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Stanovanjsko pravo

Od marca 2016, ko je Ministrstvo za okolje in prostor obvestilo, da bo zacelo s postopki za celovito spremembo
stanovanjske zakonodaje, v okvir katere trenutno spada tudi podrocje upravljanja nepremicénin (oziroma vecéstano-
vanjskih in poslovno-stanovanjskih stavb), sta lai¢nha in strokovna javnost ponudili veliko predlogov za izboljSanje
sedanje ureditve. Zal so predvsem predlogi laiéne javnosti pogosto nedomisljeni in nekonsistentni, véasih pa
izvirajo iz partikularnih interesov posameznega predlagatelja. Resorno ministrstvo na nekatere predloge ni uspelo
odgovoriti s strokovnimi argumenti in je deloma tudi popuscalo pod tezo populisticChe vSecnosti nekaterih idej.
Veckrat so bila presliS$ana opozorila strokovnih krogov, da vsakega predloga Zal ni mogoce uporabiti v slovenskem
sistemu upravljanja nepremicnin, ne da bi korenito posegli v same temelje ureditve, ki se je v precejsSnji meri do

sedaj izkazala za zgledno in moderno.

Casovno omejen mandat ni
resitev za tezave pri upravljanju

Eden od predlogov, o katerih se v zadnjem d&asu precej
govori, je gotovo uvedba ¢asovno omejenega mandata
za upravnika. Nedvomno je predlog s politicnega vidi-
ka vsecen, saj bi oslabil vlogo upravnika kot mocnejSe
in okrepil poloZaj etaznega lastnika kot SibkejSe stranke
v temeljnem razmerju upravljanja. Vendar je situacija taksna
zgolj na prvi pogled, podrobnejsa preucitev predloga pa
nakazuje na Stevilne tezave, ki bi v primeru njegovega
sprejetja najverjetneje povzrocile nepopravljive posledice
upravljanju nepremicnin, s tem pa tudi samim nepremic-
ninam in njihovim lastnikom. Zelo podobne pobude smo
lahko nedavno spremljali na podro&ju izvajanja dimnikarskih
storitev. Tam jim isto ministrstvo ni v celoti sledilo, saj
bi bila povzrogena $koda sicer $e vedja. Ze tako lahko
od uveljavitve Zakona o dimnikarskih storitvah (ZDimS)?
spremljamo negativhe posledice nespametno izpeljane
liberalizacije trga, ki se kazejo predvsem v precejSnjem
povecanju Stevila dimniSkih pozarov. Stroka pri¢akuje, da
Ministrstvo za okolje in prostor ne bo ponovilo napake tudi
pri urejanju podrocja upravljanja nepremicénin.

Eden od kljucnih raziogov, ki naj bi predlagatelje vodili
pri oblikovanju tako drasticne ideje, kot je omejen mandat
upravnika, naj bi bil izjemno teZaven postopek odpovedi
pogodbe o opravijanju upravniskih storitev v obstojeCem

sistemu.

Zamenjave upravnikov so mozne
in precej pogoste

Ker so zamenjave upravnikov mozne, smo na Zbornici za
poslovanje z nepremic¢ninami v letu 2017 preverili Stevilo
izvedenih zamenjav v letih 2015 in 2016, in sicer tako, da
smo od vseh organov, ki v RS vodijo registre upravnikov
(upravne enote in javni stanovanjski skladi), pridobili Stevilo
izvedenih zamenjav. Rezultati kazejo, da je bilo v navede-
nih dveh letih izvedenih priblizno 600 zamenjav upravnika.
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Glede na to, da ima vpis upravnika v register zgolj dekla-
ratorno naravo in se vsi upravniki niti ne odlocijo za vpis,
je bilo verjetno zamenjav Se precej vel. Zaradi znanega
primera s Stajerskega se je $tevilo zamenjav v letu 2017
Se bistveno povecalo, kar pa bomo lahko preverili Sele
v letosnjem letu. Ne glede na to pa podatki jasno kazejo,
da zamenjava upravnika ni tako tezavna, kot to Zelijo pri-
kazati nekateri. Obic¢ajno se zaplete v vedjih stanovanjskih
stavbah, kjer je tezje zbrati Stevilo glasov, ki so potrebni za
zamenjavo, vendar gre v tem primeru za problem pasivnosti
etaznih lastnikov, ki ga je treba reSevati drugace. Nikakor
pa ne smemo izkori$¢ati zakonskih orodij za vzpostavljanje
stanja, ki si ga v dolo¢enih primerih Zelijo nekateri posa-
mezniki, Se posebej ¢e s tem povzro¢imo Skodo tam, kjer
s sedanjim sistemom nimajo nobenih tezav.

