REPUBLIKA SLOVENIJA
MINISTRSTVO ZA SOLIDARNO PRIHODNOST

INSPEKTORAT RS ZA STANOVANJA IN DOLGOTRAJNO OSKRBO

STANOVANJSKA INSPEKCIJA
Vozarski pot 12, 1000 Ljubljana

36.Posvet Poslovanje z nepremi¢ninami

Seznanitev z ugotovitvami usmerjenega
nadzora upravljanja vecstanovanjskih stavb in
oddaje stanovanj
(2025)

| Nevenka Kosec, stanovanjski insSpektor Portoroz, 13. 11. 2025 ‘
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REPUBLIKA SLOVENIJA
MINISTRSTVO ZA SOLIDARNO PRIHODNOST

INSPEKTORAT RS ZA STANOVANJA
STANOVANJSKA INSPEKCIJA

Vozarski pot 12, 1000 Ljubljana

l.Ugotovitve iz usmerjenih nadzorov Stanovanjske inSpekcije v 2025
Upravljanje: zbor, zapisnik, poroc€ilo o upravnikovem delu
Uporaba SZ-1

Il.Ugotovitve iz usmerjenih nadzorov Stanovanjske inSpkcije v 2025
Oddaja stanovanj: najemne pogodbe, obves¢anje upravnikov

Uporaba SZ-1

lll.Zakljucek

Nevenka Kosec, stanovanjski inspektor Portoroz, 13. 11. 2025



REPUBLIKA SLOVENIJA
MINISTRSTVO ZA SOLIDARNO PRIHODNOST

INSPEKTORAT RS ZA STANOVANJA
STANOVANJSKA INSPEKCIJA

Vozarski pot 12, 1000 Ljubljana

l.Ugotovitve o izvedenem usmerjenem nadzoru UPRAVLJANJA

Namen izvedenega nadzora upravljanja:

=  Preveritev sklica zbora etaznih lastnikov v letu 2024,
=  Preveritev sestave zapisnikov zborov lastnikov,
=  Preveritev priprave porocila o upravnikovem delu za leto 2024

= Posamezni upravnik in veCstanovanjska stavba, ki je predmet nadzora se
pojavi enkrat (10 upravnikov, 10 stavb), na celotnem obmocju RS;

=  CILJI: manj krSitev zakonodaje, informiranje vseh deleznikov, povratna
informacija, doseganje izvajanja hamena predpisa,

= prisotnost IRSS (IRSSDO od 10.09.2025, Ur..RS 65/2025, z dne

26.08.2025) na terenu ...
Portoroz, 13. 11. 2025
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REPUBLIKA SLOVENIJA
MINISTRSTVO ZA SOLIDARNO PRIHODNOST

INSPEKTORAT RS ZA STANOVANJA
STANOVANJSKA INSPEKCIJA

Vozarski pot 12, 1000 Ljubljana

Ugotovitve o izvedenem usmerjenem nadzoru

Potek postopka

« V primeru ugotovljenih krSitev se uvedejo — upravni in/ali prekrskovni
postopki po uradni dolznosti;

» V kolikor ni bilo ugotovljenih krSitev, so se postopki ustavili in obvestili
upravnike z zapisnikom oz.sklepom.

Portoroz, 13. 11. 2025
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REPUBLIKA SLOVENIJA
MINISTRSTVO ZA SOLIDARNO PRIHODNOST

INSPEKTORAT RS ZA STANOVANJA
STANOVANJSKA INSPEKCIJA

Vozarski pot 12, 1000 Ljubljana

Ugotovitve o izvedenem usmerjenem nadzoru upravljanja

Nacrtovanih 10 / Izvedenih 10 nadzorov upravnikov vecCstanovanjskih
stavb z vzpostavljeno etazno lastnino z zakonsko obveznim upravnikom;

» V 5 zadevah ni bilo ugotovljenih krsitev 36.,38. ali 64.Clena SZ-1

« V1 primeru je bila ugotovljena krsitev 36. Clena ne sklica zbora za etazne
lastnike ter krSiteljema pravni in odgovorni osebi izreCeno Opozorilo na
podlagi Zakona o prekrskinh

* V4 primerih so ugotovljene krsitve 36.,38. ali 64.Clena SZ-1 in so
prekrskovni postopki Se v teku

