MINISTRSTVO ZA OKOLIE INPROSTOR

REPUBLIKA SLOVENIA | www.mop.gov.si, e: gp.mop@gov.si
Dunajska cesta 48, 1000 Ljubljana
t: 01478 7400, 01 478 74 22

Stevilka: 35201-71/2010
Datum: 18.2.2010

REPUBLIKA SLOVENIJA
URAD VLADE ZA KOMUNICIRANJE

Zadeva: Predlagam.vladi.si — predlog 416: Ukinitev 32. ¢lena Pravilnika o upravijanju
veéstanovanjskih stavb (Ur. I. RS, §t. 60/2009)

V predlogu 416 se prediaga ¢rtanje 32. ¢lena Pravilnika o upravijanju veéstanovanjskih stavb (Ur.
I. RS 8t. 60/2009), saj je ta v 32. &lenu posegel v veljavno pogodbo o medsebojnih razmerijih in
zahteva njeno spremembo. Predlagatelj trdi, da so pogodbo o medsebojnih razmerjih sklenili v
skladu s cleni 115, in 118. Stvarnopravnega zakonika (Ur. L. RS, &t. 87/02) in ker se
Stvarnopravni zakonik ob izdaji tega praviinika ni spremenil, prediagatelj meni, da veljajo $e
naprej dolocila 115. in 116. ¢lena in zato pravilnik ne bi smel ukiniti ali spreminjati veljavnosti
zakonika v teh Clenih. Ker pravilnik ¢lenov 115 in 116 Stvarnopravnega zakonika ni spremenil,
predlagatelj meni, da velja e vedno tudi pogodba o medsebojnih razmerjih, ki je bila sklenjena
na tej pravni osnovi pred sprejetjem pravilnika in pravilnik ne sme zahtevati njene spremembe.
To velja toliko bolj, ker &len 115 Stvarnopravnega zakonika izrecno dolo¢a, da so pravice in
obveznosti etaZznih lastnikov na skupnih delih sorazmerne njihovim solastni$kim deleZzem, &e
zakon ali pogodba ne dolo¢a drugace. Zakon torej ne dopusca, da bi se pravice in obveznosti
etaznih lastnikov na drugacen nadin urejale s pravilnikom. Po mnenju predlagatelja je 32. &len
pravilnika tudi v nasprotju z dolo¢bo 30. ¢lena Stanovanjskega zakona, ki dolo¢a, da pravilo
delitve stroskov glede na z zakonom doloc¢eno pravilo, pride v postev, v kolikor ni s pogodbo o
medsebojnem upravljanju doloéeno drugace.

Z zahtevo predlagatelja se ne strinjamo.

Etazni lastniki v veCstanovanjskih stavbah so skiepali pogodbe o medsebojnih razmerjih po
stanovanjski zakonodaji. Ze stanovanjski zakon iz leta 1991 je v svojem 22. &lenu zahteval,
zaradi urejanja medsebojnih razmerij med etaznimi lastniki, sklenitev pogodbe o upravljanju, v
26. Clenu pa je dolocil, da etazni lastniki s pogodbo opredelijo med drugim tudi »deleZ strokov
obratovanja in nacin placila teh stroskov, ki gredo v breme najemnikov«. Pogodbo o upravljanju
je moral po takratni zakonodaji upravnik ali eden od etaZnih lastnikov registrirati pri pristojnem
upravnem organu, ki je vodil register pogodb.

Stvarnopravni zakonik (Ur. L. RS, &t. 87/02) je zacel veljati kasneje, in sicer 1. januarja 2003.
Dolocil je, da so pravice in obveznosti etaznih lastnikov na skupnih delih sorazmerne z njihovimi
solastniskimi deleZi, ¢e zakon ali pogodba ne dolo¢a drugace. Stvarnopravni zakonik je torej
dopustil moznost, da katerikoli zakon na svojem podrodju ali pogodba uredi pravice in
obveznosti tudi, drugace. Stanovanjski zakon (Ur. |. RS, §t. 69/03, 18/04-ZVKSES, 47/06-ZEN,
45/08-ZVELtL, 57/08) sprejet v letu 2003 je v svojem prvem d&lenu dolodil, da se za
lastninskopravna razmerja in upravljanje v vec&stanovanjskih stavbah uporabljajo dolo¢be
stvarnopravnega zakonika, ¢e s stanovanjskim zakonom ni doloéeno drugade.
Stanovanjski zakon je drugate, predvsem pa bolj specifitcno uredil tako lastninsko pravna



razmerja, kot upravijanje stanovanj, drugace se sprejemajo tudi nekatere odlogitve na primer
glede povisanega vpladila v rezervni sklad, druga¢na je poraba teh sredstev. V letu 2008 pa se
je spremenil tudi 30. ¢len stanovanjskega zakona, ki je iz vsebine pogodbe o medsebojnih
razmerjih izvzel obratovalne stroske.

