Odgovornost upravnika za pla¢ilo obveznosti ve¢stanovanjske stavbe

O tem, da stroski upravljanja ve¢stanovanjske stavbe bremenijo etazne lastnike, smo pisali ze
veckrat. Obicajno lastniki to svojo dolznost opravijo s placilom upravnikovega racuna oz.
razdelilnika in jim praviloma ni vec treba razmisljati, ali so stroSki dobaviteljev storitev za
njihovo stavbo placani. Pa je res vedno tako?

Prepoved dogovora o solidarni odgovornosti etaznih lastnikov

Upravnik je zastopnik etaznih lastnikov in pri sklepanju poslov s tretjimi osebami, npr. z
izvajalci vzdrzevalnih del, dobavitelji elektrike ipd., nastopa v imenu in za racun etaznih
lastnikov stavbe, katere upravnik je. To pomeni, da so v pogodbenem razmerju etazni lastniki
na eni strani, dobavitelj storitev oz. izvajalec pa na drugi. Upravnik mora pri sklepanju
pogodb v imenu in za raun etaznih lastnikov ravnati s profesionalno skrbnostjo, po sklenitvi
pa poskrbeti, da se izvrSujejo vse pravice in obveznosti (48./2 ¢l. stanovanjskega zakona).
Zakon pa ga pri pravnih poslih, ki jih sklepa v imenu in za racun etaznih lastnikov, posebej
omejuje in se tako s pogodbo ne sme dogovoriti, da etazni lastniki izvajalcu ali dobavitelju
storitev solidarno odgovarjajo za izpolnjevanje obveznosti. Ce bi pogodba, Ki jo upravnik
sklene v imenu etaznih lastnikov npr. z dobaviteljem elektrike za skupne prostore stavbe
vsebovala dolo¢bo, da za placilo dobavitelju skupne elektrike etazni lastniki solidarno
odgovarjajo, taka dolo¢ba ne bi imela pravnega ucinka, proti etaznim lastnikom, kar pomeni,
da bi vsak etazni lastnik placal le tisti delez skupne elektrike, ki odpade nanj glede na merila
delitve tega stroska (Stevilo uporabnikov stanovanja). Upravnik pa bi v takem primeru tretji
osebi (dobavitelju elektrike) solidarno odgovarjal za izpolnitev obveznosti etaznih lastnikov
(70. ¢l. stanovanjskega zakona).

Lastniki ne odgovarjajo za dolgove svojih sosedov

Zakon torej etazne lastnike varuje pred tem, da bi upravnik nanje prenesel odgovornost za
plagilo obveznosti, ki jih morda njihovi sosedje ne placujejo. Ce pa se odloéijo, da bodo za
upravljanje stavbe ustanovili skupnost etaznih lastnikov kot pravno osebo, nastopi izjema, saj
v takem primeru ¢lani (tj. vsakokratni etazni lastniki) za obveznosti skupnosti solidarno
odgovarjajo (81. ¢l. stanovanjskega zakona).

Splosno pravilo je, da lastniki za obveznosti ve¢stanovanjske stavbe odgovarjajo le do viSine
svojega deleza oziroma, ¢e gre za obratovalne stroSke, do vrednosti, izracunane glede na
merila, dolo¢ena Vv pravilniku o upravljanju vecstanovanjskih stavb. Upravnik torej stroskov,
ki jih lastniki ne placajo (dolzniki), ne sme prevaliti na preostale lastnike.

Upravnik placuje stroske glede na prejeta placila lastnikov

Upravnikova dolznost je, da vsakemu etaznemu lastniku mesecno izda obracun stroskov, na
katerem loceno prikaze vsak strosek za celotno stanovanjsko stavbo in deleZ posameznega
lastnika, na katerega je obracun naslovljen, viSino mese¢nega prispevka v rezervni sklad in
stanje rezervnega sklada za celotno stavbo. Tak obracun obi¢ajno poznamo kot razdelilnik
stroskov ali kar kot upravnikovo poloznico. Na njem so razdeljeni vsi stroski stavbe in etazni
lastniki morajo redno in v roku izpolniti tako obracunano obveznost (59. in 66. ¢l.



stanovanjskega zakona). Upravnik mora taka placila sprejeti in brez odlasanja izpolniti
denarne obveznosti do tretjih oseb glede na prejeta placila od vsakega posameznega etaznega
lastnika (71. ¢l. stanovanjskega zakona). Poskrbeti mora torej za to, da se pogodbe, sklenjene
v imenu lastnikov, izpolnjujejo, kar vkljuéuje tudi njegovo obveznost, da stroske razdeli in
glede na placila izpolni denarne obveznosti.

Lahko se zgodi tudi, da nekateri lastniki ne poravnajo svojih obveznosti do dobavitelja. V
takem primeru upravniku ni treba placati racuna, temve¢ mora dobavitelju posredovati vse
podatke o lastniku, ki ni placal svojega dela obveznosti, saj jih potrebuje za vlozitev tozbe.

Upravnikovo neplacevanje racunov

Nekateri lastniki s placili zamujajo ali jih celo nocejo oziroma zmorejo placevati. Ne bi pa se
smelo dogajati, da upravnik kljub prejetim plac¢ilom etaznih lastnikov ne bi izpolnil denarnih
obveznosti do tretjih oseb. Drugace povedano to pomeni, da upravnik sprejme denar
lastnikov, vendar raCunov dobaviteljev ne placa. Etazni lastniki, ki so obveznosti do
upravnika Ze poravnali, upravic¢eno pri¢akujejo, da so s tem poravnali svoje obveznosti, ki
izvirajo iz njihove nepremicnine. Pa ni tako. Ce obveznosti iz pogodb, sklenjenih z
dobaviteljem, niso izpolnjene (npr. raéun dobavitelja elektrike ni placan), je ta upravicen
svojo terjatev, torej dolg iz pogodbe, izterjati neposredno od etaznih lastnikov. Spomnimo, da
so v pogodbenem razmerju etazni lastniki in dobavitelj. Lahko se zgodi, da bodo prvi v takem
primeru obveznost placali dvakrat ali pa tvegali prenehanje dobav (npr. odklop elektrike). K
sreci se to ne dogaja pogosto, se je pa ze zgodilo in tega, razen s skrbnim nadzorom, ni
mogoce izkljuditi. Zagotovo pa to ne pomeni, da je upravnik v takem primeru brez
odgovornosti. Z njegovo odgovornostjo se bodo morali ukvarjati etazni lastniki in/ali organi
nadzora. Prav pa bi bilo, da bi take primere Ze vnaprej omejili s pogoji, ki bi jih morali za
opravljanje dejavnosti izpolnjevati upravniki, in drugaénim nadzorom.
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