 V 1 primeru je bila izdana inSpekcijska OdloCba glede ustreznosti nacrta
vzdrzevanja po 26.clenu SZ-1 in 7.¢lenu Pravilnika o upravljanju
ved&stanovanjskih stavb Portoroz, 13. 11. 2025
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REPUBLIKA SLOVENIJA
MINISTRSTVO ZA SOLIDARNO PRIHODNOST

INSPEKTORAT RS ZA STANOVANJA
STANOVANJSKA INSPEKCIJA

Vozarski pot 12, 1000 Ljubljana

Poroéilo o izvedem usmerjenem nadzoru upravljanja

Komentar

Usmerjeni nadzor IRSS je bil izveden brez hkratnega sodelovanja z
drugimi inspekcijami;

Nacrtovanih 10 nadzorov — kadrovski resursi (za celotno RS je na IRSS, 5
inSpektorjev oz. dejansko le 4 (SZ-1, ZVKSES) za 20.000 do 25.000
veCstanovanjskih stavb, 1/3 prebivalcev SLO, 90 vedjih druzb);

Vzorec zaradi majhnega stevila ni reprezentativen; ni mogoce
posploSevati ugotovitev na celotno panogo upravljanja veCstanovanjskin
stavb;

Vir: Porocilo IRSS 2025
Portoroz, 13. 11. 2025

6



REPUBLIKA SLOVENIJA
MINISTRSTVO ZA SOLIDARNO PRIHODNOST

INSPEKTORAT RS ZA STANOVANJA
STANOVANJSKA INSPEKCIJA

Vozarski pot 12, 1000 Ljubljana

Uporaba SZ-1

Prepletanje s SPZ:

= V skladu s SZ-1 obvezno imenovanje Upravnika, kjer je predpisano (118. Clen SPZ,
48. Clen SZ-1), veC kot 2 etazna lastnika in veC€ kot 8 posameznih delov;

. Pooblastila upravnika (118.Clen SPZ, 50.¢len SZ-1)

Prepletanje z OZ:
» 62.Clen SZ-1

VIR:

« Stanovanjski zakon (Uradni list RS, st. 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN, 45/08 —
ZVELL, 57/08, 62/10 — ZUPJS, 56/11 — odl. US, 87/11, 40/12 — ZUJF, 14/17 — odI. US,
27/17, 59/19, 189/20 — ZFRO, 90/21, 18/23 — ZDU-10 in 77/23 — odl. US, 61/24,
57/25 SZ-1G z dne 29.7.2025, uporaba od 1.12.2025 )

« Stvarno pravni zakon (Uradni list RS, st. 87/02, 91/13 in 23/20)

» Obligacijski zakonik (Uradni list RS, st. 97/07 — uradno precisceno besedilo, 64/16 —
odl. US in 20/18 — OR0OZ631)

Portoroz, 13. 11. 2025
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REPUBLIKA SLOVENIJA
MINISTRSTVO ZA SOLIDARNO PRIHODNOST

INSPEKTORAT RS ZA STANOVANJA
STANOVANJSKA INSPEKCIJA

Vozarski pot 12, 1000 Ljubljana

Uporaba SZ-1 36.¢len

(1) Zbor lastnikov se skliCe s pisnim vabilom vsaj 14 dni pred zborom. Vabilo pusti
upravnik vsakemu etaznemu lastniku v hiSnem predalCniku posameznega etaznega
lastnika in objavi na oglasni deski ali na mestu, dostopnem vsem etaznim lastnikom.
Na zahtevo etaznega lastnika, ki v veCstanovanjski stavbi ne prebiva, mu upravnik
vabilo poslje po elektronski posti.

(2) Vabilo za sklic zbora mora vsebovati zlasti dan in uro zbora, predviden dnevni red in
predlog sklepov, o katerih bo zbor predvidoma odlocal.

