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2921. Pravilnik o upravljanju vecstanovanjskih stavb, Stran 8570.

Na podlagi drugega odstavka 9. Clena Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, St. 69/03,
18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN, 45/08 — ZVEtL in 57/08) izdaja minister za okolje in prostor

PRAVILNIK

o upravljanju vecstanovanjskih stavb
1. clen
(vsebina)

Ta pravilnik natanc¢neje doloca posle upravljanja in pooblastila upravnika ter merila delitve
obratovalnih stroSkov v vec¢stanovanjski stavbi (v nadaljnjem besedilu: stavba).

I. POSLI UPRAVLJANJA
1. Odlocanje z vecinskim soglasjem (vec kot 50% soglasje)
2. ¢len
(redno upravljanje)

(1) EtaZni lastniki (v nadaljnjem besedilu: lastniki) sprejemajo odlocitve, ki Stejejo med
posle rednega upravljanja, z ve¢inskim soglasjem (vec kot 50%) po solastniSkih deleZih.
(2) Med posle rednega upravljanja sodijo odlocCitve v zvezi z:

— obratovanjem in vzdrZevanjem stavbe,

— dolocitvijo in razreSitvijo upravnika,

— imenovanjem in razreSitvijo nadzornega odbora,

— oddajanjem skupnih delov v najem,

— sprejemanjem nacrta vzdrZevanja,

—rezervnim skladom in odlocanje o morebitnem povecanju prispevka lastnikov v rezervni
sklad,

— sprejemanjem hiSnega reda,

— odlocanjem o vgradnji dodatnih merilnih naprav, ki omogocajo posredno dolocanje porabe
(za toploto, hladno in toplo vodo) in

— odlocanjem o vseh drugih poslih, ki so potrebni za normalno bivanje v stavbi.

3. clen
(pogodba o opravljanju upravniskih storitev)
Pogodba o opravljanju upravniskih storitev je sklenjena, ko jo podpiSe upravnik in lastniki,
ki imajo ve¢ kot 50% solastnisSkih deleZev, oziroma pooblascenci iz tretjega odstavka 53.

Clena Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, St. 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN,
45/08 — ZVELtL in 57/08 — v nadaljnjem besedilu: zakon).
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4. clen
(odpoved pogodbe o opravljanju upravniskih storitev)

(1) Pogodba o opravljanju upravniskih storitev je veljavno odpovedana, ko sklep o odstopu
od te pogodbe podpiSejo lastniki z ve¢ kot 50% vecino po solastniSkih deleZih. Sklep iz
prejSnjega 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
priporoceno posto vrociti tudi sklep iz prejSnjega odstavka. Odpovedni rok zacne teci z dnem
vrocCitve sklepa.

(3) Ce pogodbo o opravljanju upravniskih storitev odpove upravnik, mora pisno odpoved
vroCiti vsakemu lastniku v njegov hisni predalcnik 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. clen
(vpis v register upravnikov)

(1) Upravnik mora ob vpisu v register upravnikov predloZiti na vpogled originalno

pogodbo o opravljanju upravniSkih storitev. Kopijo pogodbe iz prejSnjega 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 odpovedi
prejSnjemu upravniku. Kopijo navedenega dokazila shrani upravni organ. Upravni organ
vpiSe novega upravnika po izteku odpovednega roka.

6. clen
(imenovanje in razreSitev nadzornega odbora)

(1) Ce lastniki imenujejo nadzorni odbor, s sklepom imenujejo in razresijo njegove ¢lane
ter dolocijo ¢as trajanja njihovega mandata. Clani nadzornega odbora izmed sebe imenujejo
predsednika.

(2) Nadzorni odbor opravlja izklju¢no naloge, dolocene v zakonu.

