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POVZETEK

Stanovanje zagotavlja ¢lovesko eksistenco in seveda materialno dobrino, ki je potrebna za
naSe zivljenje. Nudi nam moznost bivanja v njem in s tem omogoc¢a razvoj druzinskega

zivljenja ter uravnava medc¢lovesSke odnose in kulturno sozitje.

Ze v prejinjem druzbenem sistemu, po stanovanjskem zakonu iz leta 1991, je bilo upravljanje
vecstanovanjskih stavb zanimivo in tudi pomembno. Takrat so nepremi¢nine vzdrzevala tako
imenovana stanovanjska podjetja in imetniki stanovanj niso imeli nobene obveznosti glede

vzdrzevanja samega stanovanja.

S sprejetjem novega Stanovanjskega zakona leta 2003 pa je prislo na podro¢ju upravljanja
vecstanovanjskih stavb do mnogih novosti. Ljudje smo stanovanje kupili, postali lastniki
nepremicnine, vendar se nasa miselnost o samem vzdrzevanju skupnih prostorov in stavbe kot
celote ni spremenila. Skrb za vzdrzevanje teh je s tem, ko smo postali etazni lastniki, postala

ne le naSa pravica, temve¢ tudi nasa obveznost.

Na osnovi teoreti¢nih podlag in pravne ureditve ter izkuSenj smo analizirali razliko med
notranjim in zunanjim upravnikom. Pri tem smo ugotovili, da ni bistvene razlike med
zunanjim in notranjim upravnikom glede njunega dela, ter utemeljili prednosti notranjega

upravnika.

V diplomskem delu je predstavljen Stanovanjski zakon iz leta 1991 in novi Stanovanjski
zakon iz leta 2003, ki opredeljuje vrste stanovanjskih stavb, njihove sestavine, posamezne in
skupne dele ter identifikacijske oznacbe stavb in stanovanj. V nalogi je izpostavljen zbor

etaznih lastnikov, ki mu poroc¢a upravnik vec¢stanovanjske stavbe na zboru lastnikov.

V aplikativnem delu smo predstavili rezultate izvedene ankete o zadovoljstvu etaznih
lastnikov in posredovanju informacij upravnika etaznim lastnikom, in sicer med etaznimi

lastniki, ki imajo zunanjega upravnika, ter lastniki z notranjim upravnikom.

Klju¢ne besede:
Stanovanje, stanovanjski zakon, upravljanje, upravnik, zbor etaznih lastnikov, porocila

etaznim lastnikom.



ABSTRACT

An apartment enables human existence and also represents a material property which is
necessary for our living. The apartment offers us the possibility to live in and thus enables the

development of family life, as well as regulates human relations and cultural co-existence.

Already in the previous social system, after the Housing Act from the year 1991, the
managing of multi-occupied buildings was interesting and also very important. Back then, the
buildings were managed by the so-called housing corporations and the owners of the

apartments had no responsibility regarding the maintenance of the sole apartment.

Through the adoption of the Housing Act in the year 2003, many novelties appeared in the
field of managing multi-occupied buildings. However, people have bought the apartment,
became the owners of it, but did not consider the fact that the maintenance of common use
areas and the building as a whole was from then on their business, as well. By becoming the
owners of an apartment, the maintenance of all these areas has become not only their

privilege, but also their obligation.

In accordance with theory and regulations, as well as our experience, we have analysed the
difference between the internal and external managers. We found out that there is no
substantial difference between the internal and external managers regarding their work, and

justified the advantages that the internal manager brings.

In this production thesis, the Housing Act from the year 1991 and the new Housing Act from
the year 2003 are presented, as well. The latter defines the types of residential buildings, their
constituent parts, individual and common use areas, as well as the identification marks of
buildings and apartments. Furthermore, the owners’ meeting is highlighted. There, the

manager of the multi-occupied building reports to the owners of the apartments.

In the applicative part of this production thesis, we presented the results of the survey on the
satisfaction of the owners of apartments and the submission of information to the owners;
namely, between the owners with an external manager and the owners with an internal

manager.

Key words:

Apartment, Housing Act, management, manager, owners’ meeting, reports for the owners.
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1 UVOD
1.1. Opredelitev obravnavane zadeve

Stanovanje zagotavlja ¢lovesko, predvsem pa druzZinsko eksistenco. Predstavlja materialno
dobrino, ki je potrebna za zivljenje in seveda zunanjo podobo clovekovega razvoja. Z
razvojem je Clovek izkori$€al naravne prednosti lokacij, ki so mu omogocale za$¢ito pred

divjimi zivalmi in podobno.

Z razvojem tehnike gradnje stanovanj se je sproscala lokacija stanovanj in s tem moznost
izbire stanovanja blizu lokacije delovnega mesta, moznost komuniciranja z drugimi bliznjimi
kraji in podobno. Tako stanovanje nudi moznost celodnevnega bivanja v njem in s tem
omogoca razvoj druzinskega Zivljenja, vzgoje otrok, uravnava medcloveske odnose in

kulturno sozitje.

Stanovanje obravnavamo z zunanje in notranje strani. Ko obravnavamo stanovanje z zunanje
strani, mislimo predvsem na lokacijo, razdaljo od sosednjih stavb, velikost, videz stanovanja,
prometne poti in drugo. Pri obravnavi stanovanja z notranje strani pa govorimo predvsem o
kakovosti gradnje stanovanja, o velikosti stanovanjskih prostorov in o napeljavah v

stanovanju.

Stanovanja se spreminjajo skozi Cas skoraj tako, kot se spreminja ¢lovek. Funkcionalnost v
stanovanju se spreminja predvsem s tem, ko se druzina najprej veca, z leti, ko se otroci

odselijo, pa se manjsa.

V prejSnjem druzbenem sistemu so vse vecstanovanjske stavbe vzdrzevala tako imenovana
stanovanjska podjetja. Takratni imetniki stanovanjske pravice niso imeli nobene obveznosti

glede vzdrzevanja stanovanja, v katerem so ziveli.

Stanovanjski zakon, ki je bil sprejet leta 1991 in ga poznamo kot JazbinSkov zakon, je
omogocil, da so se stanovanja v lasti stanovanjskih podjetij lahko kupila. S tem se je v
Sloveniji spremenila lastniSka struktura stanovanj in priblizno 80 odstotkov stanovanj je

prislo v zasebno last.

Kljub temu, da smo stanovanje kupili in postali njegovi lastniki, se nasa miselnost o samem

vzdrZevanju stanovanja, skupnih prostorov in stavbe kot celote ni spremenila. S tem, ko smo



postali lastniki, je presla na nas tudi skrb za vzdrzevanje stanovanj, saj etazna lastnina ni samo
naSa pravica, temve¢ tudi breme. Etazna lastnina je prinesla s seboj dolznost vzdrzevanja in

upravljanja skupnih prostorov.

Na samo stavbo, v kateri imamo stanovanje, vplivajo okolje in vremenske razmere. Po
doloenem Casu materiali zastarajo, stavbe se poskodujejo in propadajo. Zato je treba stavbe
vzdrzevati z rednimi vzdrZevalnimi deli, kot so pleskanje fasade, zamenjava dotrajane kritine,

zamenjava napeljav, oken in vrat ter podobno.

Nov Stanovanjski zakon (SZ-1), ki je bil sprejet leta 2003, ureja vrste stanovanjskih stavb,
pogoje za vzdrZzevanje teh stanovanjskih stavb, lastninskopravna razmerja, upravljanje
vecstanovanjskih stavb in drugo (Stanovanjski zakon (SZ-1), Uradni list Republike Slovenije,

§t. 69/2003, z dne 16.7.2003).

1.2. Namen, cilji in osnovne trditve diplomskega dela

Namen in cilji:
» na osnovi teoreticnih podlag in pravne ureditve v Republiki Sloveniji ter izkuSenj
analizirati razliko med notranjim in zunanjim upravnikom;
utemeljiti pomen nalog upravnika v ve¢stanovanjski stavbi;
utemeljiti, da ni bistvene razlike med zunanjim in notranjim upravnikom;

utemeljiti prednosti notranjega upravnika;

YV V V VY

utemeljiti pomen porocil za etazne lastnike.

Osnovne trditve diplomskega dela so:
» da ni bistvene razlike glede nalog in pristojnosti med zunanjim in notranjim
upravnikom;
» da lahko notranji upravnik prav tako kakovostno opravlja osnovne dejavnosti
upravljanja;

» da ima notranji upravnik celo prednost pred zunanjim upravnikom.

1.3. Predpostavke in omejitve

Pri pisanju diplomskega dela bomo uporabili zakonodajo Republike Slovenije, interno

dokumentacijo vecstanovanjske stavbe, strokovno literaturo in internet.
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Zaradi zZivljenja v veCstanovanjski stavbi, kjer nas zivi sedem etaznih lastnikov, bo diplomsko

delo oziroma raziskava omejena zgolj na ta vzorec.

S samega podrocja upravljanja vecstanovanjske stavbe ne pricakujemo omejitev, res pa je, da

obstaja vec literature z vidika zunanjega upravnika.

1.4. Uporabljene metode raziskovanja
Pri pisanju diplomske dela bomo uporabili: deskriptivni pristop — kompilacije (povzemanje,

opazovanje, spoznanje, staliS¢a, sklepi in rezultati drugih avtorjev) in komparacije (primerjava

enakih ali podobnih dejstev, pojavov, procesov in odnosov) ter analiti¢ni pristop.
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2. UPRAVLJANJE VECSTANOVANJSKE STAVBE

2.1. Stanovanjski zakon (SZ-1)

PrejSnji veljavni Stanovanjski zakon (JazbinSkov zakon) iz leta 1991 je bil od svoje
uveljavitve ze trikrat spremenjen. Dozivel je tudi razveljavitve s strani Ustavnega sodi$ca
Republike Slovenije, pri ¢emer so odlocbe Ustavnega sodiS¢a posegle zlasti v podrocje
najemnin ter razmerij med lastniki in najemniki denacionaliziranih stanovanj.

(http://www .finance.si/51099, dne 10.7.2009)

Novi SZ-1 opredeljuje vrste stanovanjskih stavb, njihove sestavine, posamezne in skupne dele
ter identifikacijske oznacbe stavb in stanovanj. Nadalje ureja vprasanja, ki se pojavijo v
vecstanovanjskih stavbah v zvezi z lastninskopravnimi razmerji, ki so zelo obcutljiva.
Navedeno je mogoce obvladovati z ucinkovitim upravljanjem na podlagi predhodno
sklenjenih pogodb o medsebojnih razmerjih, v katerih se zapiSejo oziroma uredijo nacini
upravljanja in raba vec¢stanovanjske stavbe. V SZ-1 je podrobno navedeno tudi vplacevanje v
rezervni sklad, znesek za katerega pa je lahko tudi visji od dolo¢enega s predzakonskim
predpisom iz 119. ¢lena Stvarnopravnega zakonika. Nadalje je v SZ-1 navedeno, kdaj mora
imeti vecstanovanjska stavba upravnika, katere so njegove naloge in pooblastila, kako poteka
zbor etaznih lastnikov in o ¢em porocati na zboru. Prav tako je v tem zakonu obrazloZeno
razmerje med etaznimi lastniki in tretjimi osebami, razloZzeno pa je tudi glede skupnosti

lastnikov ter glede stanovanjskih najemnih razmerjih.

