Na portoroskem posvetu tudi o registru upravnikov

Portoroz bo 26. in 27. novembra gostil ze 26. posvet o poslovanju z nepremié¢ninami, ki ga
organizira ZdruZenje za poslovanje z nepremi¢ninami Gospodarske zbornice Slovenije.
Podrocje poslovanja z nepremi¢ninami je tako Siroko in aktualno, da organizatorjem zlepa ne
zmanjka zanimivih, perecih in pomembnih tem, o katerih je moc razpravljati. V programu
leto$njega posveta je tudi problematika neurejenosti registra upravnikov in tezave, ki jih
povzroca v praksi. Obrobno, nepomembno, nezanimivo? Sploh ne. Dale¢ od tega pravzaprav.

Zakon zahteva registracijo upravnika

V stanovanjskem zakonu je ze od uveljavitve leta 1991 zapisana dolZznost upravnika, da se
»registrira« kot upravnik stavbe. Ta obveza je zdaj opredeljena v 167. ¢lenu, ki pravi, da vpis
v register upravnikov predlaga upravnik oz. predsednik skupnosti lastnikov, ki svojo
upravicenost izkazujeta s pogodbo o opravljanju upravniskih storitev. O vlogi upravnika (ali
predsednika skupnosti lastnikov) odlo¢i pristojni organ v 30 dneh od prejema vloge, in sicer z
odlocbo, s katero v register vpiSe novega upravnika in iz njega izbrise starega. Registri so
javni, kar pomeni, da lahko za posamezno stavbo kdor koli zahteva potrdilo o tem, kdo je njen
upravnik. Tako potrdilo ima dokazno moc javne listine, torej velja podatek za resnicnega. Do
tu vse lepo in prav.

Vemo in veckrat smo ze pisali o tem, da upravnika stavbe imenujejo lastniki — zanj mora
glasovati ve¢ kot polovica in z enako veéino z njim tudi sklenejo pogodbo. Gre torej za
civilnopravno razmerje, ki sodi v »zasebno« sfero posameznikov. Zakaj torej register
upravnikov in komu je namenjen? In zakaj ni registra upravnikov poslovnih objektov?

Ocitno je, da je ob sprejemanju stanovanjske zakonodaje pretehtal argument javnega interesa,
da je podatek o tem, kdo upravlja posamezno stavbo, pomemben. Na te podatke se opirajo in
zana$ajo drzavni organi, inSpekcijske sluzbe, policija, gasilci, civilna zas¢ita idr. v primerih,
ko je treba zagotavljati javni interes ali zas€ititi drzavljane oziroma etazne lastnike. V
vsakdanji praksi se na register in podatek, kdo je upravnik stavbe, opirajo predvsem
dobavitelji storitev za posamezno vecstanovanjsko stavbo.

Vloga registra upravnikov

Kadar nastane spor o tem, ali so lastniki stavbe enemu upravniku Ze odpovedali pogodbo in
ali je pogodba z novim sploh sklenjena in katera v resnici velja, bi moral biti edini zanesljiv
vir register upravnikov. V razmerjih, ko pogodbo z upravnikom bodisi odpoveduje bodisi
sklepa ve¢ etaznih lastnikov (in pri upravnisSkih pogodbah je to pravilo), ni mogoce
pri¢akovati od dobaviteljev storitev (hiSnikov, dobaviteljev vode, ogrevanja ipd.), da bodo
presojali in pravilno presodili, kdaj je katera pogodba odpovedana in kdaj je katera veljavna.
Morajo pa vedeti, komu (kateremu upravniku) naj posljejo ra¢un za opravljeno delo. Kadar ni
jasno, kdo je upravnik, se dogaja, da dobavitelji posljejo racun dvema upravnikoma ali pa kar
v »hi$ni nabiralnik«. Zaradi vsega tega so lahko iste storitve obra¢unane dvakrat ali pa sploh



niso, kar vodi tudi v neplacevanje racunov. Pogosto je ozadje takih primerov tudi trzni boj
dveh upravnikov, od katerih je eden registriran, drugi pa ima veljavno pogodbo.

Kaj pravi sodna praksa

Vzrok za take in podobne primere je tudi dejstvo, da je zdaj Ze precej poenotena sodna praksa
s tega podrocja zavzela staliSce, da je vpis v register upravnikov »zgolj deklaratorne in ne
konstitutivne narave«. To pomeni, da postanes upravnik s sklenitvijo pogodbe, in ne z vpisom
v register. Seveda se v praksi pojavijo tezave tudi, ko upravni organ ob vpisu novega
upravnika obvezno iz registra izbriSe starega, ta pa trdi, da pogodba sploh ni bila veljavno
odpovedana. Tudi o tem vprasanju se je izoblikovala sodna praksa, da upravni organ preverja
zgolj formalno pravilnost postopkov odpovedi pogodbe staremu upravniku in formalno plat
sklepanja z novim. V vsebino se pri tem ne spusca in se niti ni dolzan. To pa pomeni, da se
formalnostim daje prednost pred vsebino, predvsem pa da zgolj zadostitev formalnih pogojev
»nadomesti« pomanjkanje vsebine. Kar je zelo narobe. Zadostiti formalnostim je namrec
nujni pogoj, da lahko vsebina obvelja, ne more pa je hadomestiti. Nasprotno pa lahko
pomanjkanje formalnosti razveljavi vsebino. Zakon namre¢ zelo natan¢no predpisuje
formalnosti postopka sprejemanja odlocCitev o zamenjavi in imenovanju upravnika. In le ¢e je
vsebina (odlocitev) sprejeta formalno pravilno, lahko obvelja, sicer je tudi register upravnikov
sam sebi namen.

Zavedamo se, da je vodenje registra upravnikov podrejeno pravilom upravnega postopka in da
o veljavnosti pogodb lahko odloca le sodisce. To je tudi obi¢ajen in pogost argument, Ki ga je
mogoce opaziti v odlo¢bah o vpisu v register. Res je. Vendar velja premisliti, ali je v ze tako
obremenjujocih razmerjih pri upravljanju vecstanovanjskih stavb smiselno, da neurejenost
tega podrocja povzro¢a sodne spore in nezadovoljstvo vseh deleznikov. Trdno smo prepricanti,
da je to vprasanje pomembno, da ga je treba prevetriti in ob spremembi zakonodaje znova
premisliti, nikakor pa ne registra upravnikov enostavno odpraviti.

Pri¢akujemo, da nam bodo na posvetu Poslovanje z nepremi¢ninami na te in druge dileme v
zvezi z registrom upravnikov odgovorili tudi predstavniki podro¢nega ministrstva.
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