7. Clen
(nacrt vzdrZevanja)

(1) Upravnik v skladu s predpisi o standardih vzdrZevanja stanovanjskih stavb in stanovanj
pripravi nacrt vzdrZzevanja skupnih delov stavbe.
(2) Obvezen sestavni del nacrta vzdrZevanja je ovrednotenje potrebnih sredstev za realizacijo,
dinamika izvajanja (Ce gre za obdobje, daljSe od leta dni) ter mozZni viri za izvedbo nacrta
vzdrZevanja. V primeru, ko zahteva nacrt vzdrZevanja viSja sredstva od trenutno
razpoloZljivih sredstev rezervnega sklada in predvidenih minimalnih vplacil v rezervni sklad,
mora nacrt opredeliti tudi potrebna viSja vplacila v rezervni sklad, viSje akontativno zbiranje
sredstev in druge moZne financne vire.
(3) Sprejet nacrt vzdrZevanja stavbe je neposredna podlaga upravniku za izvrSitev nacrtovanih
del.
(4) Upravnik izvrsi dela, dolocena v sprejetem v nacrtu vzdrzevanja stavbe. Ce pride pri



izvajanju nacrta vzdrZevanja do Casovnega zamika, se lastniki lahko odlocijo, da neizvrSene
naloge postanejo sestavni del novega nacrta 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 najugodnejSe  ponudbe.
(2) V primeru, ko je za izvedbo posameznih del potrebno pridobiti ve¢ ponudb dobaviteljev
ali izvajalcev skladno z 58. Clenom zakona, postopek zbiranja ponudb izvede upravnik.
Nadzorni odbor lahko predlaga ponudnike, ki jih je upravnik dolZan pozvati k predloZitvi
ponudbe. Povabilo k predloZitvi ponudb obsega zlasti: predmet narocila s popisom del, rok,
do katerega se zbirajo ponudbe, obrazec ponudbe, merila za izbiro najugodnejSe ponudbe.
Upravnik lahko zahteva, da ponudniki formalno nepopolno ponudbo v dolo¢enem roku
popravijo, dopolnijo ali pojasnijo, pri Cemer pa niso dovoljene spremembe ali dopolnitve, ki
bi wvplivale na razvrstitev ponudbe, kot je cena in tehnicne specifikacije.
(3) Upravnik pregleda ponudbe in jih oceni na podlagi meril za izbiro najugodnejse ponudbe,
izdela porocilo o izvedbi narocila in predlaga nadzornemu odboru ali predstavniku lastnikov
izbiro najugodnejSe ponudbe. Porocilo vsebuje zlasti naslednje podatke: navedbo ponudnikov,
ki jim je bilo poslano povabilo k predloZitvi ponudb, datum odpiranja ponudb, navedbo
prejetih ponudb, ocenjevanje ponudb, obrazloZen predlog za izbiro najugodnejSe ponudbe.
Upravnik in nadzorni odbor ali predstavnik lastnikov izbereta najugodnej$o ponudbo. Ce
upravnik in nadzorni odbor ali predstavnik lastnikov ne potrdita predloga za izbor
najugodnejSe ponudbe, upravnik postopek zbiranja v celoti ponovi.

9. clen
(hiSni red)

(1) Lastniki lahko sprejmejo hisni red, s katerim dolocCijo 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 ¢istoca v stavbi, tako da se z
njim dolocijo temeljna pravila sosedskega soZitja kot na primer:

— hiSni mir (omejitve uporabe gospodinjskih strojev in naprav po doloceni uri),

— uporaba skupnih delov (nacin dostopnosti in varovanja naprav, ki sluZijo celotni stavbi,
nacin uporabe skupnih hodnikov, kleti, ipd.),

— grobe krSitve hiSnega reda, ki so lahko podlaga za vloZitev izkljuCitvene toZbe,

—nacin ugotavljanja in odprave krSitev hiSnega reda,

— pogoji, pod katerimi se dovoljuje bivanje domacih Zivali v stanovanju (noSenje
nagobcnikov, vodenje na povodcih, ipd.) in

— druga pravila ravnanja, za katere lastniki menijo, da jih je potrebno urediti v hiSnem redu.
(2) Dolocila hiSnega reda morajo sposStovati vse osebe, ki bivajo, poslujejo ali se nahajajo v
stavbi.

