Upravnik — njegove naloge, dolZnosti in pravice

Upravnik je pooblas¢enec upravicencev upravljanja — etaZnih lastnikov ali solastnikov oziroma
skupnih lastnikov nepremi¢nine na podlagi zakona ali pogodbe. O njegovih nalogah in pooblastilih
smo Ze nekajkrat pisali, a vseeno ponovimo, katera zakonska pooblastila ima. Ta mu dolocata
stvarnopravni zakonik in stanovanjski zakon.

Po stvarnopravnem zakoniku mora upravnik med drugim izvajati sklepe etaznih lastnikov ter skrbeti
za redno vzdrZevanje in obratovanje skupnih delov. Poleg tega mora poskrbeti za porazdelitev in
izterjavo obveznosti, upravljati rezervni sklad in skupen denar ter zastopati etaZne lastnike v poslih
upravljanja. Upravnik lahko v imenu preostalih lastnikov vloZi izkljucitveno toZbo in toZbo za pladilo
stroskov in obveznosti, ki bremenijo etaZnega lastnika.

Stanovanjski zakon (SZ-1) doloca, da upravnik zastopa etazne lastnike pred upravnimi organi pri
izdaji dovoljenj in soglasij v geodetskih postopkih v zvezi z ve¢stanovanjsko stavbo in zemlji§¢em. On
pripravi tudi nacrt vzdrZevanja vecstanovanjske stavbe, terminski plan izvedbe tega nacrta in skrbi za
njegovo izvedbo. Pomembno upravnikovo opravilo je sestavljanje obracuna stroSkov upravljanja
vecstanovanjske stavbe in njihova razdelitev med etazne lastnike. Po zakonu jim je dolZan porocati o
svojem delu in izdati mesecne in letne obracune stroskov, sprejemati placila etaznih lastnikov stavbe,
podati letno porocilo o upravljanju objekta, oStevil¢iti in oznaciti stanovanja in druge prostore ter
zbirati podatke, potrebne za prijavo vpisa registrskih podatkov v kataster stavb. V ta namen obdeluje
osebne podatke, ki jih je dolZan zbirati, voditi in posredovati pristojnim organom, tekoce skrbeti in
brez posebnega sklepa etaznih lastnikov izvesti redna vzdrZevalna dela manjSe vrednosti. Upravnik
lahko odredi oziroma zahteva od lastnika posameznega dela, da preneha izvedbena dela v primerih
krsitev po 15. ¢lenu SZ-1.

Upravnik tudi obveS€a geodetsko upravo o spremembah lastniStva posameznih delov, predlaga
sodiS¢u, da odloci o poslu rednega vzdrZzevanja, ki je nujen, sklicuje in vodi zbor etaznih lastnikov ter
izvaja odlo€anje s podpisovanjem listine, sestavlja zapisnik zbora etaZnih lastnikov, pooblasti tretjo
osebo za opravljanje upravniskih storitev, sprejema in skrbi za izvrSitev odlo¢b inSpekcijskega organa
itd.

Poleg naStetega mora v skladu s pooblastili, ki mu jih daje pravilnik o upravljanju vecstanovanjskih
stavb, pripraviti letno porocilo, omogociti etaznim lastnikom vpogled v listine, opozarjati na zapadle
obveznosti, izdati kon¢no porocilo in kon¢ni obracun po izteku pogodbe o upravljanju in hraniti
listine.

Poleg obSirnih zakonskih pooblastil pa ima lahko tudi druga, v nekaterih primerih tudi SirSa
pooblastila, ki mu jih lahko dolocijo etaZzni lastniki, in sicer s pogodbo o opravljanju upravniskih
storitev ter pogodbo o medsebojnih razmerjih.

Pomen pooblastil za upravnika

Pooblastila so za upravnika obveza. V skladu z zakonskimi je dolZan delovati v njihovih mejah, ¢etudi
mu jih niso podelili etazni lastniki. Pogodbena pooblastila, ki mu jih dodelijo etazni lastnik, so na
drugi strani dodatna, na podlagi katerih mora opravljati dolocene storitve ali posle v okviru upravljanja
stavbe.



Prekoracitev pooblastil upravnika

Za zastopstvo upravnikov veljajo dolo€ila obligacijskega zakonika. Po 70. €lenu je pogodba, ki jo
sklene zastopnik v imenu zastopanega v mejah svojih pooblastil, zavezujoca za zastopanega in drugo
pogodbeno stranko. Ce zastopnik preseZe pooblastila, je zastopani v zavezi samo, & odobri
prekoraditev. Kadar te odobritve ni, zastopnik in zastopanec solidarno odgovarjata za Skodo drugi
pogodbeni stranki. Ce pa upravnik sklene pogodbo kot pooblaséenec brez pooblastila, zavezuje
neupravi¢eno zastopanega samo, kadar ta pogodbo pozneje odobri. V nasprotnem primeru se Steje, da
pogodba sploh ni bila sklenjena. Druga pogodbena stranka lahko v takSnih primerih zahteva
odskodnino od upravnika, ki ni imel ustreznih pooblastil.

Upravnik in drZavni organi

V okviru zakonskih pooblastil mora upravnik v imenu etaznih lastnikov vloZiti izkljucitveno toZbo,
predlog v nepravdnem postopku glede odlocitve o poslu rednega vzdrZevanja, ki je nujen, zastopati
etazne lastnike pred upravnimi organi v zadevah izdaje dovoljenj in soglasij v geodetskih postopkih v
zvezi s stavbo in zemljis¢em ter v imenu preostalih etaznih lastnikov vloZiti toZbo za placilo stroskov
in obveznosti, ki bremenijo etaZne lastnike. Za vse druge morebitne postopke mora biti upravnik
posebej pooblascen s sklepom, pogodbo o opravljanju upravniskih storitev ali pogodbo o medsebojnih
razmerjih.

V druzbi veljamo upravniki za nujno zlo, ki se na veliko okoris§¢amo z denarjem etaZnih lastnikov in
ne delamo kaj dosti. A vsi, ki delamo na podro¢ju upravljanja stavb, vemo, da ni tako. Upravljanje
stavb je zakonsko organizirano. Je sprejemanje in izvrSevanje odlo€itev ter nastopanje v pravnem
prometu in v postopkih pred pristojnimi organi z namenom obratovanja, vzdrZevanja in ohranjanja
bistvenih lastnosti vecstanovanjskih stavb. Je zahtevno in odgovorno delo, za katero je potrebnega
veliko razlicnega znanja in ustreznega kadra. Zadnje potrjuje obseg zakonskih pooblastil, ki se z leti
zgolj veca.

In ko se tako dnevno prebijam skozi stanovanjsko materijo, se upravi¢eno spraSujem, kako to zmorejo
zagotavljati nekateri upravniki posamezniki, ko se Se upravniki z dolgo tradicijo na podroc¢ju
upravljanja pri svojem delu srecujemo z najrazli¢nejSimi strokovnimi dilemami. Zato ne morem mimo
dejstva, da na podro¢ju upravljanja nekaj »ne Stima«. Dela, ki ga nalaga tudi zakonodaja, imamo
upravniki vedno ve¢. Tega pa ocitno lahko v naSi drZavi opravlja prav vsak.
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