2.1.1. Upravljanje

Vsaka stavba potrebuje nekoga, ki bo poskrbel za vzdrzevanje in njeno delovanje. Na stavbo
vplivajo vremenske razmere in okolje. Interes vseh etaznih lastnikov v ve¢stanovanjski stavbi
je, da je se ta redno vzdrzuje, sicer lahko nastanejo poskodbe, ki pozneje zahtevajo tudi
mnogo drazje sanacije. (http://www.slonep.net/storitve/upravljanje-stavb/upravljanje-2772/,

dne 7.7.2009)

Posli upravljanja se delijo na posle rednega upravljanja z vecinskim soglasjem, odlocanje z

ve¢ kot tricetrtinskim soglasjem in odloCanje s soglasjem vseh etaznih lastnikov.

12



(http://www.skupnostobcin.si/Datoteke/ Aktualno/PRAVILNIK%200%20UPRAVLJANJIU%
20.ppt, dne 10.7.2009)

Med posle rednega upravljanja z ve€inskim soglasjem (vec kot 50 odstotkov) sodijo:

obratovanje in vzdrZzevanje vecstanovanjske stavbe,

dolocitev in razreSitev upravnika,

imenovanje in razreSitev nadzornega odbora,

gospodarjenje z rezervnim skladom,

sprejemanje hisnega reda,

vgradnja dodatnih merilnikov, delilnikov ali odStevalnih Stevcev, ki omogocajo
posredno dolocanje delezev za porabljeno toploto, toplo in hladno vodo,
sprejemanje nacrta vzdrzevanja in podobno,

odloc¢anje o zavarovanju skupnih delov.

Med posle upravljanja z ve¢ kot triéetrtinskim soglasjem (ve¢ kot 75 odstotkov) sodijo:

sklenitev pogodbe o medsebojnih razmerjih,

opravljanje dovoljene dejavnosti v delu stanovanja etaznega lastnika,

odlo¢anje o izboljSavah, ki se ne §tejejo za vzdrzevanje, pomenijo pa vgraditev novih
naprav, opreme, napeljav pred potekom pricakovane dobe trajanja. Sem sodi, na

primer. obnova oziroma prenova kurilnice, toplotnih postaj in podobno.

Med posle upravljanja s soglasjem vseh etaznih lastnikov sodijo odloditve o:

2.1.2.

omejitvi rabe posameznih delov (prepoved uporabe stanovanja v druge namene),
omejitvi rabe skupnih delov (prepoved uporabe skupnih delov v druge namene),
vseh izboljSavah in gradbenih delih, za katera je treba pridobiti gradbeno dovoljenje,

dolocitvi upravnika v stavbah, kjer to po zakonu ni obvezno.

Pogodba 0 medsebojnih razmerjih

Etazni lastniki vec¢stanovanjske stavbe smo dolzni skleniti pogodbo o medsebojnih razmerjih.

S to pogodbo se uredijo nacin upravljanja in raba ve€stanovanjske stavbe, pravice in

obveznosti etaznih lastnikov ter njihova razmerja in medsebojni odnosi v zvezi z uporabo in

upravljanjem stavbe. S sklenitvijo pogodbe bo upravnik lazje opravljal svoje delo, ker mu za

posamezne posle ne bo potrebna sprotna odlocitev etaznih lastnikov. Vsi etazni lastniki

13



Pogodbo o medsebojnih razmerjih podpisejo in s tem potrjujejo, da so seznanjeni z vsebino te

pogodbe in da se z njo strinjajo.

Vsebino Pogodbe o medsebojnih razmerjih doloa odredba 116. ¢lena Stvarnopravnega
zakonika (SPZ), dopolnjuje pa jo odredba 33. ¢lena SZ-1. Ti odredbi opredeljujeta obvezne
sestavine pogodbe, etazni lastniki pa lahko dodajo vse, kar menijo, da bi bilo potrebno za

ucinkovitej$e upravljanje stavbe. (Janevski, 2004, 90)

S Pogodbo 0o medsebojnih razmerjih etazni lastniki uredijo:

e nacin oblikovanja viSine rezervnega sklada v primeru, da so vplacila nizja, kot je
zakonsko doloceno;

e stroski in obveznosti, ki bremenijo etazne lastnike;

e namen uporabe posameznih delov oziroma skupnih delov v etazni lastnini;

e nacin uporabe in upravljanje teh skupnih delov;

e zavarovanje stavbe kot celote;

e nacin obvesc¢anja etaznih lastnikov o zadevah upravljanja;

e da se lahko brez soglasja ostalih etaznih lastnikov opravi vzdrzevalno delo ali
izbolj$ava v delu skupnih prostorov, ki pripadajo dolocenemu etaznemu lastniku, ¢e se
s tem ne spreminja zunanji videz stavbe;

e da se dovoli dostop v posamezni skupni del etaznega lastnika z namenom, da se lahko
opravijo popravila na skupnih delih, ki jih drugae ni mogoce opraviti ali pa se lahko
opravijo samo s sorazmernimi stroski;

e da se pred zaCetkom kakrSnega koli dela (popravilo v stanovanju) pisno obvesti

upravnika, ostale etazne lastnike pa z obvestilom na oglasni deski.

2.1.3. EtaZna lastnina

Etazna lastnina je posebna oblika lastnine, ki se je pri nas pojavila konec petdesetih let
prejSnjega stoletja. Glavni pogoj za oblikovanje etazne lastnine je lastniStvo ene stavbe s
strani veC oseb. Problematika glede etazne lastnine je nastala s privatizacijo. Takratni
najemniki stanovanj so postali lastniki, niso pa se zavedali, da prinaSa etazna lastnina s seboj

tudi dolznost upravljanja in vzdrzevanja skupnih prostorov.
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Predmet etazne lastnine je lahko tako stanovanje kot nestanovanjski prostor. Stanovanje je
skupina prostorov, ki so namenjeni trajnemu bivanju in imajo praviloma en vhod. Bistvena
znacilnost stanovanja je funkcionalna celota prostorov. Vedeti pa moramo, da je treba k etazni

lastnini pristeti tudi solastnino na skupnih prostorih in napravah.

Predmet solastnine so skupni deli in naprave stavbe, kot na primer: hodniki in stopnisca,
podstresja, skupne kleti, kolesarnice in prostori za odlaganje smeti ter tudi deli gradnje, kot so

temeljni in nosilni zidovi, stropi, fasada, streha, dvigala in drugo.

Etazna lastnina navadno nastane s pravnim poslom, torej s pogodbo. Solastniki sklenejo
pogodbo o oblikovanju etazne lastnine, ki mora biti podpisana s strani vseh solastnikov, da
zelijo preoblikovati solastnino v etazno lastnino. Ta pogodba je podlaga za zemljiSkoknjizni
vpis, zato mora vsebovati zemljiSkoknjizne podatke o nepremicnini, sklenjena mora biti v
pisni obliki, podpisi vseh solastnikov pa morajo biti overjeni pri notarju. Z etazno lastnino se
dolocijo tudi posamezni deli stavbe v etazni lastnini ter skupni prostori in deli. Zaradi
porazdelitve stroSkov vzdrzevanja je treba doloCiti tudi solastniSke deleze na skupnih

prostorih. (http://www.slonep.net/vodic/zemljiska-knjiga/splosno/, dne 7.7.2009)

2.1.4. Rezervni sklad

Pravne osnove za zbiranje sredstev rezervnega sklada so opredeljene v SZ-1, SPZ in

IRV

vrednosti prispevka.

Etazni lastniki veCstanovanjske stavbe, ki imajo ve¢ kot dva etazna lastnika in ve¢ kot osem
posameznih delov, morajo ustanoviti rezervni sklad za kritje prihodnjih stroSkov rednega
vzdrzevanja (119. ¢len SPZ). Obvezen rezervni sklad je uvedel SPZ, ki je zacel veljati 1.
januarja 2003. Merila za doloCitev prispevka in najnizjo vrednost prispevka etaznega lastnika
naj bi doloc¢il Pravilnik, ki je zacel veljati 30. oktobra 2003. Upravniki so bili dolzni odpreti
transakcijski ra¢un za sredstva rezervnega sklada v 60-ih dneh od uveljavitve Pravilnika.

(Zbornik referatov, 2004)

S Pravilnikom o merilih za dolo€itev prispevka etaznega lastnika v rezervni sklad je
predpisana najnizja vrednost prispevka, ki ga morajo etazni lastniki placati. Merila za
dolocitev prispevka so velikost nepremicnine etaznega lastnika, starost nepremicnine in

rekonstrukcija nepremicnine. Lastniki do vklju¢no 10. leta starosti nepremicnine prispevka v
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rezervni sklad ne placujejo. Najnizja visina prispevka za nepremicnine do vklju¢no 30. leta
starosti je 0,20 €/m’, za nepremi¢nine do vkljuéno 60. leta starosti je 0,25 €/m’ in za
nepremiénine, starejie od 60. let, je visina prispevka 0,30 €/m”. Etazni lastniki lahko v nartu
vzdrzevanja dolocijo tudi vi§ji znesek mesecnega vplacila v rezervni sklad, kot je dolocen v
119. ¢lenu SPZ, in sicer glede na ocenjeno vrednost vzdrzevalnih del in nac¢rtom vzdrzevanja.

(41. ¢len SZ-1)

Upravnik vecstanovanjske stavbe mora vsa zbrana sredstva oziroma vplacila etaznih lastnikov
voditi na posebnem transakcijskem ra¢unu. Ce se vpladila etaznih lastnikov nakazujejo na
osebni transakcijski radun upravnika, mora ta najpozneje v roku 10 dni od vplacila
posameznega etaznega lastnika nakazati sredstva rezervnega sklada na transakcijski racun

rezervnega sklada.

Sredstva rezervnega sklada se uporabljajo izklju€no za poravnavo stroSkov vzdrzevanja in
morebitnih izboljsav, ki so predvidene v sprejetem nacértu vzdrzevanja, kakor tudi za nujna

vzdrzevalna dela, ki niso predvidena v nacrtu vzdrzevanja.