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

10. clen
(sklic zbora)

(1) Zbor mora biti sklican na nacin, da se ga lahko udeleZi ¢im vec lastnikov.
(2) Pred pricetkom odlocanja preveri sklicatelj zbora sklepcnost tako, da pridobi podpise



prisotnih na seznamu lastnikov, na katerem so pripisani njihovi solastniski deleZi.
(3) Ce zbor lastnikov ni sklep&en, se prisotni lahko z veéino odlo¢ijo 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 sklepcen, z vecino prisotnih odloc¢ijo tudi za odlocanje s
podpisovanjem listine. V tem primeru se podpisovanje listine izvede skladno s 35. ¢lenom
zakona in tem pravilnikom.

11. clen
(potrditev zapisnika)

(1) Zapisnik zbora lastnikov mora biti razumljiv, popoln in ustrezati dejansko sprejetim
sklepom.
(2) Lastnika, dolocena za potrditev zapisnika, lahko odklonita potrditev le v primeru, ¢e ni
skladen z vsebinami, navedenimi v prejSnjem odstavku. Zavrnitev podpisa zapisnika pisno
utemeljita.
(3) Upravnik mora pomanjkljivosti ali nepravilnosti, ugotovljene s strani overoviteljev,
odpraviti v novem zapisniku v roku 7 dni po zavrnitvi podpisa.
(4) Upravnik pricne s postopkom uresnicevanja sprejetih sklepov, navedenih v zapisniku
zbora lastnikov takrat, ko je zapisnik potrjen.

12. clen
(odlocanje s podpisovanjem listine)

(1) S podpisovanjem listine se lahko odloca tako, da en izvod listine prejmejo v podpis vsi
lastniki ali da wvsak lastnik prejme v podpis svoj izvod listine.
(2) Postopek odlocanja s podpisovanjem listine lahko vodi upravnik, nadzorni odbor, eden ali
vec lastnikov.

(3) Tisti, ki je postopek vodil, mora upravniku vrociti listine, na podlagi katerih upravnik
ugotovi rezultat glasovanja, ki ga objavi na oglasni deski in poSlje lastnikom posameznih
delov, ki so oddani v najem. Rezultat glasovanja vsebuje navedbo sklepa in seStevek
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. Odlocanje z vec kot tricetrtinskim soglasjem (vec kot 75% soglasje)
13. ¢len
(posli, ki zahtevajo vec kot triCetrtinsko soglasje)

(1) Lastniki se z vec kot tremi Cetrtinami solastniSkih deleZev (75%) odlocajo o:
— sklenitvi pogodbe o medsebojnih razmerjih;
— opravljanju dovoljene dejavnosti v delu stanovanja;
— zavarovanju stavbe;
— vseh izboljSavah, ki ne Stejejo za vzdrZevanje, za katere ni potrebno pridobiti gradbenega
dovoljenja, pomenijo pa vgraditev novih naprav, opreme, instalacij ali njihovo nadomestitev
pred potekom pricakovane 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 olja na plin ipd.), namestitev klima naprav na skupne dele (fasado,
streho stavbe), agregatov za proizvodnjo elektricne energije, soncnih zbiralnikov ali son¢nih



celic ter vgradnja izolacije ali materialov, ki se vgrajujejo z namenom ucinkovite rabe
energije, ipd.

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

3. Odlocanje s soglasjem vseh lastnikov (100% soglasje)
14. clen
(posli, ki zahtevajo soglasno odlocanje)

Lastniki se soglasno (100%) odlocajo o:
— sporazumu o dolocitvi ali spremembi solastniskih deleZev 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 dolocitvi posebnih skupnih delov ter solastniSkih deleZev na posebnih skupnih
delih,
— spremembi namembnosti posameznega stanovanja,
— vseh izboljSavah in gradbenih delih, za katera je potrebno pridobiti gradbeno dovoljenje in
— dolocitvi upravnika v stavbah, kjer to po zakonu ni obvezno.

4. Odlocanje v primeru solastniStva in po pooblastilu
15. ¢len
(odlocanje v primeru solastnisStva)

V primeru solastniStva posameznega dela stavbe, se pri odlocanju Steje, da vsak solastnik
odloca le v viSini svojega solastniSkega deleZa.