Ob tem moramo poudariti, da so etazni lastniki skladno z dologili zakona, tako stvarnopravnega
kot stanovanjskega, lahko pravice in obveznosti na skupnih delih uredili s pogodbo o
medsebojnih razmerjih. Vendar je bila tak§na pogodba veljavno skienjena le, e so jo podpisali
vsi etazni lastniki. Prav dejstvo, da pogodbe o urejanju medsebojnih razmerij praviloma niso bile
veljavno sklenjene in so morali zato upravniki vse stroSke upravijanja, tudi obratovalne,
obraCunavati po solastniskih delezih, je vodilo v spremembe stanovanjskega zakona. Zaradi
nesklenitve pogodb o medsebojnih razmerjih je prihajalo v praksi do &tevilnih teZav pri
upravljanju objektov in celo do anomalij, saj so se denimo stroski porabe vode obradunavali
glede na velikost solastni$8kega deleza posameznega etaZnega lastnika in ne po osebah. Tako
se je nemalokrat zgodilo, da so v stanovanju, velikem 50 m2 Zivele denimo 3 osebe, v
stanovanju velikem 70 m2 pa ena oseba. Strodek porabljene vode pa je bil v prvem primeru niZji
kot v drugem, Ceprav je bila dejanska poraba vode vedja.

Da je potrebno plaCevanje stroSkov urediti praviénejse, je vectkrat opozoril tudi Indpekcijski svet
RS in zahteval spremembo stanovanjske zakonodaje.

V letu 2008 se je Stanovanjski zakon spremenil in v 30 &lenu dolodil, da so etazni lastniki
»odgovorni za placilo vseh strogkov upravijanja ter drugih strogkov, ki izvirajo iz
veCstanovanjske stavbe v skladu s svojimi solastnigkimi deleZi, e pogodba o medsebojnih
razmerjin ne dolo¢a drugaCe, razen stroskov, ki izvirajo iz poslov obratovanja
vecstanovanjske stavbe. Za placilo stroskov, ki izvirajo iz poslov obratovanja vecstanovanjske
stavbe, se upostevajo merila, ki jih predpi$e minister s pravilnikom iz 9. élena tega zakona, pri
cemer se kot merilo za razdelitev placila teh strodkov uposteva stevilo posameznih delov,
povrSina posameznega dela in $tevilo uporabnikov posameznega dela«.

Torej je Stanovanjski zakon iz vsebine pogodbe o medsebojnih razmerjih izvzel obratovalne
stroSke, medtem ko se vsi ostali strosku upravijanja pladujejo po solastnigkih deleZih oziroma
skladno z dolo¢ili pogodbe o upravijanju.

Dolocba 32. Clena pravilnika o upravljanju vedstanovanjskih stavb je v doloéila rok, do katerega
morajo etazni lastniki uskladiti pogodbe z dologili stanovanjskega zakona, v kolikor so te
pogodbe dolocale delitev obratovalnih stroskov, sicer so pogodbe ostale v veljavi.

Pri oblikovanju moZnega nacina delitve obratovainih strodkov je Ministrstvo za okolje in prostor
Ze v javni razpravi ob pripravi predioga sprememb in dopolnitev stanovanjskega zakona
predlagalo variantne regitve, in sicer, da nacin delitve obratovalnih strogkov sprejmejo v posebni
pogodbi sami lastniki vsake veclstanovanjske hife, pri demer bi zadodéalo veé kot 50%
soglasje, pravilnik je bil variantna reSitev. V okviru usklajevanja predloga zakona je vectina
podprla variantno resitev, Sluzba Vlade za zakonodajo pa je opozorila, da bi bila pogodbe s
katero bi vecina (ve¢ kot 50%) dolotila stro$ke ostalim, celo neustavna. Zato je bila sprejeta
variantna resitev - torej pravilnik, pri ¢emer je merila za delitev obratovalnih stroskov dolodil ze
stanovanjski zakon.

Glede na navedeno predloga predlagatelja ne moremo sprejeti.

S spostovanjem!
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