Etazni lastniki vecstanovanjske stavbe v primeru prodaje stanovanja ali v kak$nem drugem

primeru ne morejo zahtevati vracila zneskov, ki so jih vplacali v rezervni sklad.
2.1.5. Hisni red

Sprejetje hiSnega reda je v vecstanovanjski stavbi bistveno zaradi prijetnega bivanja in sozitja

vseh etaznih lastnikov.

Etazni lastniki, ki imajo ve¢ kot polovico solastniskih delezev, lahko sprejmejo hisni red (27.
¢len SZ-1). S hisnim redom se, zaradi nemotene uporabe vecstanovanjske stavbe, stanovanj in
skupnih delov stavbe ter zemljis¢a, ki stavbi pripada, doloCijo obveznosti in pravice
stanovalcev v zvezi z vzdrZzevanjem posameznih in skupnih delov stavbe. Za stanovalce se
Stejejo lastniki oziroma najemniki stanovanj, pa tudi osebe, ki v stanovanju stanujejo.
Stanovalci morajo, zaradi sosedstva oziroma prostorske povezanosti posameznih delov in
skupne rabe skupnih prostorov, skrbeti za primerno stanovanjsko kulturo, skrbno
gospodarjenje s stanovanji in ostalimi skupnimi deli stavbe ter jih varovati pred okvarami in
poskodbami. Hisni red mora biti napisan jasno in razumljivo, postaviti pa ga je treba na vidno
mesto ob vhodu vecstanovanjske stavbe.

Namen hiSnega reda je ureditev pravil ravnanja in obnasanja stanovalcev.
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2.1.6. Upravnik vecstanovanjske stavbe

Upravnik vecstanovanjske stavbe je pooblascenec etaznih lastnikov, ki jih zastopa v poslih, ki
se nanasajo na upravljanje vecstanovanjske stavbe, in ki skrbi, da se izvrSujejo pravice in

obveznosti iz sklenjenih poslov.

Upravnik mora skrbeti za izvedbo rednih vzdrzevalnih del manjsSe vrednosti na skupnih delih
stavbe, za kar ne potrebuje sklepa etaznih lastnikov. Ti stroski se delijo na etazne lastnike.
Med vzdrzevalna dela manjSe vrednosti se Stejejo manjSa pleskarska dela, zamenjava manjsih
rezervnih delov in podobno. O opravljenih delih mora upravnik porocati na zboru etaznih

lastnikov.

Upravnik mora vsakemu etaznemu lastniku mesecno izstavljati obracun stroskov. V njem
morajo biti lo¢eno predstavljeni vsi stroski obratovanja, vzdrzevanja in upravniskih storitev,
visina vplacila v rezervni sklad in stanje rezervnega sklada.

(http://www.slonep.net/storitve/upravljanje-stavb/upravniki-2774/, dne 7.7.2009)
2.1.6.1. Dolocitev upravnika

Upravnika morajo dolociti etazni lastniki nepremi¢nine, ki ima ve¢ kot dva etazna lastnika in
ve¢ kot osem posameznih enot, njegova dolocitev pa se Steje za posel rednega upravljanja
(118. ¢len SPZ). Ce upravnik ni dologen, lahko inspekcijski organ do doloitve upravnika v

nepravdnem postopku doloc¢i zaasnega upravnika (128. ¢len SZ-1).
2.1.6.2. Pooblastila upravnika

Upravnik ima poleg pooblastil, dolocenih s SPZ, Se naslednja pooblastila: pripravi nacrt
vzdrZzevanja vecstanovanjske stavbe, terminski nacrt njegove izvedbe in skrbi za izvedbo
nacrta, sestavi obracun stroskov upravljanja vec¢stanovanjske stavbe in stroSke razdeli med
etazne lastnike, upravlja rezervni sklad in skupni denar, poroca etaznim lastnikom o svojem
delu ter jim sestavi mesecne in letne obracune, sprejema placila etaznih lastnikov na podlagi
mesecnega obracuna, poda letno porocilo o upravljanju vecéstanovanjske stavbe, opravi
ostevilCenje ter oznalitev stanovanj in drugih prostorov. Upravnik ima lahko tudi druga
pooblastila, dolo¢ena s tem zakonom in pogodbo o opravljanju upravniskih storitev (50. ¢len

SZ-1).
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3. POROCANJE ETAZNIM LASTNIKOM

3.1.  Zbor etazZnih lastnikov

Zbor etaznih lastnikov je namenjen sprejemanju odlocitev lastnikov vecstanovanjske stavbe o
vzdrzevanju stavbe, obratovanju stavbe ter dolo¢itvi in razreSitvi upravnika, e je to potrebno.
(http://www.indoma.si/index.php?option=com_content&view=article&id=30&Itemid=10,
dne 7.10.2009)

Upravnik na zboru etaznih lastnikov predstavi porocilo o upravnikovem delu kljub temu, da
so to poroc€ilo dobili ze vsi etazni lastniki v svoje poStne nabiralnike. Zbor skli¢e upravnik
vecstanovanjske stavbe s pisnim vabilom, ki mora vsebovati dan in uro zbora, predvideni
dnevni red in predlog sklepov, o katerih bo zbor predvidoma odlocal. Pisno vabilo na zbor
mora upravnik poslati vsaj 14 dni pred zborom, prav tako pa mora objaviti vabilo na oglasni
deski, ki je dostopna vsem etaznim lastnikom. Zbor mora sklicati upravnik najmanj enkrat

letno, v nasprotnem primeru je po SZ-1 denarno kaznovan.

Zbor etaznih lastnikov vodi praviloma upravnik, lahko pa tudi eden izmed etaznih lastnikov,
ki ga z vecino prisotnih glasov dolo¢i zbor oziroma tisti, ki je zahteval sklic zbora. Na zboru
mora biti prisotna vecina etaznih lastnikov, da lahko z glasovanjem odlocajo o poslih rednega
vzdrzevanja in o poslih, ki presegajo redno vzdrzevanje. Ce na zboru etaznih lastnikov ni
prisotna vecina lastnikov, da bi se lahko potrdili sklepi glede vzdrzevanja, predpisuje SZ-1, da
se mora v roku 14 dni ponovno sklicati zbor etaznih lastnikov. Na tem ponovnem zboru bodo
prisotni etazni lastniki odlocali o sklepih, in sicer ne glede na to, koliko etaznih lastnikov bo

prisotnih na zboru.

3.2.  Porocila etainim lastnikom

Upravnik pripravi porocilo o svojem delu v pisni obliki najpozneje do 30. aprila za preteklo
koledarsko leto. Upravnik mora porocati na zboru lastnikov ali porocCilo pustiti vsakemu
etaznemu lastniku v poStnem nabiralniku in ga objaviti na oglasni deski, ki je dostopna vsem

etaznim lastnikom.

V zvezi s pooblastili, ki jih mora upravnik opravljati po SZ-1 in po pogodbi o upravljanju

upravniskih storitev, se poroc¢ilo oblikuje po naslednjih sklopih: organizacijsko-
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administrativna opravila, tehni¢no-strokovna opravila, finan¢no-raunovodska opravila in

knjigovodska opravila ter pravno-premozenjska opravila.

Glede izvajanja organizacijsko-administrativnih opravil upravnik poroca zlasti o:
» stanju posameznih delov in skupnih prostorov objekta (Stevilo lastnih stanovanj,
Stevilo najemnih stanovanj in podobno);
» sprejetih sklepih in izvrSevanju teh v poslovnem letu.
Glede izvajanja tehni¢no-strokovnih opravil upravnik poroca zlasti o:
» sprejetju in izvajanju sprejetega nacérta vzdrzevanja vecstanovanjske stavbe v
poslovnem letu — terminski in finan¢ni pregled;
» izvajanju obratovanja vecCstanovanjske stavbe (hisniske storitve, ¢iS¢enje skupnih
prostorov);
» izvajanju rednih vzdrzevalnih del manj$e vrednosti — terminski in finan¢ni pregled.
Glede izvajanja finan¢no-ra¢unovodskih in knjigovodskih opravil upravnik poroca zlasti o:
» obracunu letnih stroskov upravljanja;
» stanju placil in neplacanih obveznosti etaznih lastnikov;
» morebitnih $kodah na skupnih prostorih, objektih, delih in napravah;
» stanju sredstev racuna rezervnega sklada in porabi sredstev sklada.
Glede izvajanja pravno-premozenjskih opravil upravnik poroca zlasti o:
» izdanih dovoljenjih in soglasjih Geodetske uprave Republike Slovenije v geodetskih
postopkih v zvezi z veCstanovanjsko stavbo in zemljis¢em;
» zastopanju etaznih lastnikov v morebitnih upravnih postopkih.

(Navodila o izdelavi porocila o upravnikovem delu, Ur. list RS, §t. 108/2004)

3.2.1. Porocilo o neplacnikih

Porocilo o neplacnikih je za etazne lastnike zelo pomembno porocilo. Z uvedbo obveznega
placevanja v rezervni sklad so vplacana sredstva lastnikov postala skupna lastnina, ki je
namenjena predvsem vzdrZevanju veéstanovanjske stavbe. Ce se pojavi vegje Stevilo
nepla¢nikov, je sredstev rezervnega sklada manj za razna vzdrzevalna dela v stavbi. Ce se
pojavljajo tak$ne tezave neplacevanja, morajo etazni lastniki sami izterjati sredstva ali pa na
zboru pooblastijo upravnika, da lahko v njihovem imenu poskrbi za izterjavo. Upravnik sam
od sebe ne more terjati neplacnikov (http://www.slonep.net/storitve/upravljanje-

stavb/?view=novice&direct=7128, dne 7.7.2009).
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Zakon o varstvu osebnih podatkov (ZVOP-1) je zakon, ki doloCa pravice, obveznosti, nacela
in ukrepe, s katerimi se preprecujejo neustavni, nezakoniti in neupravic¢eni posegi v zasebnost
in dostojanstvo posameznika pri obdelavi podatkov (Uradni list RS, $t. 86/2004 z dne
05.08.2004). Zaradi tega upravnik v porocilu o neplacnikih posreduje samo finan¢no stanje

neplacnikov, ne sme pa imenovati posameznega neplacnika.

3.2.2. Porocilo o stanju rezervnega sklada

Zbiranje sredstev rezervnega sklada opredeljujeta SPZ in SZ-1. S sredstvi sklada upravlja

oziroma gospodari upravnik, vendar so ta sredstva skupno premoZzenje vseh etaznih lastnikov.

Pri zunanjih upravnikih vsebuje porocilo rezervnega sklada podatke za celotno stavbo
oziroma celoten vhod. Pri ve¢stanovanjski stavbi z manjSim Stevilom etaznih lastnikov, kjer je
etazni lastnik upravnik, pa lahko porocilo vsebuje tudi podatke za vsakega etaznega lastnika
posebej. V tem porocilu so zajeti podatki o stanju sklada, vseh vplacilih etaznih lastnikov in o
nalozbah v tekoCem letu. Porocilo se posreduje kot priloga Porocila o upravnikovem delu

skupaj z vabilom na zbor etaznih lastnikov.

