL V LETU 2015 IN 2016 PRISOTEN V MEDIJIH: 
 

Tiskani mediji: 

6.5.2016 Prebivalci stanovanjskih blokov bi tako lahko prihranili, a jim upravnik ni dovolil – Žurnal24.si 

1.5.2016 Lastniki so morali v lastne prostore vlomiti – Časnik Slovenske novice 

19.3.2016 Upravnika bi zamenjali, ta pa grozi stanovalcem – Časnik Slovenske novice 

17. 3. 2016 Vse višji stanovanjski stroški – Tednik Demokracija 

11.2.2016 Stališče Združenja ZELS o licenciranju upravnikov - - Časnik Delo 

28. 1. 2016 Za pravičnejši obračun ogrevanja – Tednik Demokracija 

14.1.2016  Del rezervnega sklada je odmaknjen in nepregleden - Časnik Delo 

                    http://www.delo.si/arhiv/del-rezervnega-sklada-je-odmaknjen-in-nepregleden.html 

4.12.2015 Lastniki in upravniki soglasni: Predlog je slab - Časnik Delo   

20.11.2015 http://www.delo.si/ARHIV/nekaj-neznih-popravkov-ne-bo-zadoscalo.html 

02.11.2015 http://www.delo.si/gospodarstvo/infrastruktura/ce-hisa-ni-pozarno-fit-lastnik-stanovanja-ob-600-evrov.html 

2.11.2015 http://www.delo.si/gospodarstvo/infrastruktura/ce-hisa-ni-pozarno-fit-lastnik-stanovanja-ob-600-evrov.html 

26.8.2015 http://www.delo.si/arhiv/tisti-ki-jim-gre-iz-zepa-hocejo-aktivno-sodelovati.html 

5.5.2015 http://www.delo.si/novice/ljubljana/zakon-veliko-bolj-sciti-upravnike.html 

25.4.2015 http://www.vecer.com/clanek/201504256112366  

26.3.2015 http://www.delo.si/novice/ljubljana/samoorganizirano-v-boj-proti-upravnikom-in-zakonu.html 

Televizija: 

16.04.2016 Sodelovanje v oddaji POSEBNA PONUDBA  http://www.rtvslo.si/posebnaponudba/arhiv-oddaj/posebna-    

                     ponudba/174400301 

24.11.2015 Sodelovanje v oddaji DOBRO JUTRO  http://ava.rtvslo.si/predvajaj/dobro-jutro-3-del/ava2.174373096/ 

14.11.2015 Sodelovanje v oddaji POSEBNA PONUDBA http://www.rtvslo.si/…/drzava-bo-samovolji-upravniko…/378660 
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PREDLOGI IN VSEBINE ZDRUŽENJA ZELS 
ZA PRIPRAVO NOVE ZAKONODAJE O ETAŽNI LASTNINI 

 
 

Podrobne pripombe, utemeljitve in obrazložitve problematike na določenih področjih upravljanja z etažno 

lastnino so bile MOP in zakonodajalcu že posredovane v obliki stališč in sporočil za javnost in se nahajajo v 

prilogi tega dopisa. 

 
A) V ZELS ugotavljamo, da so v veljavni zakonodaji vsebinsko pomanjkljivo opredeljena naslednja področja: 

 

1. Pravo »sosesk« in pravo etažne lastnine, ki niso zgolj stanovanja ali poslovni prostori v 

večstanovanjskih stavbah.  

Podrobna obrazložitev v STALIŠČU ZELS 9-6-2016: Legitimnost upravljanja »sosesk« in drugih oblik etažne lastnine, ki niso 

večstanovanjske stavbe, v večinski zasebni lasti, poslano na MOP dne 31.5.2016. 

Dodatno opozarjamo na specifiko starih mestnih jeder: Lokalni kulturni spomeniki (spomeniško varstvo) 

2. Pravni status etažnih lastnikov in ureditve njihovih razmerij: 

Tipsko pogodbo o medsebojnih razmerji (PMR) naj pripravi MOP in jo objavi kot obvezno prilogo v novi 
zakonodaji o etažni lastnini; potrebno je natančno opredeliti postopek priprave in sklenitve PMR. 