(3) Upravnik je dolzan sklicati in izvesti zbor lastnikov najmanj enkrat letno, razen Ce
zaradi viSje sile izvedba zbora lastnikov ni mogoca. P 5.t€.1.0dst.171.¢Clen SZ-1

(4) Zbor se praviloma opravi v veCstanovanjski stavbi ali v drugem prostoru v njeni
neposredni blizini, primernem prostoru

Portoroz, 13. 11. 2025

8



REPUBLIKA SLOVENIJA
MINISTRSTVO ZA SOLIDARNO PRIHODNOST

INSPEKTORAT RS ZA STANOVANJA
STANOVANJSKA INSPEKCIJA

Vozarski pot 12, 1000 Ljubljana

Uporaba SZ-1 in Pravilnika o upravljanju ve€stanovanjskih stavb

10. Clen Pravilnika opredeljuje:
(1) Zbor mora biti sklican na nacin, da se ga lahko udelezi ¢im vecC lastnikov.

(2) Pred pricetkom odloCanja preveri sklicatelj zbora sklepcnost tako, da pridobi
podpise prisotnih na seznamu lastnikov, na katerem so pripisani njihovi solastniski
delezi.

(3) Ce zbor lastnikov ni sklepéen, se prisotni lahko z veéino odlogijo o sklicu
ponovljenega zbora, za katerega mora upravnik posredovati vabila najmanj 14 dni pred
ponovljenim zasedanjem zbora.

(4) Lastniki se lahko na zboru, ki ni sklepCen, z vec€ino prisotnih etaznih lastnikov
odlocijo tudi za odloCanje s podpisovanjem listine ali elektronskim glasovanjem.

Portoroz, 13. 11. 2025

9



REPUBLIKA SLOVENIJA
MINISTRSTVO ZA SOLIDARNO PRIHODNOST

INSPEKTORAT RS ZA STANOVANJA
STANOVANJSKA INSPEKCIJA

Vozarski pot 12, 1000 Ljubljana

Uporaba SZ-1 38.¢len SZ-1

(1) Upravnik mora najpozneje v 30 dneh po vsakem zboru sestaviti zapisnik. Zapisnik je
potrjen, ko ga podpiSeta etazna lastnika, ki ju doloc€ijo prisotni na zboru lastnikov.

(2) Zapisnik mora vsebovati podatke o kraju in ¢asu zbora, seznam navzocih etaznih
lastnikov s podpisi, predloge sklepov, o katerih se je na zboru glasovalo in rezultate

glasovanja.

(3) Upravnik mora zapisnik objaviti na nacin, kot se sklicuje zbor etaznih lastnikov

P 6.t€.1.0dst. 171. Clen SZ-1

Portoroz, 13. 11. 2025
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REPUBLIKA SLOVENIJA
MINISTRSTVO ZA SOLIDARNO PRIHODNOST

INSPEKTORAT RS ZA STANOVANJA
STANOVANJSKA INSPEKCIJA

Vozarski pot 12, 1000 Ljubljana

Uporaba SZ-1 in Pravilnika o upravljanju ve€stanovanjskih stavb

11.¢len Pravilnika opredeljuje:

1) Zapisnik zbora lastnikov mora biti razumljiv, popoln in ustrezati dejansko sprejetim
sklepom.

(2) Pooblasc¢enca lastnikov (v nadaljnjem besedilu: overovitelja) morata podpisati ali
zavrniti zapisnik najkasneje v roku sedmih dni po prejemu, sicer se Steje, da je zapisnik
potrjen.

(3) Ce overovitelja ugotovita, da zapisnik ni zapisan skladno z vsebino in sklepi zbora,
pisno odklonita potrditev zapisnika in zavrnitev podpisa obrazlozita v roku iz prejSnjega
odstavka.

(4) Upravnik mora pomanijkljivosti ali nepravilnosti, ugotovljene s strani overoviteljev,
odpraviti v novem zapisniku v roku 7 dni po prejetju zavrnitve podpisa.

(5) Upravnik pricne izvajati sprejete sklepe navedene v zapisniku zbora lastnikov, ko je
zapisnik potrjen.

Portoroz, 13. 11. 2025
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REPUBLIKA SLOVENIJA
MINISTRSTVO ZA SOLIDARNO PRIHODNOST

INSPEKTORAT RS ZA STANOVANJA
STANOVANJSKA INSPEKCIJA

Vozarski pot 12, 1000 Ljubljana

Uporaba SZ-1 64.¢len SZ-1

(1) Upravnik mora vsaj enkrat letno lastnikom porocati o svojem delu.

(2) Ne glede na dolo¢bo prejSnjega odstavka mora upravnik porocati o svojem delu, Ce
tako sklenejo lastniki oziroma €¢e sam oceni, da je takSno porocilo potrebno.