3.2.3. Porocilo o letnem pregledu poslovanja

Letni pregled poslovanja vecstanovanjske stavbe je sestavni del Poro€ila o upravnikovem
delu. Pregled poslovanja temelji predvsem na racunovodsko-finan¢nih podatkih. To porocilo
je sestavljeno na eni strani iz vseh stroskov, ki bremenijo etazne lastnike ter stroSkov porabe
rezervnega sklada, na drugi strani pa so razvidna vsa vplacila etaznih lastnikov in seveda tudi
kumulativna vsota neplacnikov v vecstanovanjski stavbi. Vsak etazni lastnik Ze med letom, to
je vsak mesec, prejme v svoj postni nabiralnik obracun stroSkov. V porocilu, ki ga poda
upravnik na zboru etaznih lastnikov, pa so prikazani vsi stroSki in prihodki preteklega leta
skupaj. Etazne lastnike v prvi vrsti najbolj zanima podatek o dejanskem stanju rezervnega

sklada, da lahko nacrtujejo nadaljnje naloZbe, ki so najbolj nujne v vecstanovanjski stavbi.
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4. PREGLED IN ANALIZA ANKETE

4.1. Izvedba ankete med etaZnimi lastniki veCstanovanjske stavbe

Anketo o zadovoljstvu etaznih lastnikov in posredovanju informacij upravnika etaznim
lastnikom smo izvedli med etaznimi lastniki vecstanovanjske stavbe, kjer imajo zunanjega
upravnika, in etaznimi lastniki z notranjim upravnikom. Ankete smo odnesli osebno, in sicer v
vecstanovanjsko stavbo z zunanjim upravnikom, kjer smo anketirali Stirinajst etaznih
lastnikov, in v vecéstanovanjsko stavbo z notranjim upravnikom, kjer smo anketirali Sest

etaznih lastnikov.
4.2. Analiza anketnega vprasalnika

Analizo rezultatov anketnega vpraSalnika smo izvedli na podlagi dvajsetih anonimno
izpolnjenih vprasalnikov. IzraCune smo obdelali v programu Excel in smo jih dopolnili z

ustreznimi grafikoni.

Na zacetku anketnega vprasalnika smo pridobili informacije o kraju in datumu izvedbe

ankete, o spolu, izobrazbi in starosti anketirancev.

Struktura anketiranih etaznih lastnikov po spolu:

Stevilo anket glede na spol anketirancev Zenske | moski | skupaj

11 9 20

1 tabela - Stevilo anket glede na spol anketirancev vir: lasten

O Zenske
B Moski

1 graf - Stevilo anket glede na spol anketirancev vir: lasten
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Iz grafikona 1 je razvidno, da je bilo najve¢ anketiranih etaznih lastnikov Zenskega spola.

Struktura anketiranih etaznih lastnikov po izobrazbi:

Stevilo anket glede na
izobrazbo anketirancev

SrednjeSolska

VisjeSolska

VisokoS$olska

Drugo

Skupaj

(skupaj 20 anket)

10

7

3 0

20

2 tabela - Stevilo anket glede na izobrazbo anketirancev vir: lasten

15% 0%

O Srednjesolska

B Visjesolska

OVisokosolska

ODrugo

2 graf - Stevilo anket glede na izobrazbo anketirancev vir: lasten

Drugi grafikon nam pove, da je bilo najve¢ anketiranih etaznih lastnikov s srednjeSolsko

izobrazbo, sledili pa so anketiranci z visjeSolsko izobrazbo in visokoSolsko izobrazbo.

Struktura anketiranih etaznih lastnikov po starosti:

Stevilo anket
glede na starost

anketirancev do30let | do35let | do451let |doSSlet| do 65let | 66 letin ve¢ | skupaj
(skupaj 20
anket) 3 7 4 4 2 0 20

3 tabela - Stevilo anket glede na starost anketirancev vir: lasten
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Odo 30 let

B do 35 let

Odo 45 let

Odo 55 let

B do 65 let

66 let in ved

3 graf - Stevilo anket glede na starost anketirancev vir: lasten

Iz tretjega grafikona je razvidno, da je bilo najve¢ anketiranih etaznih lastnikov starih do 35
let, sledili so anketirani lastniki v starosti do 45 in 55 let, najmanj pa je bilo starejSih

anketiranih lastnikov, in sicer do 65 let starosti.

Vprasanje 1: Kako ste zadovoljni z delom svojega upravnika?

Odgovor Stevilo anketirancev | Stevilo anketirancev % %
zunanji upravnik notranji upravnik | SKUPAJ

Nisem zadovoljen 8 0 8 57,141 0
Sem zadovoljen 1 4 5 7,14 | 66,67
V¢asih sem zadovoljen 2 0 2 1429 0
Zelo sem zadovoljen 0 2 2 0 [33,33
Lahko bi bilo boljse 3 0 3 21,431 0
Lahko bi bilo slabse 0 0 0 0 0
Drugo 0 0 0 0 0
SKUPAJ 14 6 20 100 | 100

4 tabela - Kako ste zadovoljni z delom svojega upravnika? Vir: lasten
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Notranji upravnik

ONisem zadovoljen

B Sem zadovoljen
OVcasih sem zadovoljen
OZelo sem zadovoljen

B Lahko bi bilo boljse

O Lahko bi bilo slabse

B Drugo

4 graf - Kako ste zadovoljni z delom svojega notranjega upravnika ? Vir: lasten

Zunanji upravnik

ONisem zadovoljen
B Sem zadovoljen
0% . .
OV¢asih sem zadovoljen
OZelo sem zadovoljen

B Lahko bi bilo boljse

7% OLahko bi bilo slabse

14%

@ Drugo

5 graf - Kako ste zadovoljni z delom svojega (zunanjega) upravnika? Vir: lasten

Pri analizi prvega vprasanja ugotovimo, da 57,14 % anketiranih etaZnih lastnikov, ki imajo
zunanjega upravnika, ni zadovoljnih z delom upravnika, 7,14 % lastnikov je zadovoljnih,
14,29 % jih je samo vcasih zadovoljnih in 21,43 % je odgovorilo, da bi lahko bilo slabse, kot

je.
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66,67 % anketiranih etaznih lastnikov, ki imajo notranjega upravnika, je odgovorilo, da so
zadovoljni z delom upravnika, in 33,33 % jih je odgovorilo, da so zelo zadovoljni z njegovim

delom.

Ugotovimo lahko, da so etazni lastniki, ki imajo notranjega upravnika, mnogo bolj zadovoljni
z delom upravnika, kot lastniki, ki imajo zunanjega upravnika. Prednost notranjega upravnika
— etaznega lastnika je v tem, da zivi v isti veCstanovanjski stavbi kot ostali etazni lastniki in
ima lahko v vsakem trenutku moznost osebnega kontakta oziroma komuniciranja ter s tem

seveda tudi moznost hitrejSega razreSevanja tezav.

Vprasanje 2: Po stanovanjskem zakonu (SZ-1) stroski rednih vzdrzevalnih del, kot so
pleskanje manjSih povrsin skupnih prostorov in razna popravila manjSe vrednosti, bremenijo
etazne lastnike. Ali upravnik kljub temu sklice sestanek, ¢eprav za ta dela ne potrebuje sklepa

etaznih lastnikov?

Stevilo Stevilo
Odgovor anketirancev anketirancev % %
zunanji upravnik | notranji upravnik

DA 1 1 7,14 | 16,67
NE 5 0 35,715 0
Vcasih 5 3 35,715 | 50
Odv1§n0 odv vrste vzdrzev. 3 ) 2143 | 3333
dela in stroskov
Drugo 0 0 0 0
SKUPAJ 14 6 100 100

5 tabela - Ali upravnik kljub temu skli¢e sestanek, ¢eprav za ta dela ne potrebuje sklepa etaznih
lastnikov? Vir: lasten
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Zunanji upravnik

0%

ODA ENE OVcasih 0O0Odvisno od vrste vz. dela in str. B Drugo

6 graf - Ali zunanji upravnik kljub temu skli¢e sestanek, ¢eprav za ta dela ne potrebuje sklepa etaznih
lastnikov? Vir: lasten

Notranji upravnik

ODA BNE 0OVcasih  OOdvisno od vrste vz. delain str.  BDrugo

7 graf - Ali notranji upravnik kljub temu skli¢e sestanek, ¢eprav za ta dela ne potrebuje sklepa etaznih
lastnikov? Vir: lasten

Analiza drugega vpraSanja nam je pokazala, da je 7,14 % anketiranih etaznih lastnikov, ki
imajo zunanjega upravnika, odgovorilo, da upravnik skli¢e sestanek, ¢e so v stavbi potrebna
redna vzdrzevalna dela, 35,71 % je odgovorilo, da upravnik ne sklice sestanka, prav tolikSen
odstotek je odgovorilo, da vcasih skli¢e sestanek, in 21,43 % jih je odgovorilo, da je to v

celoti odvisno od vrste vzdrzevalnega dela in seveda od stroska.
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EtaZni lastniki, ki imajo notranjega upravnika, so s 16,67 % odgovorili, da upravnik sklice
sestanek, ¢e so v veCstanovanjski stavbi potrebna redna vzdrzevalna dela, medtem ko je 33,33
% anketirancev odgovorilo, da je odvisno od vrste in stroska dela. 50 % etaznih lastnikov

oziroma anketirancev je odgovorilo, da upravnik vcasih sklice sestanek.

Kadar so v veéstanovanjski stavbi potrebna redna vzdrzevalna dela, ki bremenijo etazne
lastnike, upravnik Ze pred tem pridobi ve¢ ugodnih ponudb in etazni lastniki se skupaj
odlocijo, katera ponudba je zanje finan¢no najugodnej$a. V tem primeru je prav, da upravnik
skli¢e sestanek. Se pa redna vzdrZevalna dela med seboj razlikujejo. Na primer, pri rednem
vzdrzevanju peci v kotlovnici ali meritvah dimnih emisij upravnik navadno ne sklice sestanka

etaznih lastnikov.

Vprasanje 3: Ali ste pismeno obvesceni o sklicu sestanka?

Odgovor | e | motsniopaenie | % | %
DA 14 6 100 | 100
NE 0 0 0 0
Vcasih 0 0 0 0
Drugo 0 0 0 0
SKUPAJ 14 6 100 | 100

6 tabela - Ali ste pismeno obvesceni o sklicu sestanka? Vir: lasten

Rezultati tretjega vprasanja so tako pri etaznih lastnikih, ki imajo zunanjega upravnika, kot pri
etaznih lastnikih, ki imajo notranjega upravnika, enaki, kar pomeni, da so vsi pismeno

obvesceni o sklicu sestanka.