Tipsko pogodbo o upravljanju med upravnikom in etažnimi lastniki naj pripravi MOP in jo objavi kot 
obvezno prilogo v novi zakonodaji o etažni lastnini, potrebno je natančno opredeliti postopek priprave 
in sklenitve pogodbe o upravljanju. 

Dokument o delovanju nadzornih in kurilnih odborov naj pripravi MOP in ga objavi kot obvezno prilogo 
v novi zakonodaji o etažni lastnini. 

3. Pogodba o medsebojnih razmerjih (PMR) je veliko bolj pomembna kot pogodba o upravljanju. 

S PMR se določijo temeljna razmerja med etažnimi lastniki, saj so z njo zastopani njihovi interesi. 

Sklenjena bi morala biti obvezno med lastniki v vseh objektih.  

 

Ugotavljamo, da: 
 

- v sedanji praksi PMR največkrat sploh ni sklenjena, še posebej ne v soseskah, garažnih hišah, 

stan.-posl. soseskah, kurilnicah itd, kjer je več 100 lastnikov, 
 

- etažni lastniki ne razpolagajo z vsemi podatki, da bi PMR sploh lahko pripravili. Upravnik, ki te 

podatke ima (saj izdaja mesečne razdelilnike stroškov), pa jih v večini primerov etažnim 

lastnikom za pripravo PMR ne posreduje in za to ni sankcioniran, 

- niti SPZ niti SZ-1 ne opredeljujeta načina priprave in sklenitve PMR: kdo naj PMR pripravi, kdo 
naj PMR sklene, do kdaj naj  bo PMR sklenjena, veljavnost PMR, spremembe PMR, 
odgovornosti in sankcije za nesklenitev PMR in možnost pritožbe…, 

4. Pravna subjektiviteta objekta z lastno identifikacijsko številko (ID) 

Podrobna obrazložitev v STALIŠČU ZDRUŽENJA ZELS 8-5-2016 -  Rezervni sklad: ZELS podpira uvedbo ločenih računov za 

vodenje sredstev rezervnega sklada za vsak objekt posebej; 

mailto:info@zels.si


  
 

Od: Združenje etažnih lastnikov Slovenije – ZELS: info@zels.si                 Ljubljana, 31. 5. 2016 
 

Za:  Ministrstvo za okolje in prostor, Direktorat za prostor, graditev in stanovanja 
 

7 
 

 

5. Gospodarjenje s sredstvi rezervnih skladov s strani lastnikov posameznih objektov: 

- zagotavljanje nadzora,  

- sankcije za neustrezno upravljanje s sredstvi in neizročitev sredstev v primeru zamenjave 

upravnika, kar je problem v veljavni zakonodaji (upravnik upravlja s sredstvi RS, v primeru, da 

sredstev RS noče prenesti na račun novega upravnika, ga morajo EL tožiti),  

- izrecna navedba standarda skrbnosti dobrega strokovnjaka, kot ga pozna Obligacijski zakonik, 

- ločen račun za rezervne sklade za vsak objekt z lastno ID posebej in sklepanje tripartitnih pogodb 

med banko, etažnimi lastniki in upravniki, 

- zagotovitev vplačevanja v rezervne sklade s strani vseh etažnih lastnikov, brez izjem: zasebnih 

lastnikov (fizičnih oseb, pravnih oseb) in pravnih oseb javnega prava (država, občine, javni 

stanovanjski skladi in neprofitne stanovanjske organizacije – slednji imajo po veljavni 

zakonodaji privilegiran status); 

Podrobna obrazložitev v STALIŠČU ZDRUŽENJA ZELS 8-5-2016: Rezervni sklad: ZELS podpira uvedbo ločenih računov za vodenje 

sredstev rezervnega sklada za vsak objekt posebej in Prilogi k STALIŠČU ZDRUŽENJA ZELS 8-5-2016: Rezervni sklad. 

6. Mesečni razdelilnik stroškov: 

- ključi delitve skupnih stroškov morajo biti javni in navedeni v Pogodbi o medsebojnih 
razmerjih (PMR),  

- ne sme biti poslovna skrivnost upravnika, 
- določena mora biti natančna vsebina storitev upravljanja, ki jih upravnik SME zaračunati, 
- povišanje plačila storitev mora biti dogovorjeno v prilogi k pogodbi o upravljanju, 
- v primeru stanovanjsko-poslovne stavbe bi morali biti v poslovnih prostorih obvezno vgrajeni 

števci za porabo vode. 
 