Prvi sporni vidik predloga za zakonsko omejevanje man-
data upravnika je njegov poseg v pogodbeno svobodo
in v svobodno gospodarsko pobudo na podro¢ju uprav-
lianja nepremicnin, ki, kot sem pojasnil zgoraj, ni z ni¢imer
utemeljen. Lahko se sicer strinjamo, da si nekateri etazni
lastniki vedno znova Zelijo odloc¢ati o imenovanju upravnika
v doloCenih Casovnih intervalih. Po drugi strani pa si etazni
lastniki, ki so s svojim upravnikom zadovoljni, najverjetneje
ne Zelijo vedno znova odloc¢ati 0 njegovem imenovanju, Se
posebej ¢e bi to pomenilo, da so v dolo¢enem obdobju
zaradi pasivnosti vecine lahko celo brez upravnika. Dejstvo
je, da so lahko zZelje tako enih kot drugih v sedanji ureditvi
v celoti upostevane. Pogodba o opravljanju upravniskih
storitev ima skladno z dolo¢bo 62. ¢lena Stanovanjskega
zakona (SZ-1)2 naravo mandatne pogodbe, ki jo v splogdnem
v XVII. poglavju ureja Obligacijski zakonik (OZ).3 Kot tak$na
je pogodba seveda Ze sedaj lahko sklenjena za dolo¢en
Gas, kar pomeni, da etazni lastniki v konkretnem prime-
ru upravniku omejijo mandat. Po nam znanih podatkih je
¢asovno omejenih pogodb Ze zdaj precej. Etazni lastniki,
ki si Zelijo z upravnikom vzpostaviti trajno razmerje, ki ga
seveda lahko v vsakem trenutku prekinejo, lahko to zdaj
brez teZav storijo, ob uveljavitvi predloga o kogentni omejitvi
mandata upravnika pa to ne bi bilo ve¢ mogoce. Razlogov
za tako grob poseg v pogodbeno svobodo tako ocitno
ni, saj lahko etaZni lastniki upravniku mandat omejijo Ze
zdaj, poleg tega pa v praksi posebnih tezav z odpovedijo
pogodb in zamenjavo upravnika ni.
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Bostjan Udovic,

univ. dipl. pravnik,
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1 Ur I. RS, &. 68/16.
2 Ur. I. RS, &t. 69/03 in nasl.

3 Ur. I. RS, &t. 97/07 in nasl.
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4 Ur. I. RS, &t. 87/02 in nasl.

5 Po ocenah upravnikov taksnih
stavb ni malo, kar pa je tezko
ugotavljati predvsem zaradi dekla-
ratorne narave vpisa v register
upravnikov.

6\ Franciji je upravijanje z etazno
lastnino urejeno s posebnim zako-
nom iz leta 1965, ki je bil nekajkrat
spremenjen, v Nemciji je e vedno
v veljavi Zakon o etazni lastnini in
trajni stanovanjski pravici iz leta
@ 1951, v ltaliji pa je upravijanje ureje-
no z doloc¢bami Civilnega zakonika,
ki so bile ve¢inoma uveljavljene

Ze daljnega leta 1942, Na drugi
strani je Republika Avstrija zvezni
Zakon o etazni lastnini sprejela leta
2002, na Malti je upravljanje z eta-
Zno lastnino urejeno s posebnim
zakonom, ki je bil sprejet leta 1997
in spremenjen v letih 2001, 2004,
2006 in 2007, v Spaniji pa etazno
lastnino ureja zakon iz leta 1960,

ki je bil ravno tako Ze veckrat
spremenjen.
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Nevarnost povecanja Stevila stavb
brez upravnika