Tako zunanji kot notranji upravnik mora poskrbeti, da vsi etazni lastniki dobijo pismeno

vabilo za sestanek, da se ga lahko tudi udeleZzijo.
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Vprasanje 4: Ali dobite vabilo za sestanek v postni nabiralnik ali osebno in koliko dni pred

sestankom?

Stevilo Stevilo
Odgovor anketlral.l.cev anketlranfev % %
zunanji notranji
upravnik upravnik
Vabilo df)blm v postni nabiralnik 9 6 64.29 100
teden dni pred sestankom
Vabl'lo dpblm v postni nabiralnik 3 0 2143 0
nekaj dni pred sestankom
Vabilo dobim v postni nabiralnik
. o 1 0 7,14 0
prepozno, da bi lahko prisel
Vabilo dobim osebno teden dni
0 0 0 0
pred sestankom
Vabilo dobim osebno nekaj dni 1 0 7.14 0
pred sestankom
Vabilo dobim osebno dan pred 0 0 0 0
sestankom
SKUPAJ 14 6 100 100

7 tabela - Ali dobite vabilo za sestanek v poStni nabiralnik in koliko dni pred sestankom? Vir: lasten

7% 0%

7% 0%

Zunanji upravnik

OVabilo dobim v postni nabiralnik
teden dni pred sestankom

@ Vabilo dobim v postni nabiralnik
nekaj dni pred sestankom

OVabilo dobim v postni nabiralnik
prepozno, da bi lahko prisel

O Vabilo dobim osebno teden dni pred
sestankom

@ Vabilo dobim osebno nekaj dni pred
sestankom

OVabilo dobim osebno dan pred
sestankom

8 graf - Ali dobite vabilo za sestanek v postni nabiralnik in koliko dni pred sestankom? Vir: lasten
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Analiza Cetrtega vprasanja je pokazala, da dobi 64,29 % anketiranih etaznih lastnikov, ki
imajo zunanjega upravnika, vabilo v poS$tni nabiralnik teden dni pred sestankom. 21,43 %
anketiranih lastnikov dobi vabilo v postni nabiralnik nekaj dni pred sestankom, 7,14 % dobi
vabilo v postni nabiralnik prepozno, da bi se lahko udelezili sestanka, in prav tako dobi

7,14 % anketiranih vabilo osebno nekaj dni pred sestankom.

V vecstanovanjski stavbi, ki ima notranjega upravnika, je 100 % anketiranih etaznih lastnikov

odgovorilo, da dobijo vabilo v postni nabiralnih teden dni pred sestankom.

Rezultati nam torej kaZejo, da upravnik v vecstanovanjski stavbi poskrbi, da vsi pravocasno
oziroma teden dni pred sestankom dobijo vabila v postni nabiralnik, s ¢imer je zagotovljena
vec kot 75-odstotna udelezba na sestanku. Ta udelezba je pomembna predvsem takrat, kadar
se etazni lastniki odlo¢ajo o vecjih vzdrzevalnih delih, kot je, na primer, prenova kurilnice,

toplotnih postaj in podobno.

VpraSanje 5: Ali se udelezujete rednih in izrednih sestankov etaznih lastnikov?

Odgovor Stevilo zol.nketiran'cev Stevilo a.1.1ketiran-cev A A
zunanji upravnik notranji upravnik

DA 5 3 35,71 | 50

NE 0 0 0 0

V¢asih 9 3 64.29| 50

SKUPAJ 14 6 100 | 100

8 tabela - Ali se udeleZujete rednih in izrednih sestankov etaznih lastnikov? Vir: lasten
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Zunanji upravnik

ODA BNE OV¢asih

9 graf - Ali se udeleZujete rednih in izrednih sestankov etaznih lastnikov (zunanji upravnik)? Vir: lasten

Notranji upravnik

ODA

BNE

OVc¢asih

0%

10 graf - Ali se udeleZujete rednih in izrednih sestankov etaznih lastnikov (notranji upravnik)? Vir: lasten

Na osnovi rezultatov analize petega vprasanja lahko ugotovimo, da je 35,71 % anketiranih
etaznih lastnikov, ki imajo zunanjega upravnika, odgovorilo, da se udelezujejo rednih in
izrednih sestankov, medtem ko je 64,29 % anketiranih lastnikov odgovorilo, da se samo

vcasih udelezujejo rednih in izrednih sestankov.

50 % anketiranih etaznih lastnikov, ki imajo notranjega upravnika, je odgovorilo, da se
udeleZujejo rednih in izrednih sestankov, prav toliko pa jih je odgovorilo, da se sestankov

udelezujejo le vcasih.

30



Iz analize ugotovimo, da se etazni lastniki, ki imajo notranjega upravnika, pogosteje oziroma

v ve¢jem Stevilu udelezujejo rednih in izrednih sestankov kot etazni lastniki, ki imajo

zunanjega upravnika. Pomembno je, da so lastniki na sestankih prisotni v ve¢jem Stevilu, da

se lahko sprejmejo doloceni sklepi glede vecjih ali manjsih vzdrzevalnih del. Prav tako lahko

etazni lastniki na ali po sestanku z upravnikom izmenjujejo svoja staliS¢a in pridobijo Se

kaksno dodatno informacijo.

Vprasanje 6: Kako ste zadovoljni s posredovanjem informacij svojega upravnika?

Stevilo anketirancev

Stevilo anketirancev

Odgovor " . . . % %
zunanji upravnik notranji upravnik

Sem zelo zadovoljen 0 6 0 100
Nisem zadovoljen 6 0 42,86 0
Sem delno zadovoljen 4 0 28,57 0
Sem razocaran 2 0 14,29 0
N1mam informacij o 1 0 7.14 0
njegovem delu
Drugo 1 0 7,14 0
SKUPAJ 14 6 100 100

9 tabela - Kako ste zadovoljni s posredovanjem informacij svojega upravnika? Vir: lasten

Zunanji upravnik

7% 0%

OSem zelo zadovoljen ENisem

OSem delno zadovoljen

B Nimam informacij o njegovem delu ODrugo

zadovoljen

OSem razocaran

11 graf - Kako ste zadovoljni s posredovanjem informacij svojega upravnika? Vir: lasten
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Iz analize Sestega vpraSanja lahko ugotovimo, da 42,86 % anketiranih etaznih lastnikov, ki
imajo zunanjega upravnika, ni zadovoljnih s posredovanjem informacij upravnika. 35,71 %
anketiranih lastnikov je delno zadovoljnih, 14,29 % je razocaranih nad posredovanjem

informacij in 7,14 % etaznih lastnikov nima informacij o njegovem delu.

Anketirani etazni lastniki, ki imajo notranjega upravnika, so v anketi s 100 % odgovorili, da

so zelo zadovoljni s posredovanjem informacij upravnika.

Rezultati kazejo, da lahko notranji upravnik — etazni lastnik, ki Zivi v ve¢stanovanjski stavbi,
ostalim etaznim lastnikom v vsakem trenutku posreduje informacije, ki so zanje pomembne in
zaradi tega ne sklicuje posebnega sestanka. Prav tako je notranji upravnik mnogo ve¢ na
razpolago svojim sosedom — etaznim lastnikom, in sicer zlasti takrat, ko se pojavi kaksna

tezava.

VpraSanje 7: Pogodba o medsebojnih razmerjih je pogodba, v kateri so zapisane pravice in
obveznosti etaznih lastnikov, kot so: opredelitev stroskov in obveznosti, ki bremenijo etazne
lastnike, nacin oblikovanja rezervnega sklada, nacin uporabe skupnih prostorov, zavarovanje

stavbe kot celote.

Ali ste etazni lastniki dovolj natan¢no zapisali vase medsebojne pravice in obveznosti iz

naslova vase skupne lastnine v Pogodbi o medsebojnih razmerjih?

ougmer | Sttt | et | % | ¥
DA 1 6 7,14 | 100
NE 4 0 28,57 0
Ne vem 9 0 64,29 0
SKUPAJ 14 6 100 100

10 tabela - Ali ste etaZzni lastniki dovolj natan¢no zapisali vase medsebojne pravice in obveznosti iz naslova
vaSe skupne lastnine v Pogodbi o medsebojnih razmerjih? Vir: lasten
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Zunanji upravnik

7%

ODA

ENE

ONe vem

12 graf - Ali ste etaZni lastniki dovolj natan¢no zapisali vaSe medsebojne pravice in obveznosti iz naslova
vaSe skupne lastnine v Pogodbi 0 medsebojnih razmerjih? Vir: lasten

Analiza sedmega vpraSanja nam pove, da je 7,14 % anketiranih etaznih lastnikov, ki imajo
zunanjega upravnika, zadovoljnih s Pogodbo o medsebojnih razmerjih, kjer so zapisane
njihove medsebojne pravice in obveznosti, 28,57 % anketiranih lastnikov ni zadovoljnih s
pogodbo in 64,29 % anketiranih lastnikov sploh ne ve, ali so v Pogodbi o medsebojnih

razmerjih dovolj dobro zapisali svoje medsebojne pravice in obveznosti.

Anketirani etazni lastniki, ki imajo notranjega upravnika, so s 100 % zadovoljni s svojo

pogodbo in prav tako so v njej natancno zapisali svoje medsebojne pravice in obveznosti.

S kakovostno pogodbo bo upravnik lazje opravljal svoje delo, ker mu za posamezne posle ne

bo potrebna sprotna odlocitev etaznih lastnikov.

Vprasanje 8: Ali ste od svojega upravnika dobili izvod Pogodbe o medsebojnih razmerjih?

Stevilo Stevilo
Odgovor anketirancev anketirancev % %
zunanji upravnik | notranji upravnik
DA 13 6 92,86 | 100
NE 1 0 7,14 0
SKUPAJ 14 6 100 | 100

11 tabela - Ali ste od svojega upravnika dobili izvod Pogodbe o medsebojnih razmerjih? Vir: lasten
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Zunanji upravnik

ODA BNE

13 graf - Ali ste od svojega upravnika dobili izvod Pogodbe o medsebojnih razmerjih? Vir: lasten

Osmo vprasanje ankete nam pove, da je 92,86 % anketiranih etaznih lastnikov, ki imajo
zunanjega upravnika, dobilo svoj izvod Pogodbe o medsebojnih razmerjih in 7,14 %
anketiranih lastnikov te pogodbe ni dobilo.

Anketirani etazni lastniki, ki imajo notranjega upravnika, so s 100 % odgovorili, da so od

svojega upravnika dobili svoj izvod Pogodbe o medsebojnih razmerjih.