7. Problem neupravičeno zaračunanih »majhnih zneskov« in izterjava obveznosti etažnih 
lastnikov – zneskov na razdelilniku stroškov: 

 

-razni stroški, ki jih upravnik navede v mesečnem razdelilniku stroškov in jih zaračuna etažnim 

lastnikom brez pravne podlage (vodenje rezervnega sklada, »manipulativni stroški«,  itd.), niso 

opredeljeni v pogodbi o upravljanju etažnim lastnikom in upravnik sploh ne bi smel zaračunati; 

- upravnik neplačane zneske na razdelilniku dokaj enostavno izterja - poda predlog za izvršbo, pri 

čemer mu ni potrebno dokazovati upravičenosti izstavljenega računa,  

- etažni lastnik pa mora po drugi strani: 

o najprej dokazati, da je bi znesek, katerega je zavrnil, neupravičeno zaračunan s strani 

upravnika, 

o plačati upravno takso v višini 40 evrov za terjatev v višini npr. 2 evra zavrnjenega (delnega) 

zneska v razdelilniku, 

Predlog ZELS: To področje naj bo v novi zakonodaji predmet nadzora tržnega inšpektorata: 

- širitev delokroga tržnega inšpektorata na novi zakon, ki bo urejal etažno lastnino; gre za civilno 
pravno razmerje, v katerem je etažni lastnik potrošnik storitev upravnika; 
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8. Neplačniki in »zalaganje sredstev« s strani upravnika: 

- zagotavljanje podatkov o neplačnikih na zahtevo nadzornih odborov, 

- vloga upravnika pri izterjavi neplačnikov, 

9. Način izbora dobaviteljev/izvajalcev in sklepanje tripartitnih pogodb med izvajalci 

/dobavitelji, etažnimi lastniki in upravniki: 

Ko gre za izbor dobavitelja/izvajalca, v primeru nestrinjanja s predlogom upravnika, obvelja volja etažnih 

lastnikov. 

Podrobna obrazložitev v STALIŠČU ZDRUŽENJA ZELS 6-3-2016: Visoki stroški iz naslova upravljanja, obratovanja in vzdrževanja 

večstanovanjskih in drugih etažnih objektov v večinski zasebni lasti. 

10. Trajanje sklenjenih pogodb o upravljanju objektov med investitorji in izvajalci gradnje ter 

upravniki ob izgradnji/novogradnjah posameznih objektov/sosesk: 

-sklenitev nove pogodbe med upravniki in etažnimi lastniki po preteku 1 leta 

-način sklepanja pogodb med upravniki in etažnimi lastniki; 

11. Posli upravljanja: 

- morajo biti natančno definirani, 
 

- določitev protokolov za zagotavljanje preglednosti in revizijskih sledi pri poslih upravljanja  

                 večstanovanjskih stavb in drugih etažnih objektov, 
 

- upravnik ne more izvajati storitev (npr. hišniških del in čiščenja) v svojem imenu, če se s tem etažni   

   lastniki ne strinjajo oz. če se do tega ne opredelijo v pogodbi o upravljanju, 
 

- predvideti možnost upravljanja v obliki upravniških zadrug s 50% soglasjem etažnih lastnikov; 

 

12. Trajanje pogodbe o upravljanju  – mandat upravnika: 

- enostaven postopek zamenjave upravnika, skladen z določili ločenega računa za rezervni sklad za vsak 

objekt posebej; 

Predlog ZELS: 3-letni mandat upravnika; 

13. Pooblastila nadzornih odborov in odgovornost nadzornih odborov: 

- natančno opredeljena vsebina in poslovnik nadzornega odbora, 

- v primeru poslovno stanovanjskih stavb naj bo v nadzornem odboru vsaj 1 član izmed lastnikov  

poslovnih prostorov; 

14. Pooblastila upravnika in odgovornost upravnika: 

– pooblastila upravnikom omejiti izključno na izvajanje sklepov etažnih lastnikov, za vse ostalo pa 

lahko upravniki samo podajo predloge etažnim lastnikom v odločanje in sprejem / zavrnitev; 

