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Ceprav v javnosti, tako laiéni kot strokovni, ze nekaj ¢asa poteka intenzivna razprava o spremembah na podroéju
upravljanja nepremicnin, so Stevilna pomembna vprasanja Se vedno zapostavljena. Eno od teh, ki pogosto (obi-
¢ajno negativno) vpliva na zadovoljstvo etaznih lastnikov, so njihova razmerja z upravniki. Pri tem gre predvsem
za jasno opredelitev pristojnosti tako upravnika kot etaznih lastnikov.

Nesoglasja med etaznimi lastniki
in upravniki

Zakonske dolocbe v praksi ne bi smele dopuscati tako
razli¢nih interpretacij, da to vpliva na razmerja med etaznimi
lastniki in tudi med etaZnimi lastniki in upravnikom. Zal pa
se zaradi nedoreCenosti klju¢nih vprasanj to prepogosto
dogaja. Ob pripravi zakonskih sprememb je zato nujen tudi
pregled obstojeCe ureditve pristojnosti etaznih lastnikov in
upravnika ter ureditve razmerij med njimi.

Preohlapno dolocene pristojnosti
upravnikov

Razmerja med etaznimi lastniki ureja Ze Stvarnoprav-
ni zakonik (SPZ)' v 4. oddelku. V cetrtem odstavku
118. &lena so navedena tudi pooblastila upravnika. Zal
pa so doloébe SPZ pri dolo¢anju pristojnosti upravnikov
preve¢ sploSne. Nekoliko podrobneje so pooblastila in
pristojnosti upravnika urejeni v Stanovanjskem zakonu.2
Kljuéna pooblastila ta dolo¢a v 50. ¢lenu, posamezne
pristojnosti pa so urejene tudi v drugih dolo¢bah. Dodatno
seveda lahko pooblastila in obveznosti upravnika dolo¢a
tudi pogodba o opravljanju upravniskih storitev (54. ¢len).
Zal pa lahko na podlagi primerov iz prakse brez tezav
ugotovimo, da so pristojnosti upravnikov v vecjem delu
dolo¢ene preohlapno, kar v vsakdanjem Zivljenju povzroca
Stevilna trenja med njimi in etaznimi lastniki. To postane
Se ocitneje pri upravljanju poslovnih stavb, kjer se lahko
opremo zgolj na zelo splosne doloébe SPZ. To je eden
od pomembnih razlogov za staliS¢e stroke, da je za uprav-
ljanje nepremicnin z vec lastniki treba sprejeti enoten
zakon, ki bo podrocje urejal celovito, o ¢emer smo pisali
ze v enem od preteklih prispevkov.

Pomanijkljiva zakonodaja pa seveda ni edini vir tezav
na trgu. Vcasih gre tudi za neustrezno razumevanje
predpisov tako upravnikov kot etaznih lastnikov. TakSno
nerazumevanje pa v praksi pogosto vodi do sporov in
nesoglasij. Na eni strani posamezni upravniki v€asih ne
razumejo vloge, ki jim jo daje zakon, pogosteje pa tezave
izvirajo iz nerazumevanja njegove vioge pri posameznih
etaznih lastnikih.

Ti namrec od upravnika pogosto zahtevajo izvajanje dejav-
nosti, za katere upravnik sploh ni pristojen, vcasih pa bi
izvajanje vseh nalog, ki mu jih nalagajo, predstavijalo

celo neposredno krsenje zakonskih dolocb.

S tem so povezani pogosti primeri, ko etazni lastniki od
upravnika pri¢akujejo aktivno vlogo pri reSevanju sosed-
skih sporov ali celo sankcioniranje »neposlusnih« etaznih
lastnikov ali uporabnikov. Pogosti so tudi spori pri delitvi
najrazlicnejsih obratovalnih stroSkov, saj etazni lastniki od
upravnika pricakujejo precej aktivnejSo vlogo pri ugotav-
ljanju oziroma dolo¢anju Stevila uporabnikov posameznega
dela stavbe, kot mu jo prepussa zakon. Ze vse od uvedbe
rezervnega sklada so upravniki v Stevilnih primerih sooceni
tudi s pri¢akovanji etaznih lastnikov, da bi bila sredstva
rezervnega sklada porabljena za namene, ki jih dolocbe
SZ-1 ne dopuscajo.

Povsem razumljivo je, da si upravniki zato Zelijo pred-
vsem jasnejsSe ureditve njihovih pristojnosti in nalog, saj bi
bili s tem prepreceni Stevilni spori in nesoglasja, ki izvira-
jo iz napacnega razumevanja zakona. Pogosto naletimo
tudi na predloge, da bi zakon izrecno navajal posamezne
naloge, za katere upravnik ni pristojen, kar pa je tezko
pricakovati. VerjetnejSe je, da bi zakon lahko nekoliko
podrobneje urejal obstojece (in morebitne nove) naloge
upravnikov.

Smiselno je omeniti tudi zaradunavanje stroskov za
dodatno naloZzene obveznosti upravnika. V praksi je
namre¢ pogosto prisotno celo staliS¢e, da si upravnik
ne sme zaracunati dodatnih stroskov za naloge, ki mu
jih dodatno nalozi zakonodajalec. Vsaka obveznost, ki
mu jo nalaga zakon, naj bi bila vklju¢ena v osnovno
ceno upravljanja, ¢eprav je bila ta uvedena po sklenitvi
pogodbe. Seveda gre za popolnoma nerealno stalisce,
ki pa v praksi povzroca Stevilne tezave in nesoglasja.
Stevilni upravniki zato menijo, da bi moral zakonodajalec
v zakonsko besedilo vkljuciti izrecno dolo¢bo, da si je
upravnik upravicen zaraCunati dodatne stroSke za nove
obvezne naloge in pristojnosti.

