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Pravila bivanja v vedstanovanjskih stavbah

V ved&stanovanjskih stavbah bivamo nageloma v prostovoljni skupnosti. Ceprav kot svoj dom
dojemamo le svoje stanovanje, smo s solastniki in sostanovalci stavbe povezani v medsebojnih
razmerjih oz. odnosih. Nekateri od teh so bolj natan¢no doloceni, nekateri manj. Z odnosi s sosedi oz.
solastniki smo lahko zelo zadovoljni, lahko pa postanejo tudi vir moénega nezadovoljstva, v€asih celo
nocnih mor. Bivanjske navade nasih sosedov namrec Se kako vplivajo na nase Zivljenje. Upravniki se
pogosto srecujejo z vprasanji lastnikov, ki jih motijo preglasni otroci v zgornjem stanovanju, zvok
sosedovega pralnega stroja, pozne zabave v sosednjem stanovanju ali soseda, ki Zivi s tremi mackami
in rada hrani golobe. Stanovalci se upravnikom pogosto pritoZujejo tudi nad motecim otresanjem
cigaretnega pepela z balkona ali nad navado sosedov, da skupne hodnike uporabljajo za skladis¢a
odvecnega pohistva.

Prepoved vznemirjanja in povzrocanja skode

V pravu velja pravilo, da morajo lastniki zaradi sosedstva ali povezanosti nepremicnin, svojo
lastninsko pravico izvrsevati tako, da se medsebojno ne vznemirjajo in si ne povzrocajo skode.
Lastniki se morajo pri uporabi svoje nepremicnine izogibati t.i. prepovedanim emisijam, to pomeni,
da morajo opuscati dejanja in odpravljati vzroke, ki izvirajo iz njihove nepremiénine in oteZujejo
uporabo drugih nepremicnin ez tisto mero, ki je glede na naravo in namen nepremicnine ter glede
na krajevne razmere obicajna ali povzroca znatnejso skodo.

Hisni red

Veljavna stanovanjska zakonodaja razen splosnih pravil ne dolo¢a »pravil« bivanja v ve¢stanovanjskih
stavbah, omogo¢a pa lastnikom, da se o tem dogovorijo. Ze dolgo so v veéstanovanjskih stavbah
poznani hisni redi, neko¢ predpisani s strani lokalne skupnosti, v novejsi stanovanjski zakonodaji pa
hiSni red sprejemajo lastniki stavbe sami. Hisni red ni ve¢ obvezen, je pa koristen. Sprejmejo ga etazni
lastniki po pravilih rednega upravljanja, torej z vec kot polovico solastniskih deleZev, in z njim dolocijo
temeljna pravila sosedskega soZitja v ve¢stanovanijski stavbi. Predlog hisnega reda obicajno pripravi
upravnik, stanovalci pa ga obravnavajo na zboru lastnikov. Po tem, ko je tak hisni red sprejet, ga je
potrebno objaviti na oglasni deski stavbe, tako da se z njim lahko seznanijo vsi stanovalci in
obiskovalci. Sprejet hisni red sam ne more resevati morebitnih teZav med stanovalci. NesposStovanje
hiSnega reda namrec ni sankcionirano v tem smislu, da bi njegova krsitev sama po sebi pomenila
prekrsek, za katerega bi bil krsitelj lahko kaznovan. Vendar pa groba krsitev dolocil hiSnega reda
pomeni razlog, zaradi katerega je mogoce zoper krsitelja vioZiti izkljucitveno tozbo.

Izkljucitvena tozba

Institut izkljuCitvene tozbe je v slovenskem pravnem redu uzakonjen zadnjih deset let. Gre za
postopek, s katerim lahko etazni lastniki dolo¢enega lastnika ali uporabnika stanovanja v etazni
lastnini, ki grobo krsi temeljna pravila sosedskega soZitja ali ne izpolnjuje svojih dolznosti po pogodbi
o medsebojnih razmerjih, tako da je skupnost z njim nevzdrzna, izkljucijo iz svoje skupnosti etaznih
lastnikov. Njegovo stanovanje se v takS§nem primeru proda po pravilih izvrSilnega postopka.



Postopek izkljucitvene toZbe doloca stvarnopravni zakonik in sicer morajo etazni lastniki pred
vloZitvijo tozbe sprejeti sklep, da se kriilca opomni. Sele e krsilec nadaljuje s krsitvami, lahko lastniki
z veC kot polovico solastniskih delezev sprejmejo sklep, da se vloZi toZzba za njegovo izkljucitev. Ker
gre pri tem postopku za poseg v lastninsko pravico posameznika, gre seveda za skrajni ukrep in s tega
podrocja razumljivo tudi ni veliko sodne prakse, ki bi dajala odgovore, kdaj je tak ukrep primeren.
Vsekakor pa zakonskega pogoja, da gre »za nevzdrzno skupnost« z nekom, ne gre razlagati prevec
Siroko in vsako motece ravnanje soseda, cetudi je ponavljajo¢e, ne more voditi v postopke
izkljucitvene tozbe.

Pogodba o medsebojnih razmerjih

O nacinu rabe vedstanovanjske stavba in pravilih uporabe skupnih delov stavbe se lahko etazni
lastniki dogovorijo tudi s pogodbo o medsebojnih razmerjih. Ta pogodba je sklenjena, ko jo
podpiSejo etazni lastniki, ki imajo vec kot tri Cetrtine solastniskih deleZev. Izjema glede tricetrtinskega
soglasja velja za dolocitev solastniSkih deleZev v stavbi ali spremembi le teh, kakor tudi dolocitev
posebnih skupnih delov ter deleZev na njih. O teh vprasanjih pa se morajo sporazumeti vsi etazni
lastniki. Ce se lastniki v stavbi odlo¢ijo za to, da bodo sklenili pogodbo o medsebojnih razmerijih, je
dobro vnaprej premisliti, kaj se Zelijo v njej dogovoriti, oz. katera vprasanja Zelijo urediti drugace, kot
je to opredeljeno v zakonu. Pri tem ni odvec pripomniti, da so lastniki v ve¢stanovanjskih stavbah prej
pogosto sklepali pogodbe o medsebojnih razmerjih zato, ker so se Zeleli dogovoriti o nacinu delitve
obratovalnih stroskov. Slednje pa od sprejetja Pravilnika o upravljanju ve¢stanovanjskih stavb ni vec
mogoce. Nacin delitve obratovalnih stroskov namrec ni ve¢ prepuséen dogovoru med lastniki, temvec
je predpisan v pravilniku, ki ga volja etaznih lastnikov ne more spremeniti.

Pooblastila upravnika

V praksi se upravniki sre¢ujejo z razlicnimi Zivljenjskimi situacijami, ko med stanovalci zaradi navad
posameznikov prihaja do nesoglasij. V€asih se soocajo tudi z resnejsimi, a k sreci redkejSimi primeri,
ko ravnanje posameznika lahko tudi ogrozZa ostale solastnike. Zakonodaja upravniku v zvezi z
ukrepanjem zoper lastnike, ki so ali se ostalim stanovalcem zdijo moteci, ne daje nikakr$nih
pooblastil, zato je pretirano pri¢akovati, da bo upravnik lahko uspesno resil tak$ne poloZzaje. Dober
upravnik mora biti sposoben lastnikom, ki so se znasli v konfliktu s svojim sosedom, objektivho
predstaviti njihove moZnosti ter v primeru, da se lastniki odlocijo za postopke zoper lastnika,
poskrbeti za izvrsitev njihove odlocitve.
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