- opredeliti odgovornost upravnika za hrambo in razpoložljivost dokumentacije, vezane na posamezen  

  objekt (strojne, elektro inštalacije, gradbena, projektna dokumentacija…), 
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 upravnik bi moral biti zakonsko zavezan, da vsakemu etažnemu lastniku ali nadzornemu  

odboru posreduje vso zahtevano dokumentacijo v želeni obliki:  fotokopija, na vpogled ali  po 

elektronski pošti, izključno v pdf obliki, v roku 8 dni od prejetja zahteve, na e-naslov etažnega 

lastnika ali nadzornega odbora, 
 

15. Sankcije in odškodninska odgovornost za upravnike:  
 

Ugotavljamo, da veljavna stanovanjska zakonodaja ne predvideva sankcij za upravnika zaradi: 
 

- neizvrševanja poslov rednega upravljanja (25. člen), 

- neizvrševanja sklepov etažnih lastnikov (50. člen), 

- nepravilnega vodenja oz. nepooblaščene uporabe ali odtujitve sredstev rezervnega sklada, 

- negospodarnega upravljanja in vzdrževanja objektov, 

- zadrževanja ali neizvršitve prenosa sredstev ob zamenjavi upravnika, 

- neplačevanja obveznosti dobaviteljem v škodo etažnih lastnikov, 

- določil za zagotavljanje preglednosti nad poslovanjem upravnika; 

 

Ugotavljamo, da veljavna stanovanjska zakonodaja ne omogoča: 

- učinkovitega inšpekcijskega nadzora, 

- učinkovitega nadzora nad izvrševanjem izdanih inšpekcijskih odločb upravnikom; 

 

16. Register upravnikov: 

– register mora biti samo javno dostopna evidenca, brez pravnih posledic za etažne lastnike; 
 

17. Uskladitev zakonodaj in javnih evidenc:  
 

a) stanovanjska/požarna (naloge upravnika-zagotavljanje ustrezne požarne varnosti, sankcije za  

upravnika za neustrezno zagotavljanje požarne varnosti, odgovornost lastnikov, soglasja lastnikov): 

 upravnik, ki neustrezno izvaja posle rednega upravljanja (npr. ne zagotavlja ustrezne 

požarne varnosti) po obstoječi stanovanjski zakonodaji (SZ-1, 25. člen) ne more biti 

sankcioniran, saj 171. člen iste zakonodaje ne predvideva kazni za upravnika, ki krši 25. člen; 
  

b) stanovanjska/gradbena (glede opredelitve pojmov – 1 blok 2 vhoda/ 1ID, 2ID – opredeliti pojem 

stavbe tako, da bo skladen v obeh zakonodajah), 
 

c) stanovanjska/energetska zakonodaja (energetske sanacije: naročnik – investitor – izvajalec – 

nadzor/super nadzor, kotlovnice/kurilnice …, strokovni »vodja projekta« energetskih sanacij); 
 

Ugotavljamo, da veljavna stanovanjska zakonodaja ne predvideva: 

- izvajanja »projektov« energetskih sanacij stavb, garažnih hiš, kotlovnic itd..  
 

Pri prenovi stanovanjskega fonda večstanovanjskih stavb v zasebni lasti, bi moral biti jasno 
opredeljen protokol kot tudi vloga in odgovornost vodij projektov s statusom strokovnjakov - 
nosilcev odgovornosti za pregledno izvedbo poslov na način, da bodo upoštevani vsi ustrezni 
ponudniki izvedbe energetske prenove stanovanjskega fonda (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). 
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         Podrobna obrazložitev v STALIŠČU ZDRUŽENJA ZELS 7-4-2016: Problematika in »vodenje projektov« energetskih      

         sanacij večstanovanjskih in drugih etažnih objektov v večinski zasebni lasti po obstoječi stanovanjski zakonodaji (ki tega  

         sploh ne omenja). 