Drugi vidik, zaradi katerega stroka nasprotuje uvedbi
omejenega mandata upravnika, je stabilnost upravljanja
z nepremi¢ninami. V Republiki Sloveniji je za vzdrZevanje
nepremic¢nin v etazni lastnini (pa tudi drugih »veclastni-
Skih« nepremic¢nin) razmeroma dobro poskrblieno pred-
vsem zaradi nacela obveznega imenovanja upravnika, ki
je dolo¢eno v prvem odstavku 118. ¢lena Stvarnopravnega
zakonika (SPZ)# in prvem odstavku 48. ¢lena SZ-1. Ze
doslej to nac¢elo ni bilo dosledno uresni¢eno, saj v Stevilnih
stavbah, ki izpolnjujejo pogoje iz navedenih dolocb, uprav-
nik e vedno ni imenovan.® Po drugi strani lahko etazni
lastniki v skladu s tretjim odstavkom 49. ¢lena SZ-1 za
upravnika imenujejo tudi enega izmed njih ali pa v skladu
z doloGbami 72.-82. ¢lena SZ-1 za upravljanje s stavbo
ustanovijo skupnost lastnikov kot pravno osebo. V stavbah,
kjer dolocitev upravnika ni obvezna in upravnik ni dolocen,
pa morajo etazni lastniki skladno z dolo¢bo tretjega odstav-
ka 48. Clena sami zagotoviti izvrSevanje vseh poslov, ki
sodijo v okvir opravljanja upravniskih storitev. Ce bi priglo
do obvezne omejitve mandata upravnika, bi se nedvomno
mocno povecalo Stevilo stavb, ki bi po izteku sklenjenih
pogodb ostale brez upravnika, glede na zapletenost odno-
sov med etaznimi lastniki pa bi verjetno posledi¢no ostale
tudi brez ucinkovitega upravljanja in vzdrzevanja. Posledice
takSne odlocitve seveda ne bi bile vidne ¢ez noc, po
desetletju ali dveh pa bi se pokazali njihovi katastrofalni
ucinki. Ob tem ni odve¢ pripomniti, da se Ze danes v praksi
mnogi etazni lastniki v stavbah, kjer imenovanje upravnika
ni obvezno, soocajo z velikimi tezavami pri upravljanju
nepremicnine. V taksnih stavbah je namre¢ za odlocitev
o imenovanju upravnika zahtevano soglasje vseh etaznih
lastnikov, ki ga je v praksi najveckrat nemogoce dosedi.
Se bolj tezavno pa je dogovarjanje vseh etaznih lastnikov
o izvedbi posameznih poslov v stavbi. Zato so Stevilne
stavbe prepuscene stihiji medsebojnega dogovarjanja in
neizbeznemu propadanju. Le upamo lahko, da politika
premore dovolj razsodnosti, da ¢esa podobnega ne bo
dovolila oziroma celo povzrocila v vecjih stavbah, kjer bi
bilo to lahko celo usodno.

Primerjava z drugimi evropskimi
drzavami

V tem delu je gotovo zanimiv tudi primerjalnopravni pre-
gled nekaterih drugih evropskih pravnih sistemov. Neka-
tere drzave (Nemcija, Italija, Francija) res poznajo omejen
mandat upravnika stavb v etazni lastnini, vendar gre po
eni strani za druzbene sisteme z dolgo tradicijo zasebne
lastnine in s tem odgovornosti etaznih lastnikov, po drugi
strani pa gre za razmere z veliko manjSo razdrobljenostjo
lastnistva, zaradi Cesar je odlo¢anje, tudi o imenovanju
upravnika, veliko lazje. Drugi pravni sistemi v Evropski uniji
¢asovne komponente imenovanja upravnika bodisi sploh
ne omenjajo bodisi jo v celoti prepuscajo volji etaznih
lastnikov. V nekaterih primerih zakonodaja sicer dolo¢a
omejen mandat upravnika le za primere, ko ni drugace
dogovorjeno ali dolo¢eno (Avstrija, Malta, Portugalska,
Spanija). Obstajajo tudi drzave (npr. Belgija), v katerih je
upravnik v vsakem primeru imenovan za nedolocen &as
in je lahko kadarkoli razresen. Na podlagi navedenega
lahko povzamemo, da v primerljivih drzavah Evropske