Primerjalnopravni pregled evropskih zakonodaj
s podrodja upravljanja pokaze, da prakti¢no vsi sistemi
vlogo upravnika razumejo enako. Bistvenih odstopanj v pri-
stojnostih upravnika tako prakticno ne najdemo. V vseh
primerljivih sistemih je upravnik dolzan izvajati admini-
strativna opravila (sklicevanje zbora lastnikov, sestavljanje
zapisnika ipd.), izvrSevati sklepe etaznih lastnikov, deliti
stroSke obratovanja stavbe in skrbeti za njihovo izterjavo,
zastopati etazne lastnike pred upravnimi in sodnimi organi,
skrbeti za ustrezno vzdrZevanje in varovanje stavbe ter
izvajati druge naloge za za$¢ito interesov etaznih lastni-
kov. Nekateri sistemi sicer poznajo tudi posebnosti, ki
pa so manj pomembne. ZanimivejSa je na primer obve-
znost upravnika v nekaterih zakonodajah (npr. nemski,
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portugalski), da sklepa zavarovalne police za poZzarno
zavarovanje stavbe.

Vloga nadzornega odbora

Iziemnega pomena so tudi pristojnosti etaznih lastnikov.
V praksi se kot posebej problemati¢en poudarja poloZaj
nadzornega odbora. V zadnjem ¢asu si namreC Clani nad-
zornih odborov pogosto jemljejo pristojnosti, ki jih po zako-
nu nimajo. In Ceprav se kot najbolj problemati¢en v tem
smislu omenja odnos nadzornega odbora do upravnika, je
pomembnejSe vpraSanje zaScite interesov ostalih etaznih
lastnikov. Nadzorni odbori s svojimi odlo¢itvami namrec
pogosto prevzemajo viogo vseh etaznih lastnikov, s tem
pa jim lahko tudi povzrocijo Skodo. V stroki so tako Ze
dolgo prisotne zahteve po natancnejsi dolocitvi pristojnosti
nadzornih odborov na eni in dolocitvi odgovornosti njiho-
vih élanov na drugi strani. Pri tem seveda nimamo toliko
v mislih odgovornosti do upravnika, ki je zgolj izvrSevalec
odlocCitev etaznih lastnikov, ampak predvsem odgovornost
do ostalih etaznih lastnikov.

Obenem pa je lahko poloZaj nadzornega odbora izje-
mno primeren za reSevanje dolo¢enih vprasanj, s katerimi
se upravnik ne more ucinkovito soocati.

V tem smislu velja razmisliti predvsem o moznosti, da bi
nadzornemu odboru zaupali aktivnejso viogo pri urejanju
medsosedskih razmerij in sporov.

@ Nadzorni odbor bi namre¢ zaradi specificne vlioge lahko
ugotavljal krsitve hiSnega reda, dolocal Stevilo uporabnikov
posameznega dela, razreSeval spore med posameznimi
etaznimi lastniki ipd. V vseh teh primerih bi namre¢ naloge
laZje opravljali etazni lastniki kot upravnik. Ti so v stavbi
ves ¢as prisotni in imajo za razreSevanje dolocenih sporov
tudi precej vedji interes.

Ureditev nadzornih ali upravnih organov etaznih
lastnikov v drugih primerljivih evropskih sistemih je zelo
razlicna. Nekatere zakonodaje posebnega organa, ki bi
med drugim skrbel za nadzor nad delom upravnika in za
poenostavljeno komunikacijo z njim, sploh ne predvide-
vajo, druge pa imajo glede tega precej sploSna pravila
in pobudo prepus$cajo etaznim lastnikom. Zakonodaje,
ki predvidevajo posebne organe (npr. Francija, Nemcija),
obi¢ajno zahtevajo, da so njihovi ¢lani imenovani izmed
etaznih lastnikov.

Sklep

Kot re¢eno, so glavna posledica nejasnih dolo¢b in nedo-
reCenih pravil spori, ki se v povezavi z izvajanjem zako-
nodaje pojavljajo v praksi. Problem je Se toliko vedji pri
upravljanju nepremicnin, ki je Ze samo po sebi izjemno
obcutljivo. Res je, da taksSna vpraSanja in razlicne inter-
pretacije dolgoro¢no resuje sodna praksa, vendar v tem
primeru pred dokonéno resitvijo ze pride do spora, ki ne
glede na odlocitev sodi§¢a obi¢ajno ne omogoca poti
nazaj. Upravniki sicer etaznim lastnikom sku$ajo ustrezno
tolmaciti zakonske dolobe, vendar pri etaznih lastnikih
vedno ostaja tudi dolo¢ena stopnja nezaupanja v uprav-
nikova staliS¢a. Ob spremembah podrocne zakonodaje
bo tako nujno nasloviti tudi to vpraSanje, saj lahko za
boljse upravljanje ogromno storimo tudi s prepre¢evanjem
sporov in njihovim zgodnjim resevanjem. Razmisliti bi bilo
treba tudi o aktivnejsi vlogi pristojne inSpekcijske sluz-
be, ki lahko zaradi svoje objektivne vioge za izboljSanje
upravljanja ogromno stori ze izven inSpekcijskih postop-
kov. Gotovo pa bi moralo resorno ministrstvo veliko vec
energije in sredstev vloZiti v osveScanje in izobraZevanje
etaznih lastnikov. Razumevanje svoje vloge in odgovorno-
sti je pri etaznih lastnikih ena klju¢nih tezav danasnjega
upravljanja nepremicnin, Se posebej ko govorimo o vec-
stanovanjskih stavbah.
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