 

d) Zakon o kulturni dediščini, 

e) Uskladitev GURS evidenc z ZK, 

f) Ureditev vpisov skupnih zemljišč in skupnih funkcionalnih zemljišč, 

g) Zakon o vzpostavitvi etažne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o 

določanju pripadajočega zemljišča k stavbi (ZVEtL). 

h) Zakon o integriteti in preprečevanju korupcije, 

i) Zakon o izvršbi in zavarovanju; 

 

18. Ureditev obveznosti vseh deležnikov pri uporabi in oddajanju stanovanj v pridobitne 

namene – AirBnB ipd.; 
 

19. Zagotovitev preglednosti nad številom uporabnikov stanovanj in sankcije za etažne lastnike v 

primeru nepravilno sporočenega števila uporabnikov ali nesporočenega števila dejanskih uporabnikov; 
 

20. Način sklicevanja in odločanja na zborih lastnikov: 
 

- vabilo na naslov stalnega prebivališča lastnika), 
- zbor lastnikov (odločanje po načelu kvalificirane relativne večine), 
- zaveza za udeležbo zastopnikov etažnih lastnikov – pravnih oseb javnega prava (država, občine  
   itd.), 
- zakonsko predvidena možnost uporabe digitalnih sredstev za izražanje pravne volje etažnega  lastnika    
  glede pravnih razmerij z upravnikom; 
 

Ugotavljamo, da veljavna stanovanjska zakonodaja ne predvideva: 

- letnega zbora lastnikov garažnih hiš, poslovnih stavb, kotlovnice itd. 
 

21. Načrt vzdrževanja stavbe: 

- priprava celostnega predloga vzdrževanja, v sodelovanju z etažnimi lastniki 

- opredelitev finančne konstrukcije; 
 

22. Ugotavljanje odgovornosti v primeru neustreznega stanja stavbe/objekta kot posledice 
neustreznega rednega vzdrževanja stavbe:  
- določiti pristojen organ za presojo in ugotovitev dejanskega stanja objekta (stanovanjski ali gradbeni 

inšpektorat),  
- mu v nadaljevanju omogočiti, da za ugotavljanje odgovornosti zahteva in pridobi od upravnika 

ustrezna dokazila, kot so: načrti vzdrževanja stavb, dokumente z izvedenimi gradbenimi in drugimi 
deli, dokaze o uveljavljanju garancij zaradi morebitnih ugotovljenih napak zaradi slabe kvalitete 
opravljenih del… 

- šele po natančni preučitvi vse dokumentacije bi morala slediti presoja odgovornosti za nastalo 
situacijo (etažni lastnik ali upravnik); 
 

23. Merila za presojo kriterijev usposobljenosti skupnih delov za normalno rabo s strani 

stanovanjskih in ne gradbenih in drugih strokovnih inšpektorjev: 

-  opredelitev pojma »intervencija«, 
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- jasno določeni parametri, na podlagi katerih se pristojni organ odloča za posamezne ukrepe. 
 

24. Letno poročilo o delu upravnika: 

Ugotavljamo, da veljavna stanovanjska zakonodaja ne predvideva: 

- poročila o porabi sredstev rezervnega sklada za garažne hiše, poslovne stavbe, kotlovnice itd., 

- prikazanega deleža soudeležbe pravnih oseb javnega prava pri plačilih računov iz sredstev 

rezervnih skladov 

Podrobna obrazložitev v STALIŠČU ZDRUŽENJA ZELS 8-5-2016: Rezervni sklad: ZELS podpira uvedbo ločenih računov za vodenje 

sredstev rezervnega sklada za vsak objekt posebej in Prilogi k STALIŠČU ZDRUŽENJA ZELS 8-5-2016: Rezervni sklad. 

 

25. Obveznost sklepanja zavarovalnih polic, problematika sklenjenih »dvojnih zavarovanj«; 

- opredeliti predmet obveznega zavarovanja, 
- določiti gradbene vrednosti objektov s strani strokovnjakov, 
- določiti protokola pri uveljavljanju škodnih primerov z avtorizacijo nadzornih odborov; 

 

26. Obvezno poročanje Vladi o delu inšpekcije: 
 

- nujno 1x letno, 
- javno objavljeno, 
- mora vsebovati statistiko o prejetih, obravnavanih pritožbah, izdanih odločbah in ukrepih, 

nadzoru nad izvajanjem ukrepov, neobravnavanih primerih …  

 

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