(3) Minister izda navodilo o izdelavi poroc€ila o upravnikovem delu.

Portoroz, 13. 11. 2025
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REPUBLIKA SLOVENIJA
MINISTRSTVO ZA SOLIDARNO PRIHODNOST

INSPEKTORAT RS ZA STANOVANJA
STANOVANJSKA INSPEKCIJA

Vozarski pot 12, 1000 Ljubljana

Navodilo o izdelavi porocila o upravnikvem delu Ur.l.RS 108/2004

*vsebina navodila: organizacijsko-administrativna opravila, tehni¢no-strokovna opravila,
finanCnora¢unovodska opravila in knjigovodska opravila ter pravno-premozZenjska opravila

*predmet poro€anja: za preteklo koledarsko leto za vsako stavbo posebej
*vsebina porodila:

*nacin poroc€anja: pisno, z zneski, Stevilkami, % ter kratkimi komentarji in pojasnili
*roki poro¢anja: do 30.april za preteklo leto

*nacin poro€anja: na zboru ali v hisSne predla¢nike in na oglasno desko

Portoroz, 13. 11. 2025
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REPUBLIKA SLOVENIJA
MINISTRSTVO ZA SOLIDARNO PRIHODNOST

INSPEKTORAT RS ZA STANOVANJA
STANOVANJSKA INSPEKCIJA

Vozarski pot 12, 1000 Ljubljana

Uporaba SZ-1

Nadzor

= Nadzor nad upravljanjem vecCstanovanjskih stavb je razporejen med
razlicne InSpektorate (Trzni inspektorat RS, Energetska inSpekcija RS,
Financ¢na uprava RS, druge inspekcije...), Banka Slovenije;

= [nsSpekcijski nadzor nad tem ali upravniki ravnajo v skladu z pooblastili
50.Clena SZ-1 in prekrskovnimi doloCbami 171.Clena SZ-1 izvajajo
inSpektorji IRSS;

= NE za poslovne stavbe in stavbe v solastnini.

Portoroz, 13. 11. 2025
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REPUBLIKA SLOVENIJA
MINISTRSTVO ZA SOLIDARNO PRIHODNOST

INSPEKTORAT RS ZA STANOVANJA
STANOVANJSKA INSPEKCIJA

Vozarski pot 12, 1000 Ljubljana

Uporaba SZ-1

Nadzor
= |nSpekcijski ukrep Sl je odprava nepravilnosti pri izvajanju pooblastil
(124.a Clen SZ-1: odredi ukrepe za odpravo nepravilnosti);

=  PrekrSkovni ukrepi Sl so opredeljeni v 171. Clenu SZ-1:

Z globo od 5.000 do 125.000 eurov se kaznuje upravnik pravna oseba,
posameznik ali samostojni podjetnik

Z globo od 800 do 2.000 eurov se kaznujejo odgovorne osebe

= 172.a (velja od 19.6.2021) omogoca izrekanje glob visjih, od najnizje
doloCenih z zakonom

Portoroz, 13. 11. 2025
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ll.Ugotovitve o izvedenem usmerjenem nadzoru ODDAJE STANOVANJ

* Namen izvedenega nadzora:

oddaje stanovanj v najem v stavbi z vzpostavljeno etazno lastnino

obvescanje upravnika o sklenitvi ali spremembi najemne pogodbe o
imenu najemnika in Stevilu oseb

Nadzor je bil izveden v 10 zadevah

CILJI: manj krSitev zakonodaje, informiranje vseh deleznikov, etaznih
lastnikov, povratna informacija, doseganje izvajanja namena predpisa,

prisotnost IRSS (IRSSDO od 10.09.2025, Ur.l.RS 65/2025, z dne
26.08.2025) na terenu ...

Portoroz, 13.11.2025



Ugotovitve o izvedenem usmerjenem nadzoru

» Potek postopka

V primeru ugotovljenih krsitev so bili uvedeni prekrskovni
postopki po uradni dolznosti;

V kolikor ni bilo ugotovljenih krsitev, so se postopki ustavili in
obvestili etazne lastnike z zapisnikom oz. sklepom.