®

unije obstajajo razni modeli urejanja mandata upravni-
ka, ki so odvisni od druzbenih okolis¢in posameznega
sistema. Nekriticno kopiranje reSitev od drugod pogosto
privede do nepri¢akovanih posledic. Zanimivo je, da je
zakonodaja v drzavah, ki mandat upravnika omejujejo
z zakonom, bistveno starej$a kot v drzavah, ki dolocitev
mandata prepusc¢ajo etaznim lastnikom.®

Strokovna skupina InStituta za primerjalno pravo pri
Pravni fakulteti Univerze v Ljubljani, ki je v zacetku
leta 2017 po narocilu Ministrstva za okolje in prostor
pripravila Izhodisca za prenovo stanovanjske zakonodaje,
se pri vprasanju casovne omejenosti mandata upravnika
ocitno zgleduje po modelih, ki etaznim lastnikom dopuscajo
moznost svobodne izbire:

»Pogodba se lahko sklene za dolocen ali nedolocen
&as. Ce se pogodba sklepa za doloen &as, je lahko
¢as trajanja pogodbe najmanj eno leto in najvec pet
let. Prva pogodba z upravnikom se sklene za dolocen
&as. Ce je pogodba sklenjena za dolocen &as, se lahko
odpove pred potekom tega Casa samo, ¢e upravnik
bistveno krSi svoje obveznosti in je taksSna krSitev
ugotovljena z odlocbo. Najkasneje Sest mesecev, ven-
dar ne prej kot eno leto pred iztekom roka trajanja
pogodbe, lahko etazni lastniki sklenejo, da se imenuje
nov upravnik, ki prevzame funkcijo z iztekom roka,
oziroma da se s sedanjim upravnikom sklene nova
pogodba za dolocen ali nedologen &as. Ce etaZni
lastniki takSnega sklepa ne sprejmejo, se Steje, da je
bila sklenjena pogodba z upravnikom za nedolocen
¢as. Pogodba, sklenjena za nedoloCen Cas, se lahko
kadarkoli odpove brez navedbe razloga tako, da se
imenuje nov upravnik.«

Ob tem je iziemno pomembno, da se izrecno uredi situ-
acije, v katerih ne pride do imenovanja novega upravnika
po izteku pogodbe, ki je bila sklenjena za dolo¢en cas.
V taksnih primerih je po naSem mnenju najbolj ustrezno
podaljSanje mandata obstojeCemu upravniku, kar bi tudi
preprecilo morebitni kaos na podrocju upravljanja vecsta-
novanjskih stavb.

Sklep

Nedvomno je ob pripravi vecjih zakonskih sprememb legiti-
mno razpravljati o najpomembnejsih vprasanjih zadevnega
podro¢ja. To Se toliko bolj velja za podro¢je upravljanja
nepremicnin, ki je v zadnjem cCasu tudi zaradi nekaterih
medijsko odmevnih ekscesnih primerov na zelo slabem
glasu. Ob tem pa se je treba zavedati, da gre za izjemno
obcutljivo pravno materijo, ki se nanasa na upravljanje
z nepremi¢nim premozenjem izjemnega obsega, ki je pre-
tezno v lasti fizicnih oseb. Kakrdnikoli posegi v obstojece
stanje morajo biti zato zelo premislieni in argumentirani:
nikakor ne bi smeli temeljiti na populisti¢nih izhodis¢ih, ki
so pogosto samo v interesu nekaterih deleznikov ali celo
posameznikov in ki zanemarjajo dejstvo, da se z zakonom
na enoten nadin ureja celotno podrodje v drzavi. Zal pa
je dnevna politika pogosto bolj dovzetna za oportunisti¢ni
populizem kot za strokovne argumente.
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