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Pravilnik o upravljanju veéstanovanjskih stavb

Na podiagi drugega odstavka 9. &lena Stanovanjskega
zakona (Uradni list RS, §t. 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06
— ZEN, 45/08 — ZVELL in 57/08) izdaja minister za okolje in
prostor

PRAVILNIK
o upravljanju ve&stanovanjskih stavb

1. &len
(vsebina)

Ta pravilnik natan&neje dolo¢a posle upravijanja in po-
oblastila upravnika ter merila delitve obratovalnih stroskov v
ve&stanovanjski stavbi (v nadaljnjem besedilu: stavba).

1. POSLI UPRAVLJANJA

1. Odloéanje z vedinskim soglasjem
(veé kot 50% soglasje)

2. ¢len
(redno upravljanje)

(1) Etazni lastniki (v nadaljnjem besedilu: lastniki) spre-
jemajo odlogitve, ki Stejejo med posle rednega upravijanja, z
vedinskim soglasjem (ve& kot 50%) po solastniskih deleZih.

(2) Med posle rednega upravijanja sodijo odiotitve v
zvezi z:

— obratovanjem in vzdrzevanjem stavbe,

— dologitvijo in razresitvijo upravnika,

— imenovanjem in razresitvijo nadzornega odbora,

— oddajanjem skupnih delov v najem,

— sprejemanjem nacrta vzdrZevanja,

— rezervnim skiadom in odioganje o morebitnem povea-
nju prispevka lastnikov v rezervni sklad,

— sprejemanjem hi$nega reda,

— odlo&anjem o vgradnji dodatnih merilnih naprav, ki omo-
go&ajo posredno dologanje porabe (za toploto, hiadno in toplo
vodo) in

— odlo&anjem o vseh drugih posiih, ki so potrebni za nor-
malno bivanje v stavbi.

3. &len
(pogodba o opravljanju upravniskih storitev)

Pogodba o opravijanju upravniskih storitev je sklenjena,
ko jo podpi$e upravnik in lastniki, ki imajo ve& kot 50% sola-
stniskih deleev, oziroma pooblaitenci iz tretiega odstavka
53. &lena Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, §t. 69/03,
18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN, 45/08 — ZVEtL in 57/08 — v
nadaljnjem besedilu: zakon).

4. ¢len
(odpoved pogodbe o opravijanju upravniskih storitev)

(1) Pogodba o opravljanju upravniskih storitev je veljavno
odpovedana, ko sklep o odstopu od te pogodbe podpisejo
lastniki z veé kot 50% vegino po solastnidkih deleZih. Sklep iz
prej$njega stavka se lahko sprejme s podpisovanjem listine ali
se zabelezi v zapisniku zbora lastnikov.

(2) Eden od lastnikov, ki ga pooblastijo ostali lastniki, mora
upravniku poleg same odpovedi s priporo¢eno posto vraditi tudi
sklep iz prej$njega odstavka. Odpovedni rok zagne tei z dnem
vrocitve sklepa.

(3) Ce pogodbo o opravijanju upravniskih storitev odpove
upravnik, mora pisno odpoved vrociti vsakemu lastniku v nje-
gov higni predalénik in jo objaviti na oglasni deski.

(4) Kadar je lastnica stanovanja, poslovnega prostora,
garaZe ipd. (v nadaljnjem besedilu: posamezni del) pravna
oseba, se odpoved naslovi na njen sedeZ.

5. ¢len
(vpis v register upravnikov)

(1) Upravnik mora ob vpisu v register upravnikov predio-
5iti na vpogled originalno pogodbo o opravijanju upravniskih
storitev. Kopijo pogodbe iz prejdnjega stavka shrani upravni
organ.

(2) Ko gre za vpis novega in izbris starega upravnika,
mora novi upravnik na zahtevo upravnega organa predloziti
na vpogled tudi originalno dokazilo o pravilno podani odpove-
di prej§njemu upravniku. Kopijo navedenega dokazila shrani
upravni organ. Upravni organ vpise novega upravnika po izteku
odpovednega roka.