Ugotovimo lahko, da so etazni lastniki, ki imajo zunanjega ali notranjega upravnika, v ve¢ kot
90 % prejeli svoj izvod Pogodbe o medsebojnih razmerjih. Ta odstotek je visok, vendar iz
analize sedmega vpraSanja ugotovimo, da etazni lastniki, ki imajo zunanjega upravnika, s
skoraj 29 % niso zadovoljni s pogodbo in kar 64 % teh lastnikov sploh ne ve, ali so v pogodbi

dovolj dobro zapisane njihove pravice in obveznosti.

Vprasanje 9: Ali se udelezujete zbora etaznih lastnikov?

Stevilo Stevilo
Odgovor anketirancev anketirancev % %
zunanji upravnik | notranji upravnik
DA 4 4 28,57 | 66,67
NE 0 0 0 0
Vcasih 10 2 71,43 | 33,33
Nikoli 0 0 0 0
SKUPAJ 14 6 100 | 100
12 tabela - Ali se udeleZujete zbora etaznih lastnikov? Vir: lasten
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Zunanji upravnik

0%

ODA BNE 0OVcasih  ONikoli

14 graf - Ali se udeleZujete zbora etaznih lastnikov (zunanji upravnik)? Vir: lasten

Notranji upravnik

0%

ODA BNE 0OVéasih  ONikoli

15 graf - Ali se udeleZujete zbora etaznih lastnikov (notranji upravnik)? Vir: lasten

Analiza devetega vprasanja nam pove, da se 28,57 % anketiranih etaznih lastnikov, ki imajo

zunanjega upravnika, udelezuje zbora etaznih lastnikov, 71,43 % pa se zbora udeleZi vc€asih.

Anketirani etazni lastniki, ki imajo notranjega upravnika so odgovorili, da se 66,67 %

lastnikov udeleZzuje zbora in 33,33 % lastnikov se ga udeleZuje le v¢asih.

Na zboru etaznih lastnikov mora biti prisotna vecina lastnikov, da lahko z glasovanjem

odlocajo o poslih rednega vzdrZevanja in o poslih, ki presegajo redno vzdrzevanje.
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Rezultati analize nam pokaZzejo, da etazni lastniki, ki imajo zunanjega upravnika, zboru
prisostvujejo samo v 29 odstotkih, vecji odstotek lastnikov pa se ga udelezuje le v€asih. V
prvem primeru gre za nesklepcnost in zato mora upravnik v roku 14 dni ponovno sklicati zbor

etaznih lastnikov.

Vprasanje 10: Osnovni elementi letnega porocila o upravnikovem delu so poro€anje o stanju
skupnih prostorov stavbe, o sprejetih sklepih in njihovem izvrSevanju, o sprejetju in izvajanju
sprejetega nacrta vzdrzevanja stavbe, o izvajanju rednih vzdrzevalnih del manjSe vrednosti, o
obracunu letnih stroSkov upravljanja, o stanju nepla¢anih obveznosti etaznih lastnikov, o
stanju sredstev racuna rezervnega sklada in drugi elementi.

Ali je letno Porocilo o upravnikovem delu, ki se ga obravnava na zboru etaznih lastnikov,

dovolj obsirno, pregledno in zadovoljivo?

Stevilo Stevilo
Odgovor anketirancev anketirancev % %
zunanji upravnik | notranji upravnik
DA 6 6 42,86 | 100
NE 8 0 57,14 0
Drugo 0 0 0 0
SKUPAJ 14 6 100 100

13 tabela - Ali je letno porocilo o upravnikovem delu, ki se ga obravnava na zboru etaznih lastnikov,
dovolj obsirno, pregledno in zadovoljive? Vir: lasten
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Zunanji upravnik

0%

ODA BNE ODrugo

16 graf - Ali je letno porocilo o upravnikovem delu, ki se obravnava na zboru etaznih lastnikov dovolj
obsirno, pregledno in zadovoljivo? Vir: lasten

Anketirani etazni lastniki, ki imajo zunanjega upravnika, so na deseto vprasanje v 42,86 %
odgovorili, da je letno Porocilo o upravnikovem delu dovolj obSirno, pregledno in
zadovoljivo, 57,14 % anketiranih lastnikov pa je odgovorilo, da letno porocilo ni dovolj

obsirno, pregledno in zadovoljivo.

Anketirani lastniki, ki imajo notranjega upravnika, so na to vprasanje s 100 % odgovorili, da

je letno Porocilo o upravnikovem delu dovolj obsirno, pregledno in zadovoljivo.
Sklepamo lahko, da ve¢ kot polovica anketiranih etaznih lastnikov, ki imajo zunanjega

upravnika, ni zadovoljnih z letnim porocilom, medtem ko so lastniki, ki imajo notranjega

upravnika, zadovoljni s poro¢ilom, ki ga upravnik poda na zboru etaznih lastnikov.
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VpraSanje 11: Pomembnost letnega porocila za vas? Moznost ve¢ odgovorov!

POROCILO | POROCILO
Odgovor Zunanji Notranji % % % %
upravnik upravnik
Porocilo o upravnikovem delu 9 1 10,7 | 2,77 | 64,3 | 16,7
Porqcﬂo 0 visini oziroma 1 5 119 | 139 | 7.14 | 833
stanju rezervnega sklada
Poro€ilo o stroskih vegjih 4 2 476 | 555 | 28,6 | 33,3
investicijskih vzdrzevanj
Porocilo o stroskih 5 1 595 | 278 | 35,7 | 167
obratovanja
Porocilo o stanvju‘ neplacgmh ) 6 238 16,7 | 143 | 100
obveznosti etaznih lastnikov
Porocilo o izvajanju rednih
vzdizevalnih del manjse 9 2 10,7 | 5,55 | 643 | 333
vrednosti, ki bremenijo
lastnike
SKUPAJ 84 36

14 tabela - Pomembnost letnega porocila za vas? MozZnih ve¢ odgovorov! Vir: lasten

Pomembnost letnega porocila za vas?

10
9
8 i S—
7 4 |
6 1+ O Zunanji upravnik
5 4
431 T @ Notranji upravnik
E N
= — e
0 T T
Poro¢iloo  Porocilo o viSini  Porocilo o Poroc¢ilo o Poro¢ilo o Poro¢ilo o
upravnikovem oziroma stanju stroskih ve¢jih stroskih stanju izvajanju rednih
delu rezervnega investicijskih  obratovanja neplacanih  vzdrzevalnih del
sklada vzdrzevanj obveznosti manjse
etaznih vrednosti, ki
lastnikov bremenijo
lastnike

17 graf - Pomembnost letnega porocila za vas? Vir: lasten
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Iz zbirnega pregleda odgovorov na vpraSanje, katero poroCilo je za uporabnike
najpomembnejse, je mogoce razbrati naslednje ugotovitve:

» Etazni lastniki v vecstanovanjskih stavbah, kjer imajo zunanjega upravnika, so izrazili
mnenje, da sta najpomembnejsi porocili: porocilo o upravnikovem delu in porocilo o
izvajanju rednih vzdrZevalnih del manjSe vrednosti, ki bremenijo lastnike. Omenjeni
porocili po mnenju lastnikov, kjer imajo notranjega upravnika, nista najpomembnejsi
porocili, saj je porocCilo o upravnikovem delu na zadnjem, Sestem mestu, porocilo o
izvajanju rednih vzdrzevalnih del manjSe vrednosti, ki bremenijo lastnike, pa je na

tretjem mestu.

» Etazni lastniki v vecstanovanjskih stavbah, kjer imajo notranjega upravnika,
ocenjujejo kot najpomembnejSi porocili: poroCilo o stanju neplacanih obveznosti
etaznih lastnikov (mnenje so potrdili vsi anketiranci) ter porocilo o visini oziroma
stanju rezervnega sklada (mnenje je potrdilo 83,3 % vseh anketirancev — oziroma je
odgovor na vpraSanje prejelo 13,89 % od moznih 16,67 %). Omenjeni porocili sta po
pomembnosti pri lastnikih, ki imajo zunanjega upravnika, Sele na tretjem mestu

oziroma na Sestem (zadnjem) mestu.

Vprasanje 12: Najnizja viSina prispevka etaznega lastnika v rezervni sklad je dolocena na
osnovi povrsine stanovanja, starosti nepremicnine in rekonstrukcije nepremicnine. Lastniki do
vkljuéno 10. leta starosti nepremicnine prispevka v rezervni sklad ne placujejo. Visina
prispevka za nepremi¢nine do vkljuéno 30. leta starosti je 0,20 €/m’ za nepremi¢nine do
vkljuéno 60. leta starosti je 0,25 €/m” in za nepremilnine, starej$e od 60 let, je visina
prispevka 0,30 €/m’.

Ali menite, da je znesek vasega mesecnega vplacila v rezervni sklad previsok?

Odgovor Stevilo a}.llketiran.cev Stevilo a.l.lketiran?ev % %
zunanji upravnik notranji upravnik

DA 0 0 0 0

NE 3 6 21,43 | 100

Ne vem 0 0 0 0

Drugo 11 0 78,571 0O

SKUPAJ 14 6 100 | 100

15 tabela - Ali menite, da je znesek vasega mesecnega vplacila v rezervni sklad previsok? Vir: lasten
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Zunanji upravnik

0%

ODA ENE ONe vem ODrugo

18 graf - Ali menite, da je znesek vaSega mesecnega vplacila v rezervni sklad previsok? Vir: lasten

Rezultati analize dvanajstega vprasanja nam povedo, da je 21,43 % anketiranih etaznih
lastnikov odgovorilo, da znesek mese¢nega vplacila v rezervni sklad ni previsok. Povedati je
treba, da so ta anketni vprasalnih izpolnjevali etazni lastniki, ki zivijo v tri leta stari
vecstanovanjski stavbi, torej sploh ne vedo, da ne vplacujejo rezervnega sklada. 78,57 %
anketiranih lastnikov je odgovorilo drugo in tukaj so vecinoma zapisali, da Zivijo v novejsi

vecstanovanjski stavbi in zato ne vplacujejo v rezervni sklad.

Anketirani etazni lastniki, ki imajo notranjega upravnika, so s 100 % odgovorili, da znesek

mesecnega vplacila v rezervni sklad ni previsok.

Sredstva rezervnega sklada se uporabljajo izklju¢no za poravnavo stroskov vzdrzevanja in
morebitnih izboljSav, ki so predvidene v sprejetem nacrtu vzdrzevanja, pa tudi za nujna
vzdrzevalna dela, ki niso predvidena v nacrtu vzdrzevanja. Kot smo ugotovili, v novejsih
vecstanovanjskih stavbah do 10. leta starosti stavbe ni treba vplacevati v rezervni sklad. Vsi
ostali etazni lastniki vedstanovanjskih stavb morajo vplaCevati v rezervni sklad. ViSina
prispevka je odvisna od razli¢nih dejavnikov in v konkretnem primeru anketiranih lastnikov
stavbe placujejo lastniki vec, kot je zakonsko doloceno, ker so to tudi zapisali v Pogodbi o

medsebojnih razmerjih.
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VpraSanje 13: Ali imate v Pogodbi o medsebojnih razmerjih zapisano, da hodnike in skupne

prostore brezpla¢no Cistite sami, ali pa za te storitve placujete zunanjo Cistilko?