17



Ugotovitve o izvedenem usmerjenem nadzoru oddaje stanovanj

* \V 4 primerih so bile zadeve v celoti odstopljene na pristojno Financno
in trzno insSpekcijo, od tega ena tudi na Ministrstvo za notranje
zadeve

* V1 primeru je bilo etaznemu lastniku glede neobvescanja izreceno
opozorilo na zapisnik na podlagi Zakona o inSekcijskem nadzoru

* VV 1 primeru je bilo etaznemu lastniku glede neobvescanja izreceno
opozorilo na podlag Zakona o prekrskih

* VV 4 primerih ni bilo ugotovljenih krsitev sklepanja pisnih pogodb in
obvescanja upravnikov

Portoroz, 13.11.2025



Uporaba SZ-1

« 84.Clen SZ-1

* (1) Lastnik stanovanja odda stanovanje v najem s sklenitvijo najemne pogodbe.

« (2) Ce lastnik odda del lastnega stanovanja, sklene najemno pogodbo za dolo&en
ali nedoloCen €as pod pogoji, ki jih doloCa ta zakon.

* (3) Najemnik lahko odda del stanovanja v podnajem s sklenitvijo podnajemne
pogodbe za doloCen €as in pod pogoiji, ki jinh dolo€a ta zakon, Ce se lastnik
stanovanja s tem strinja.

* (4) Najemna in podnajemna pogodba se sklepata v pisni obliki.

Portoroz, 13.11.2025



Uporaba SZ-1

o 24 Clen SZ-1

 (6) Etazni lastnik mora o sklenitvi ali spremembi najemne pogodbe takoj obvestiti

upravnika in mu sporociti ime najemnika in Stevilo oseb, navedenih v najemni
pogodbi.

* Do trenutka obvestila se Steje, da je dolznik vseh terjatev iz naslova upravljanja
vecCstanovanjske stavbe etazni lastnik.



Uporaba SZ-1

169.Clen SZ-1 (1) Z globo od 500 do 1.200 eurov se kaznuje za prekrsek etazni
lastnik posameznik:

2. ki o sklenitvi in vseh spremembah najemne pogodbe ne obvesti upravnika (24.
Clen);

3. ki oddaja stanovanje brez najemne pogodbe (84. Clen);

4. ki oddaja del stanovanja brez pogodbe (drugi odstavek 84. Clena);

* (2) Z globo od 500 do 15.000 eurov se kaznuje etazni lastnik pravna oseba ali
samostojni podjetnik posameznik, ki stori prekrsek iz prejSnjega odstavka.

* (3) Z globo od 500 do 1.500 eurov se kaznuje za prekrsek iz prvega odstavka tega
Clena tudi odgovorna oseba pravne osebe ali odgovorna oseba samostojnega
podjetnika posameznika.

« 172.a.Clen globe viSje od najnizje predpisanih

Portoroz, 13.11.2025



REPUBLIKA SLOVENIJA
MINISTRSTVO ZA SOLIDARNO PRIHODNOST

INSPEKTORAT RS ZA STANOVANJA
STANOVANJSKA INSPEKCIJA

Vozarski pot 12, 1000 Ljubljana

lll. Zakljucek

= 33.Clen Zakona o inSpekcijskem nadzoru:

Preventivno delo IRSS

(odgovarjanje na razliCne dopise, vprasanja, objave na spletni strani,
seznanjanje z rezultati izvedenih nadzorov, aktivno sodelovanje pri spremembi
podroCne zakonodaje, ...).

=  Usmerjeni nadzori se bodo skladno z letnim planom dela in kriteriji
obravnav izvajali tudi v prihodnjem letu !

Portoroz, 13. 11. 2025
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REPUBLIKA SLOVENIJA
MINISTRSTVO ZA SOLIDARNO PRIHODNOST

INSPEKTORAT RS ZA STANOVANJA
STANOVANJSKA INSPEKCIJA

Vozarski pot 12, 1000 Ljubljana

1.
Upravnike in etazne lastnike napotujemo na dosledno uporabo dolo¢b SZ-1 in
podzakonskih predpisov!

2.
Predlog zakonodajalcu za uskladitev materialnih in prekrSkovnih dolo¢b SZ-1

3.
Preveritev prekrivanja prekrskovnih doloéb z kazenskimi doloébami

gp.irss@gov.si

Nevenka Kosec, stanovanjski insSpektor Portoroz, 13. 11. 2025
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