6. ¢len
(imenovanije in razre$itev nadzornega odbora)

(1) Ce lastniki imenujejo nadzorni odbor, s sklepom ime-
nujejo in razresijo njegove &lane ter dolo&ijo Eas trajanja njiho-
vega mandata. Clani nadzornega odbora izmed sebe imenujejo
predsednika.

(2) Nadzorni odbor opravija izklju¢no naloge, dolo¢ene
v zakonu.

7. ¢len
(naért vzdrzevanja)

(1) Upravnik v skladu s predpisi o standardih vzdrzevanja
stanovanjskih stavb in stanovanj pripravi nacrt vzdrzevanja
skupnih delov stavbe.

(2) Obvezen sestavni del nacrta vzdrZevanja je ovredno-
tenje potrebnih sredstev za realizacijo, dinamika izvajanja (Ce
gre za obdobje, dalj$e od leta dni) ter mozni viri za izvedbo na-
Zrta vzdrzevanja. V primeru, ko zahteva nagrtvzdrzevanja vi§ja
sredstva od trenutno razpolozljivih sredstev rezervnega sklada
in predvidenih minimalnih vplacil v rezervni skiad, mora nacrt
opredeliti tudi potrebna visja vplagila v rezervni sklad, visje
akontativno zbiranje sredstev in druge mozne finangne vire.

(3) Sprejet nadrt vzdrzevanja stavbe je neposredna pod-
laga upravniku za izvr8itev nacrtovanih del.

(4) Upravnik izvr$i dela, dolo€ena v sprejetem v nacrtu
vzdrzevanja stavbe. Ce pride pri izvajanju nacrta vzdrzevanja
do &asovnega zamika, se lastniki lahko odlocijo, da neizvrSene
naloge postanejo sestavni del novega natrta vzdrZevanja.

8. Clen
(izbira ponudnika)

(1) Pri pridobivanju ene ali ve& ponudb dobaviteljev je
upravnik odgovoren za pravilno in smotrno izvedbo postopka,
preverjanje cene ali najugodnej$e ponudbe.

(2) V primeru, ko je za izvedbo posameznih del potreb-
no pridobiti ve& ponudb dobaviteljev ali izvajalcev skladno z
58. &lenom zakona, postopek zbiranja ponudb izvede upravnik.
Nadzorni odbor lahko prediaga ponudnike, i jih je upravnik
dolzan pozvati k predioZitvi ponudbe. Povabilo k predloZitvi
ponudb obsega zlasti: predmet narotila s popisom del, rok,
do katerega se zbirajo ponudbe, obrazec ponudbe, merila
za izbiro najugodnej$e ponudbe. Upravnik lahko zahteva, da
ponudniki formalno nepopoino ponudbo v dolotenem roku
popravijo, dopolnijo ali pojasnijo, pri éemer pa niso dovoliene
spremembe ali dopolnitve, ki bi vplivale na razvrstitev ponudbe,
kot je cena in tehni¢ne specifikacije.

(3) Upravnik pregleda ponudbe in jih oceni na podiagi
meril za izbiro najugodnejde ponudbe, izdela porotilo o izved-
bi narogila in predlaga nadzoremu odboru ali predstavniku
lastnikov izbiro najugodnejse ponudbe. Porogilo vsebuje zlasti
naslednje podatke: navedbo ponudnikoy, kijim je bilo poslano
povabilo k predioZitvi ponudb, datum odpiranja ponudb, naved-
bo prejetih ponudb, ocenjevanje ponudb, obrazloZen predlog
za izbiro najugodnejse ponudbe. Upravnik in nadzomi odbor
ali predstavnik lastnikov izbereta najugodnejSo ponudbo. Ce
upravnik in nadzorni odbor ali predstavnik lastnikov ne potrdita
predloga za izbor najugodnej$e ponudbe, upravnik postopek
zbiranja v celoti ponovi.
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9. &len
(hisni red)