Stevilo Stevilo
Odgovor anketlral.l.cev anketlranfev % %
zunanji notranji
upravnik upravnik
V pogodbi o medsebojnih razmerjih
imamo zapisano, da hodnike in skupne 0 6 0 100
prostore brezplacno ¢istimo sami
Y pogodbi o medsebojnih razmerjih tega 14 0 100 0
nimamo zapisanega
Storitve &iscenia placui
oritve ¢is¢enja placujemo 0 0 0 0
Ne vem 0 0 0 0
SKUPAJ 14 6 100 100

16 tabela - Ali imate v Pogodbi o medsebojnih razmerjih zapisano, da hodnike in skupne prostore
brezplac¢no Cistite sami, ali pa za te storitve pla¢ujete zunanjo Cistilko? Vir: lasten

Anketirani etazni lastniki, ki imajo zunanjega upravnika, so na trinajsto vprasanje s 100 %

odgovorili, da storitve ¢iS¢enja placujejo.

Anketirani lastniki, ki imajo notranjega upravnika, so s 100 % odgovorili, da imajo v Pogodbi

o medsebojnih razmerjih zapisano, da hodnike in skupne prostore brezpla¢no cCistijo sami.

Vprasanje 14: Ali imate v Pogodbi o medsebojnih razmerjih zapisano, da manjSa popravila v

vecstanovanjski stavbi popravite sami, ali pa za te storitve placujete hisnika?

Stevilo Stevilo
Odgovor anketlral.l.cev anketlranfev % %
zunanji notranji
upravnik upravnik
V pogodbi o medsebojnih razmerjih
imamo zapisano, da manjsa popravila 0 6 0 100
popravimo sami
V pogodbi tega nimamo zapisanega 0 0 0 0
Hisniske storitve placujemo 12 0 85,71 0
Ne vem 2 0 14,29 0
SKUPAJ 14 6 100 100

17 tabela - Ali imate v Pogodbi 0 medsebojnih razmerjih zapisano, da manjsa popravila v vecstanovanjski

stavbi popravite sami, ali pa za te storitve placujete hiSnika? Vir: lasten
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Zunanji upravnik

OV pogodbi o med.. razm. imamo
zapisano, da manj$a popravila popravimo
sami

0,
14% 0% 0% BV pogodbi tega nimamo zapisanega

OHisniske storitve placujemo

ONe vem

19 graf - Ali imate v Pogodbi o medsebojnih razmerjih zapisano, da manjsa popravila v vecstanovanjski
stavbi popravite sami, ali pa za te storitve placujete hiSnika? Vir: lasten

Analiza ankete pokaze, da so anketirani etazni lastniki, ki imajo zunanjega upravnika, na
Stirinajsto vprasanje s 85,71 % odgovorili, da hisniske storitve placujejo, 14,29 % anketiranih

lastnikov pa ne ve, da te storitve placujejo.

Etazni lastniki, ki imajo notranjega upravnika, so s 100 % odgovorili, da imajo v Pogodbi o
medsebojnih razmerjih zapisano, da manjSa popravila v vecéstanovanjski stavbi popravijo

sami.

Vprasanje 15: Ali imate v Pogodbi o medsebojnih razmerjih zapisano, da delo upravnika v
vasi vecstanovanjski stavbi placujete v dogovorjenem znesku, ali pa to delo upravnik opravlja

brezplacno?
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Stevilo Stevilo
Odgovor anketiral.l.cev anketiranfev % %
zunanji notranji
upravnik upravnik
V pogodbi o medsebojnih razmerjih
imamo zapisano, da upravnika 11 0 78,57 | O
placujemo
V pogodbi o0 medsebojnih razmerjih
imamo zapisano, da upravnik to delo 0 6 0 100
opravlja brezplacno
V pogodbi o medsebojnih razmerjih tega 0 0 0 0
nimamo zapisanega
Ne vem 3 0 21,43 0
SKUPAJ 14 6 100 | 100

18 tabela - Ali imate v Pogodbi o medsebojnih razmerjih zapisano, da delo upravnika v vasi

vecstanovanjski stavbi placujete v dogovorjenem znesku, pa to delo upravnik opravlja brezpla¢no?

Vir: lasten

Zunanji upravnik

ONe vem

OV pogodbi o medsebojnih razmerjih
imamo zapisano, da upravnika
plac¢ujemo

BV pogodbi o meds. razm. imamo
zapisano, da upravnik opravlja to
delo brezplacno

OV pogodbi o medsebojnih razmerjih
tega nimamo zapisano

20 graf - Ali imate v Pogodbi o medsebojnih razmerjih zapisano, da delo upravnika v vasi ve¢stanovanjski
stavbi placujete v dogovorjenem znesku, ali pa to delo upravnik opravlja brezpla¢no? Vir: lasten

Pri 15. vprasanju nas je zanimalo, ali imajo etazni lastniki v Pogodbi o medsebojnih razmerjih

zapisano, da delo upravnika placujejo, ali pa to delo upravnik opravlja brezpla¢no.

Rezultati analize pokazejo, da imajo anketirani etazni lastniki, ki imajo zunanjega upravnika,

s 78,57 % v Pogodbi o medsebojnih razmerjih zapisano, da upravnika placujejo, 21,43 %

lastnikov pa ne ve, da imajo to zapisano v pogodbi.
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Anketirani lastniki, ki imajo notranjega upravnika, so s 100 % odgovorili, da imajo v pogodbi

zapisano, da upravnik to delo opravlja brezpla¢no.

Vprasanje 16: Ali se v vasi veCstanovanjski stavbi pojavljajo tudi neplacniki?

Odgovor Stevilo anketirancev | Stevilo anketirancev % %
zunanji upravnik notranji upravnik

DA 12 6 85,71 | 100

NE 0 0 0 0

Nisem seznanjen 2 0 1429 0

SKUPAJ 14 6 100 | 100

19 tabela - Ali se v vasi ve€stanovanjski stavbi pojavljajo tudi neplacniki? Vir: lasten

Zunanji upravnik

ODA BENE ONisem seznanjen

21 graf - Ali se v vasi vecstanovanjski stavbi pojavljajo tudi neplacniki? Vir: lasten

Na 16. vprasanje so anketirani etazni lastniki, ki imajo zunanjega upravnika, odgovorili s
85,71 %, da se v njihovi ve€stanovanjski stavbi pojavljajo neplacniki, in s 14,29 %, da s tem

podatkom niso seznanjeni.

EtaZni lastniki, ki imajo notranjega upravnika, so s 100 % odgovorili, da se v njihovi stavbi

pojavljajo neplacniki.
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Iz rezultatov sklepamo, da so etazni lastniki, ki imajo notranjega upravnika, mnogo bolj

seznanjeni z neplacniki v stavbi, kot pa lastniki z zunanjim upravnikom.

Z uvedbo obveznega placevanja v rezervni sklad so vplacana sredstva lastnikov postala
skupna lastnina, ki je namenjena predvsem vzdrzevanju ve¢stanovanjske stavbe. Ce se pojavi
vecje Stevilo neplacnikov, je sredstev rezervnega sklada manj za razna vzdrzevalna dela v
stavbi. Ce se pojavljajo takine tezave neplatevanja, morajo etazni lastniki sami izterjati
sredstva ali pa na zboru pooblastijo upravnika, da lahko v njihovem imenu poskrbi za

izterjavo. Upravnik sam od sebe ne more terjati neplac¢nikov.

V prilogi diplomskega dela (tri priloge) smo pripravili prakticni primer vodenja evidenc

notranjega upravnika.
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5. UGOTOVITVE IN SKLEPI

Pri pisanju diplomskega dela smo se osredotocili na vlogo notranjega upravnika — etaznega
lastnika v vecstanovanjski stavbi. Seznanili smo se s Stanovanjskim zakonom, z upravljanjem
stavb kot dejavnostjo ter katere medsebojne pravice in obveznosti smo etazni lastniki zapisali
v Pogodbi o medsebojnih razmerjih. Spoznali smo tudi, kakSna pooblastila ima upravnik
vecstanovanjske stavbe ter se seznanili s samim zborom etaznih lastnikov in seveda s porocili,

ki jih upravnik poda na zboru.

Izvedli smo anonimno anketo med etaznimi lastniki, ki imajo zunanjega upravnika, in lastniki
z notranjim upravnikom ter prisli do zanimivih ugotovitev. Z delom notranjega upravnika so
etazni lastniki mnogo bolj zadovoljni, kot pa lastniki, ki imajo zunanjega upravnika.
Predvsem je to zaradi tega, ker notranji upravnik, ki je obenem tudi etazni lastnik v
vecstanovanjski stavbi, zivi skupaj z drugimi lastniki in je tako v vsakem trenutku omogocena

osebna komunikacija oziroma razreSevanje tezav, ki nastanejo v danem trenutku.

Pri posredovanju informacij notranjega upravnika so etazni lastniki zelo zadovoljni, medtem
ko vecina lastnikov, kjer imajo zunanjega upravnika, ni zadovoljna. Razlog zadovoljstva
lastnikov, kjer imajo notranjega upravnika, je v tem, da ta pogosteje sklicuje sestanke, saj je v
njegovem interesu, da so lastniki sprotno seznanjeni z vsemi novostmi oziroma da dobijo

informacije, ki so zanje pomembne.

Zaskrbljujoce je, da etazni lastniki, ki imajo zunanjega upravnika, sploh ne vedo, ali so svoje
medsebojne pravice in obveznosti iz naslova svoje skupne lastnine dovolj natan¢no zapisali v
Pogodbi o medsebojnih razmerjih. Etazni lastniki, ki imajo notranjega upravnika, so te svoje
pravice in obveznosti dovolj natan¢no zapisali. Pomembno je, da so te pravice in obveznosti
kakovostno zapisane, saj bo s takSno pogodbo upravnik svoje delo lazje opravljal, saj mu za

posamezne posle ne bo potrebna sprotna odlocitev etaznih lastnikov.

Zelo pomembno je, da se etazni lastniki udelezujejo zbora lastnikov, ki ga praviloma vodi
upravnik, lahko pa tudi eden izmed lastnikov. Na zboru je podano porocilo o upravnikovem
delu. Prisotna mora biti ve€ina etaznih lastnikov, da lahko odlo¢ajo o poslih rednega

vzdrzevanja in o poslih, ki presegajo redno vzdrzevanje. Pri lastnikih, ki imajo zunanjega
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upravnika, se zbora udelezujejo le v€asih, medtem ko je prisotnost na zboru pri lastnikih z
notranjim upravnikom visja. To nam pove, da lahko pride do nesklepcnosti in mora upravnik

v predpisanem roku zbor ponovno sklicati.

