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Uvod

Ucinkovita izterjava se zane Ze s samo izdajo racuna, ki mora biti izdan pravilno. Pri obracunu
stroSkov upravljanja je potrebno racun dobavitelja, preden gre v razdelitev, preveriti. Pri obracunu
rezervnega sklada je potrebno preveriti ali je obra¢unan minimalni prispevek Vv rezervni sklad
oziroma ali so izpolnjeni pogoji za obracun poviSanega prispevka.

Izterjava stroskov upravljanja

StroSki upravljanja obsegajo pogodbene stroske ter prefakturirane racune dobaviteljev blaga
oziroma izvajalcev storitev za posamezne stavbe, ki se nanaSajo na stroske vzdrZevanja in
obratovanja. Pri pogodbenih stroskih je potrebno paziti, da so obrac¢unani skladno s pogodbenimi
doloc¢ili. Pred razdelitvijo rac¢unov dobaviteljev je potrebno preveriti, ¢e je bilo delo dejansko
opravljeno, na katero stavbo se racun nanasa, kdo je delo narocil oziroma kaj je podlaga za narocilo
(sklep etaznih lastnikov, redno vzdrzevalno delo manjSe vrednosti, nujno vzdrzevalno delo...).
Racuni morajo biti razdeljeni skladno z veljavno zakonodajo, to pomeni obratovalni stroski skladno
s Pravilnikom o upravljanju vecstanovanjskih stavb, vsi ostali stroski skladno s solastniskim
delezem, ¢e etazni lastniki, v pogodbi o urejanju medsebojnih razmerij, niso dogovorili druga¢nih
kriterijev.

Reklamacije racunov je potrebno resevati sproti in najprej preveriti ali je reklamacija upravic¢ena ali
ne. Ce je upravidena, je potrebno napako ustrezno popraviti oziroma odpraviti. Da do reklamacij ne
bi prihajalo je potrebno imeti pravilne podatke o lastnikih posameznih delov, Stevilu oseb v
posameznih delih, pravilno sprejete sklepe, ki so podlaga za narocCilo posameznih del, zapisnike o
nujnih vzdrzevalnih delih, sprejete veljavne nacrte vzdrzevalnih del...

Pri izterjavi stroskov upravljanja za vecstanovanjske stavbe je potrebno paziti na zastaralni rok, Ki
je zelo kratek in sicer samo eno leto (355. ¢len Obligacijskega zakonika; OZ). Enoletni zastaralni
rok velja tudi za terjatve nastale na podlagi subsidiarne odgovornosti etaznega lastnika za dolg
najemnika.

Izterjava nevplacanih prispevkov v rezervni sklad stavbe

Pri obra¢unu mese¢nih prispevkov v rezervni sklad je potrebno biti pozoren na pravilen izracun
viSine prispevka in sicer ali gre za minimalni ali poviSan prispevek v rezervni sklad. PoviSan
prispevek, v ve¢stanovanjskih in stanovanjsko — poslovnih stavbah se dolo¢i na podlagi veljavnega
ovrednotenega nacrta vzdrzevalnih del (VSL Sodba | Cp 1339/2023, VSL Sodba | Cp 1778/2019).
Podlaga za povisan prispevek v poslovnih stavbah je sprejeta pogodba o urejanju medsebojnih
razmerij, ki dolo¢a nacin poviSanja.

Ce etazni lastnik ne vplaca svojega prispevka v rezervni sklad, ga mora upravnik pisno pozvati k
placilu. Poziv upravnika se Steje za verodostojno listino v smislu zakona o izvrSbi in zavarovanju.
IzvrSba za nevplacane mesecne prispevke v rezervni sklad se vloZi v imenu in za raun etaznih
lastnikov. Zakoniti zastopnik etaznih lastnikov je vsakokratni upravnik stavbe. Placilo po izvr$bi je
potrebno zahtevati na fiduciarni ra¢un rezervnega sklada.

Zastaralni rok za nevplacane prispevke v rezervni sklad je tri leta, saj ne gre za terjatve upravnika,
ampak terjatve etaznih lastnikov.

Ugovor zoper sklep o izvrsbi na podlagi verodostojne listine

Ugovor je dolznikovo edino pravno sredstvo in mora biti obrazlozen. Ce je ugovor pravocasen in
obrazloZen, sodiS¢e razveljavi sklep o izvr$bi in zadeva se nadaljuje v pravdi. V pravdi je potrebno
dokazati aktivno in pasivno legitimacijo ter vi$ino in temelj zahtevka. \erodostojne listine pri



izterjavi stroSkov upravljanja so mesecni racuni upravnika. Pri izterjavi nevplacanih mesec¢nih
prispevkov v rezervni sklad je verodostojna listina poziv upravnika.

Aktivna legitimacija se razlikuje glede na to ali gre za izterjavo stroskov upravljanja ali za izterjavo
nevplacanih mesecnih prispevkov v rezervni sklad. Pri slednjih so aktivno legitimirani etazni
lastniki. Pri stroSkih upravljanja, za pogodbene zneske, upravnik izkazuje aktivno legitimacijo z
veljavno pogodbo o upravljanju (strosek upravljanja, strosek vodenja rezervnega sklada). Ce poleg
pogodbenih obveznostih terja Se povracilo ostalih stroskov, mora dokazati da je stroske tretjim
osebam poravnal iz lastnih sredstev in utemeljiti razlog zaradi katerega je to storil.

Pasivno legitimiran je etazni lastnik posameznega dela na katerega se terjatev nanaSa. Pri tem je
potrebno paziti, da je bil dolznik oziroma toZenec etazni lastnik v vtozevanem obdobju. Velja nacelo
zaupanja v zemljiSko knjigo, vendar lahko pride do tezav, ¢e posameznik upravniku ni sporocil
spremembe lastniStva ali pa ni predlagal vpisa lastninske pravice na svoje ime. Ena izmed moznosti
je, da upnik, na podlagi 5. odstavka 168. ¢lena Zakona o izvrSbi in zavarovanju, s tozbo zahteva
vpis lastninske pravice na dolznika.

Zakljucek

Upravnik mora, da je izterjava ¢imbolj ucinkovita in hitra, biti pozoren da so sklepi etaznih
lastnikov, ki so podlaga za obracun, veljavno sprejeti. Ravno tako mora upravnik redno spremljati
stanje terjatev in sproti ugotavljati vzroke za izostanek placil. Zelo pomembno je tudi redno
opominjane etaznih lastnikov oziroma uporabnikov, kot tudi lastnikov o dolgu njihovega najemnika
oziroma uporabnika. Ce izvensodna izterjava ni uspe$na, je potrebno, zaradi kratkih zastaralnih
rokov, pravocasno vloziti izvr$bo. Pri tem je potrebno paziti, da je izvrSba vlozena pravilno glede na
to ali gre za izterjavo stroSkov upravljanja ali nevpla¢anih mesecnih prispevkov v rezervne sklade
stavb.
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