(1) Lastniki lahko sprejmejo hidni red, s katerim dologijo
pravice in obveznosti uporabnikov posameznih delov stavbe
z namenom, da se zagotovijo pogoji za nemoteno uporabo
teh delov, zavaruje varnost in red ter zagotovi mir in Cistoca v
stavbi, tako da se z njim dologijo temeljna pravila sosedskega
soZitja kot na primer:

— hidni mir (omejitve uporabe gospodinjskih strojev in
naprav po dologeni uri),

— uporaba skupnih delov (nacin dostopnosti in varovanja
naprav, ki sluzijo celotni stavbi, nacin uporabe skupnih hodni-
kov, kleti, ipd.),

— grobe krsitve hi§nega reda, ki so lahko podlaga za vio-
Zitev izkljucitvene toZbe,

- nadin ugotavijanja in odprave krsitev hiSnega reda,

— pogoji, pod katerimi se dovoljuje bivanje domacih Zivali v
stanovanju (noenje nagobé&nikov, vodenje na povodcih, ipd.) in

~ druga pravila ravnanja, za katere lastniki menijo, da jih
je potrebno urediti v hisnem redu.

(2) Dologila hinega reda morajo spostovati vse osebe, ki
bivajo, poslujejo ali se nahajajo v stavbi.

(3) Hisni red se izobesi na vseh oglasnih deskah stavbe
ali na nadin, kot ga dologijo lastniki.

10. ¢len
(sklic zbora)

(1) Zbor mora biti sklican na natin, da se ga lahko udeleZi
¢im veg lastnikov.

(2) Pred priéetkom odloganja preveri sklicatelj zbora sklep-
&nost tako, da pridobi podpise prisotnih na seznamu lastnikov,
na katerem so pripisani njihovi solastniski deleZi.

(3) Ce zbor lastnikov ni sklepten, se prisotni fahko z
vedino odlogijo o sklicu ponovljenega zbora, za katerega mora
upravnik posredovati vabila najmanj 14 dni pred ponovljenim
zasedanjem zbora.

(4) Lastniki se lahko na zboru, ki ni sklep&en, z vegino pri-
sotnih odlogijo tudi za odlo&anje s podpisovanjem listine. V tem
primeru se podpisovanje listine izvede skladno s 35. ¢lenom
zakona in tem pravilnikom.

11. Slen
(potrditev zapisnika)

(1) Zapisnik zbora lastnikov mora biti razumljiv, popoln in
ustrezati dejansko sprejetim sklepom.

(2) Lastnika, dolo¢ena za potrditev zapisnika, lahko od-
klonita potrditev le v primeru, &e ni skladen z vsebinami, na-
vedenimi v prej8njem odstavku. Zavrnitev podpisa zapisnika
pisno utemeljita.

(3) Upravnik mora pomanijkljivosti ali nepravilnosti, ugoto-
vijene s strani overoviteljev, odpraviti v novem zapisniku v roku
7 dni po zavrnitvi podpisa.

(4) Upravnik priéne s postopkom uresniéevanja sprejetih
sklepov, navedenih v zapisniku zbora lastnikov takrat, ko je
zapisnik potrjen.

12. élen
(odlotanje s podpisovanjem listine)

(1) S podpisovanjem listine se lahko odlo¢a tako, da en
izvod listine prejmejo v podpis vsi lastniki ali da vsak lastnik
prejme v podpis svoj izvod listine.

(2) Postopek odlo¢anja s podpisovanjem listine lahko vodi
upravnik, nadzomi odbor, eden ali ve¢ lastnikov.

(3) Tisti, ki je postopek vodil, mora upravniku vrogiti listine,
na podlagi katerih upravnik ugotovi rezultat glasovanja, ki ga
objavi na oglasni deski in po3lje lastnikom posameznih delov, ki
so oddani v najem. Rezultat glasovanja vsebuje navedbo skie-
pa in se$tevek solastniskih deleZev, s katerimi je bil posamezni
sklep sprejet ali zavrnjen.