Osnovne ugotovitve diplomskega dela so:

» da ni bistvene razlike glede nalog in pristojnosti med zunanjim in notranjim
upravnikom. Notranji upravnik prav tako spostuje zakonodajo, sprejeto v RS, svoje
delo opravlja v duhu dobrega gospodarja, skupaj z etaznimi lastniki izbere kakovostno

in cenovno najugodnejSo ponudbo za izvajanje vecjih del na vecstanovanjski stavbi;

» da lahko notranji upravnik prav tako kakovostno opravlja osnovne dejavnosti
upravljanja. Z vecéstanovanjsko stavbo pravzaprav upravljajo etazni lastniki, upravnik
jim lahko samo svetuje s svojimi predlogi in znanjem. Notranji upravnik — etazni
lastnik ima prednost, ker dejansko Zivi v tej stavbi, ker je seznanjen s tezavami in

seveda s stroski samega vzdrZevanja;

» da ima notranji upravnik celo prednost pred zunanjim upravnikom. Pri notranjem
upravniku je mnogo vecja moznost osebnega kontakta z etaznimi lastniki, reSevanje
kakrs$nih koli tezav je hitrejSe in bolj kakovostno, saj smo vsi etazni lastniki dejansko

tudi sosedje.
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Obracun §t.

..../2009

Kraj
Datum
Rok plaéila
Nadin placila Posebna poloZnica
TRR racun
LASTNIK 1
Cena brez
Zap. Opis storitve Koli¢ina EM DDV DDV Znesek brez DDV
ELEKTRIKA - Elektro Maribor
1 Elektrika v skupnih prostorih | 0,14 € 13,61 € | 20,00% 1,94 €
SKUPAJ ELEKTRIKA 2,33 €
VODA - Obéina .....
2 Vodarina - nizja tarifa 4,27 m3 0,44 € 8,50% 1,88 €
3 Vodno povracilo pitne vode 4,27 m3 0,06 € 8,50% 0,24 €
4 Prispevek za priklju¢no mo¢ 4,27 m3 0,17 € 8,50% 0,73 €
SKUPAJ VODA 3,08 €
REPUBLISKA TAKSA - Nigrad
5 Okoljska dajatev 4,27 m3 0,528 € 8,50% 2,26 €
SKUPAJ REPUBLISKA TAKSA 2,45 €
OGREVANJE IN TOPLA VODA
6 Akontacija za kurilno olje 40,98 €/m2 1,31 € 0,00% 53,61 €
7 Sanitarna topla voda-gretje s kur.
oljem 1,00 po osebi 5,00 € 0,00% 5,00 €
8 Sanitarna topla voda - elektr. gretje 0,00 kWh 0,00 € | 20,00% 0,00 €
SKUPAJ OGREYV. IN TOPLA VODA 58,61 €
RAZNO
9 Rezervni sklad hise 40,98 €/m2 0,32€ 0,00% 13,19 €
10 | Letno CiS¢enje in pregled dimnika 0,11 €/ stan. 0,00 € 0,00% 0,00 €
11 | Razni stroski 0,11 € / stan. 0,00 € 0,00% 0,00 €
12 | Zavarovanje hise 1/7 1,00 € / mesec 2,58 € 0,00% 3,68 €
SKUPAJ RAZNO 16,87 €
Skupaj brez DDV 81,42 €
DDV 20,00% | od osnove 1,94 € 0,39 €
DDV 8,50% | od osnove 5,10 € 0,43 €
SKUPAJ ZA PLACILO 83,34 €
) Skupna stanov. raba
Stevilo oseb v stanovanju: 1 (m2): 243,52
Povrsina stanovanja (m2): 40,98 Skupna raba (m2): 58,71
5 Delez stanovanjske
Stevilka dela stavbe / etaza: 1/1 rabe: 16,83%

Priloga 1 — Mese¢ni obracun etaZznega lastnika vir: lasten
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REKAPITULACIJA OBRACUNA ZA MESEC ...................... 2009

SKUPNA ELEKTRIKA VODA
Elektro Maribor d.d. Obéina .......cceunvnn.

#SKLIC! kWh 1,00 13,61 €| Vodarina - nizja tarifa m3 88 20,65 €

elektri¢no gretje kWh 0,00 0,00 €] Vodno povracilo pitne vode m3 88 2,60 €

Skupaj brez DDV 13,61 €|Prispevek za prikljuéno mo¢ m3 88 7,98 €

DDV 20% od osnove 2,72 €|Skupaj brez DDV 31,23 €

SKUPAJ 16,33 €|DDV 8,5% od osnove 2,65 €
SKUPAJ 33,89 €

OGREVANJE REZERVNI SKLAD
Sredstva veéstanovanjske hise Sredstva veéstanovanjske hise

Akontacija za kurilno olje 312,06 €

Sanitarna topla voda - gretje s kur.oljem 55,00 € Rezervni sklad hise | 100,01 €|

SKUPAJ 367,06 €

NAKUP MATERIALA, POVRACILO V REZERVNI SKLAD ZAVAROVANJE HISE

Zavarovanje hise 25,81 €

letno ¢is¢enje in pregled dimnika 0,00 €

razni stroski 0,00 €

SKUPAJ 0,00 €

OKOLJSKA DAJATEV

VSOTA POLOZNIC ZA PLACILO 570,00 € Nigrad, javno komunalno podjetje d.d.

REKAPITULACIJA 570,00 €

RAZLIKA 0,00 €| Okoljska dajatev m3 88 24,79 €
Skupaj brez DDV 24,79 €
DDV 8,5 % od osnove 2,11 €
SKUPAJ 26,90 €

Priloga 2 - Rekapitulacija obracuna etaznih lastnikov vir: lasten
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jun.09
jul.09
avg.09
sep.09
okt.09
nov.09
dec.09

jan.09
feb.09
mar.09
apr.09
maj.09
jun.09
jul.09
avg.09

sep.09
okt.09
nov.09
dec.09

FINANCNO VREDNOTENJE POSTAVK NA TRR

ELEKTRIKA
STANJE JUNLJ 2009

obracunano placano | provizija razlika

16,70 € 16,70 € 031¢€ -0,31 €

15,18 € 15,18 € 031¢€ -0,31 €

15,64 € 15,64 € 0,31¢€ -0,31 €

16,33 € 16,33 € 0,35¢€ -0,35 €

0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

63,85 € 63,85 € 128 € -1,28 €

SKUPAJ 65,13 € -1,28 €

OGREVANJE

STANJE V € PRENOS 1Z. 2008 | 2.203,99 €
obracunano placano | provizija razlika
367,06 € 0,00 € 0,00 € 367,06 €
367,06 € 964,25 € 031€| -597,50€
367,06 € 881,15 € 031€| -51440¢€
367,06 € 0,00 € 0,00 € 367,06 €
367,06 € 0,00 € 0,00 € 367,06 €
367,06 € 0,00 € 0,00 € 367,06 €
367,06 € 0,00 € 0,00 € 367,06 €
367,06 € 387,51 € 0,31¢€ -20,76 €
367,06 € 0,00 € 0,00 € 367,06 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
3.303,54 € 223291 € 093€| 1.069,70€
SKUPAJ 2.233,84 € 3.273,69 €
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VODA

STANJE V € PRENOS 1Z 2008 6,99 €
obracunano placano | provizija razlika
jan.09 33,20 € 3520 € 0,31¢€ 2,31 €
feb.09 33,15€ 35,20 € 031€ -2,36 €
mar.09 33,15€ 3520 € 0,31¢€ -2,36 €
apr.09 3540 € 3520 € 0,31¢€ -0,11 €
maj.09 33,10€ 3520 € 0,31¢€ 2,41 €
jun.09 36,15 € 3520 € 0,31¢€ 0,64 €
jul.09 38,20 € 35,20 € 0,31 € 2,69 €
avg.09 40,15 € 42,15€ 0,31 € -2,31 €
sep.09 33,89 € 42,15 € 0,35 € -8,61 €
okt.09 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
nov.09 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
dec.09 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
316,39 € 330,70 € 2,83€ -17,14 €
SKUPAJ 333,53 € -10,15 €

REZERVNI SKLAD
STANJE V € PRENOS 1Z 2008 | 1.772,38 €
obracunano plac¢ano razlika
jan.09 100,01 € 0,00 € 100,01 €
feb.09 100,01 € 0,00 € 100,01 €
mar.09 100,01 € 20,50 € 79,51 €
apr.09 100,01 € 60,75 € 39,26 €
maj.09 100,01 € 0,00 € 100,01 €
jun.09 100,01 € 0,00 € 100,01 €
jul.09 100,01 € 0,00 € 100,01 €
avg.09 100,01 € 0,00 € 100,01 €
sep.09 100,01 € 0,00 € 100,01 €
okt.09 0,00 € 11793 €| -11793 €
nov.09 0,00 € 0,00 € 0,00 €
dec.09 0,00 € 0,00 € 0,00 €
900,09 € 199,18 € 700,91 €
SKUPAJ 2.473,29 €




ZAVAROVANJE HISE

STANJE V € 2009

obracunano |placano [razlika
jul.09 25,81 €] 309,77 €| 283,96 €
avg.09 25,81 € 258,15 €
sep.09 25,81 € 232,34 €
okt.09
nov.09
dec.09
jan.10
feb.10
mar.10
apr.10
maj.10
jun.10

SKUPAJ

jan.09
feb.09
mar.09
apr.09
maj.09
jun.09
jul.09
avg.09
sep.09
okt.09
nov.09
dec.09

VRSTICNI SESTEVEK POSTAVK

5.488,18 €

TRENUTNO STANJE NA TRR

5.488,18 €

OKOLJSKA DAJATEV

STANJE V € - PRENOS IZ 2008 19,02 €

obracunano [pla¢ano |[provizija [razlika
2526 €[ 3045€ 0,00 €[- 519¢
26,30€| 3045€ 0,31€|- 446€
26,78€| 30,45€ 0,31€|- 398¢€
2895€| 3045€ 0,31€|- 181€
27,50 € 30,45 € 0,31€|- 3,26€
2965€| 3045€ 0,31€|- 1,11€
30,18€| 30,45€ 0,31€|- 058¢€
31,15€| 3520€ 096 € |- 501€
26,90 € 35,20 € 0,35€ |- 8,65€
252,67 € 28355€| 3,17€ |- 34,05€
SKUPAJ 286,72 € -15,03 €

Priloga 3 - Financno vrednotenje postavk na TRR vir: lasten
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