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Zadeva: Učinkovitost nadzora nad upravniki večstanovanjskih stavb 

 

 

Spoštovani 

 

Na Združenju upravnikov nepremičnin (ZUN) pri GZS-Zbornici za poslovanje z 

nepremičninami in na Združenju etažnih lastnikov Slovenije (ZELS) ugotavljamo, da so 

razmere na področju upravljanja večstanovanjskih stavb vedno bolj neurejene. Medtem 

ko se številni upravniki trudijo izboljšati kakovost svojih storitev, so na trgu prisotni tudi 

takšni, ki odkrito kršijo veljavno zakonodajo in se ne ozirajo na potencialne sankcije. 

Predvidevamo, da je razlog za takšno stanje predvsem v odsotnosti kakršnihkoli pogojev 

za opravljanje dejavnosti in v neučinkovitosti Inšpektorata za stanovanja, ki je posledica 

njegove izrazite kadrovske podhranjenosti. 

 

Že v okviru zakonodajnega postopka za sprejem Zakona o spremembah in dopolnitvah 

Stanovanjskega zakona (SZ-1E) v letu 2021 so se predstavniki takrat pristojnega 

Ministrstva za okolje in prostor zavedali precejšnjega manjka inšpektorjev, ki v praksi 

izvajajo nadzor nad upravniki. Takrat so tudi zatrjevali, da bo število inšpektorjev v nekaj 

mesecih podvojeno, saj sicer ne bo mogoče izvajati nadzora, glede na to, da so bile 

pristojnosti Stanovanjske inšpekcije takrat še bistveno razširjene. Kljub temu se v dobrih 

3 letih v zvezi s tem ni zgodilo nič. Po pričakovanjih je zato pristojni inšpektorat izjemno 

preobremenjen, kar ima za posledico, da se inšpekcijski postopki izvajajo predlogo, ali 

sploh ne pridejo na vrsto.  

 

S tem pa se upravnikom, ki zakonodajo kršijo, omogoča da to počnejo dalj časa, s čimer 

je tudi izrazito povečano tveganje za oškodovanje etažnih lastnikov. 

 

Na Združenju upravnikov nepremičnin poleg tega že leta opozarjamo tudi na potrebo po 

dodatni regulaciji dejavnosti, in sicer z vzpostavitvijo osnovnih pogojev na zakonski 

ravni. V zvezi s tem smo predlagali, da bi se po vzoru regulacije nepremičninskega 

posredovanja tudi za operativne upravnike uvedle licence, ki bi predstavljale pogoj za 

opravljanje storitev na trgu. Pogoj za licenco bi morala biti pridobljena Nacionalna 

poklicna kvalifikacija Operativni upravnik/Operativna upravnica, ki nudi odlično 

podlago za dokazovanje strokovnega znanja posameznega operativnega upravnika. 
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