(4) V stavbah, v katerih upravnik ni imenovan, objavi
rezultat glasovanja tisti, ki je postopek vodil.

2. Odloganje z veé kot tricetrtinskim soglasjem
(ve kot 75% soglasje)

13. ¢len
(posli, ki zahtevajo veg kot tri¢etrtinsko soglasje)

(1) Lastniki se z veg kot tremi Cetrtinami solastniskih de-
lezev (75%) odlo&ajo o:

— skienitvi pogodbe o medsebojnih razmerjih;

— opravljanju dovoliene dejavnosti v delu stanovanja;

- zavarovanju stavbe;

—vseh izbolj$avah, ki ne Stejejo za vzdrZevanje, za katere
ni potrebno pridobiti gradbenega dovoljenja, pomenijo pa vgra-
ditev novih naprav, opreme, instalacij ali njihovo hadomestitev
pred potekom priGakovane dobe trajanja, kamor sodijo na
primer zgodnja obnova (prenova) kurilnice, toplotnih postaj ali
podpostaj, kar ima za posledico prehod na drug energent (iz
trdega goriva ali kurilnega ofja na plin ipd.), namestitev kiima
naprav ha skupne dele (fasado, streho stavbe), agregatov za
proizvodnjo elektrigne energije, son&nih zbiralnikov ali songnih
celic ter vgradnja izolacije ali materialov, ki se vgrajujejo z na-
menom uginkovite rabe energije, ipd.

(2) Kadar gre za posege, ki spreminjajo zunanji izgled
stavbe, morajo lastniki upostevati obtinske prostorske akte in
predpise iz 155. €lena zakona.

3. Odloganje s soglasjem vseh lastnikov (100% soglasje)

14. &len
(posli, ki zahtevajo soglasno odlo¢anje)

Lastniki se soglasno (100%) odlogajo o:

— sporazumu o dologitvi ali spremembi solastniskih dele-
Zev za potrebe izvajanja zakona,

— spremembi razmerja med skupnimi in posameznimi
deli,

— omejitvi rabe posameznih delov (prepoved uporabe
stanovanja v druge namene),

— omejitvi rabe skupnih delov (prepoved uporabe skupnih
delov v druge namene),

— sporazumu o dologitvi posebnih skupnih delov ter sola-
stniskih deleZev na posebnih skupnih delih,

— spremembi namembnosti posameznega stanovanja,

- vseh izbolj$avah in gradbenih delih, za katera je potreb-
no pridobiti gradbeno dovoljenje in

— dologitvi upravnika v stavbah, Kjer to po zakonu ni
obvezno.

4. Odlo¢anje v primeru solastni$tva in po pooblastilu

15. ¢len
(odlo&anje v primeru solastniStva)
V primeru solastnitva posameznega dela stavbe, se pri

odlo¢anju $teje, da vsak solastnik odlo¢a le v visini svojega
solastniskega deleza.

16. ¢len
(odlo¢anje po pooblastilu)
(1) Lastnik ali solastnik lahko za odloganje pisno pooblasti
drugo osebo.
(2) Pooblastilo je lahko dano trajno ali za posamezno
odloganje. V primeru trajnega pooblastila, mora biti te-to no-
tarsko overjeno.

Il. POOBLASTILA IN NALOGE UPRAVNIKA

17. ¢len
(letno poroéilo)

Upravnik pripravi letno porocilo v skladu s predpisi o
izdelavi poroéila o upravnikom delu. V primeru, da lastniki z
vedinskim soglasjem vseh lastnikov ugotovijo, da poroéilo ne
vsebuje vseh predpisanih podatkov, da so podatki napacni
ali nerazumijivi, je upravnik dolZan odpraviti pomanjkijivosti v









