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REPUBLIKA SLOVENIJA
URAD VLADE ZA KOMUNICIRANJE

Zadeva: Predlagam.vladi.si - prediog 3588-349: Odprava monopola pri
stanovanjskih upravnikih

V prediogu 3588-349: Odprava monopola pri stanovanjskih upravnikih pobudniki
prediagajo, da se spremeni oziroma sprejme nov Stanovanjski zakon, ki bi spremenil
definicijo vedine, ki odlota v velstanovanjski stavbi. Pobudniki navajajo, da naj se
zakon spremeni tako, da se vetine pri odloanju ne veZe na §tevilo stanovan]. V
konkretnem primeru, ki je naveden v prediogu, gre za stavbo z 9 stanovanji in
posiovnim prostorom, od tega je 6 stanovanj v lasti ene pravne osebe, ki je hkrati tudi
upravnik v veCstanovanjski stavbi. Upravnik ima tako vedino glasov in odloga o vseh
poslih rednega upravijanja.

Po proucitvi predloga ugotavijamo, da predlaganin ukrepov ni mogode izvesti s
spremembo Stanovanjskega zakona (Ur. . RS, &t 69/03, 18/04-ZVKSES, 47/06-ZEN,
45/08-ZVELL, 57/08, 62/2010-ZUPJS, 87/2011 in 40/2012-ZUJF), saj gre za materijo,
ki jo v temelju ureja Stvarnopravni zakonik (Ur. I. RS, &t. 87/2002), ki sodi v pristojnost
Ministrstva za pravosodje in javno upravo. Stvarnopravni zakonik, ki je bil sprejet v letu
2002, veljati pa je zadel 1. januarja 2003, je v 67. &lenu opredelil upravijanje s stvarjo.
Zakon je dolotil, da je za posle v zvezi z rednim upravljanjem stvari potrebno soglasje
- solastnikov, katerih idealni deleZi sestavijajo skupaj ve kot polovico njene vrednosti.
Za odloCitve torgj ni pomembno Stevilo posameznih delov, pa¢ pa njihov solastnigki
delez. Za posle, ki presegajo okvir rednega upravijanja pa je potrebno soglasje vseh
etaZnih lastnikov.

Posledi¢no so dolotbe glede upravijanja v Stanovanjskem zakonu, ki je bil sprejet julija
2003, in velja v veCstanovanjskih stavbah, skladne z dolodbami Stvarnopravnega
zakonika.

Stanovanjski zakon tako doloCa, da med posle rednega upravijanja Steje, med drugim,
fudi imenovanje in razreditev upravnika. V konkretnem primeru gre za stavbo z 10
posameznimi deli {9 stanovanj in 1 poslovni prostor). Torej morajo o imenovanju
upravnika odlocati lastniki vseh posameznih delov (tudi poslovnega prostora) in ne
zgolj lastniki stanovan. Ker odlogitve giede upravijanja sprejemaio etaini lastniki
enakopravno, ni mogote iz odlodanja izkijuciti pravnih oseb (v konkretnem primeru
upravnika in obCine), ki so hkrati lastniki stanovanj oziroma poslovnih prostorov v
stavbi. EtaZni lastniki v ve¢stanovanjskih stavbah o posiih rednega upravijanja odlio&ajo
z vecino vec kot 50% po sofastnidkih deleZih, o poslih, ki presegajo redno upravijanje
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pa s tricetrtinskim soglasjem (drugi odstavek 29. &lena Stanovanjskega zakona) ali s
soglasjem vseh (prvi odstavek 29. ¢lena Stanovanjskega zakona).

Zakon dolofa, da je pogodba o opravijanju storitev upravijanja sklenjena, ko jo
podpiSeta obe pogodbeni stranki, na eni strani upravnik in na drugi strani toliko etaznih
lastnikov, da skupaj sestavijajo veé kot 50% delez glede na solastnike delede. V
konkretnem primeru bi torej lahko pravna oseba, ki je sicer registrirana za upravijanje
z nepremicninami (upravnik) in je hkrati tudi vedinski etaZni lastnik v stavbi (v dele?u
veC kot 50%}), sama odiocila o imenovanju upravnika, s katerim bi skienila pogodbo o
opravijanju upravniskih storitev. lzbrani upravnik pa bi se vpisal v register upravnikov,
ki ga vodi upravna enota. Izbrani upravnik pa je dolZzan spodtovati dologila pogodbe ©
opravijanju storitev upravijanja in dolodbe stanovanjske zakonodaje.

EtaZni lastniki giede na solastnidke deleZe sprejemajo odlocitve, hkrati pa so skladno s
solastnigkimi deleZi tudi odgovomni za placilo strokov upravijanja. Vedji solastniski
delez daje torej na eni strani veC pravic, hkrati pa tudi ve¢ obveznosti, ziasti glede
placila stroskov. Sicer imajo etazni lastniki, skladno s 30. &lenom Stanovanjskega
zakona tudi moZnost, da v pogodbi o urejanju medsebojnih razmerij dologijo drugaden
klju¢ za delitev strodkov. Pogodba je veljavna, ko jo podpiSe toliko solastnikov, da
njihovi solastniski deleZi sestavijajo skupaj vet kot %. Torej bi etazni lastniki v pogodbi
o medsebojnih razmerjih lahko odlogili, da ima vsak etaZni lastnik 1 glas (torej vsak
25%), vendar bi takSna ureditev veljala tudi za pladilo stroZkov.

Zaradi navedenega menimo, da sprememba Stanovanjskega zakona v smisiu kot je

prediagana, ni potrebna, zato predloga ne podpiramo.

S spostovanjem!
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