16. clen
(odlocanje po pooblastilu)

(1) Lastnik ali solastnik lahko za odlo¢anje pisno pooblasti drugo osebo.
(2) Pooblastilo je lahko dano trajno ali za posamezno odlocanje. V primeru trajnega
pooblastila, mora biti le-to notarsko overjeno.

I1. POOBLASTILA IN NALOGE UPRAVNIKA
17. clen
(letno porocilo)

Upravnik pripravi letno porocilo v skladu s predpisi o izdelavi porocila o upravnikom delu.
V primeru, da lastniki z vecinskim soglasjem vseh lastnikov ugotovijo, da porocilo ne vsebuje
vseh predpisanih podatkov, da so podatki napacni ali nerazumljivi, je upravnik dolZan
odpraviti pomanjkljivosti v porocCilu v roku 14 dni od pisne seznanitve z zavrnitvijo porocila
in ga ponovno vloZiti v hiSni predal¢nik vsakega lastnika ter poslati lastnikom posameznih
delov, ki so oddani v najem.



18. clen
(vpogled v listine)

V vsebino listin iz 65. clena zakona lahko lastniki pri upravniku vpogledajo ali iz njih
prepiSejo podatke ob navzocnosti upravnika ali njegovega predstavnika v Casu njegovih
uradnih ur. Na zahtevo lastnika upravnik proti placilu listine kopira.

19. clen
(hramba listin)

(1) Upravnik trajno hrani dokumentacijo, s katero razpolaga, vezano na graditev in
vzdrZevanje stavbe ter vse pogodbe, vezane na spremembo lastniStva skupnih prostorov.
(2) Zapisniki zborov lastnikov in listine o glasovanju, glede katerih so se odlocCitve izvrSile, se
hranijo pet let.
(3) Racunovodske in financne listine se hranijo skladno z materialnimi predpisi.

20. clen
(opozarjanje na zapadle obveznosti)

(1) Ce lastnik stanovanja ne poravna svojih obveznosti iz naslova obratovanja stavbe
pravocasno, mu upravnik poslje pisni opomin. V primeru, da lastnik teh obveznosti ne
poravna tudi po prejemu opomina, postopa upravnik skladno z 71. clenom zakona, razen Ce se
upravnik s tretjimi osebami s pogodbo ni dogovoril drugace.

(2) Ce gre za stanovanje, oddano v najem, poslje upravnik pisni opomin iz prejsnjega
odstavka najemniku, obenem pa v vednost tudi lastniku stanovanja.

21. clen
(koncno porocilo in kon¢ni obracun upravnika)

(1) Upravnik mora v roku 60 dni po izteku pogodbe o opravljanju upravniskih storitev
pripraviti kon¢no porocilo in obracun po stanju na dan prenehanja pogodbe o opravljanju
upravniskih storitev.

(2) Konc¢no porocilo mora vsebovati vse informacije o dejanskem, financnem in
premoZenjsko-pravnem stanju stavbe in neizvedenih delih iz sprejetega nacrta vzdrZevanja.
Konc¢nemu porocilu mora upravnik priloZiti vse pogodbe, dovoljenja in seznam lastnikov s
solastniSkimi delezi.

(3) Kon¢ni obracun mora vsebovati saldo prenesenih sredstev rezervnega sklada, saldo
sredstev obratovalnih in drugih stroSkov vzdrZevanja stavbe, stanje neporavnanih obveznosti
lastnikov in neporavnanih racunov dobaviteljem.

III. DELITEV OBRATOVALNIH STROSKOV
22, ¢len
(merila delitve)

(1) Za potrebe delitve obratovalnih stroSkov po tem pravilniku se stanovanja in poslovni
prostori Stejejo za posamezne enote (v nadaljnjem besedilu: posamezne enote).
(2) Kadar so v posameznih enotah vgrajene merilne naprave, ki omogocajo individualni
odjem in obracun dobav ter storitev, se obratovalni stroSki delijo po dejanski porabi.



(3) Kadar naprave v stavbi ne omogocajo individualnega odjema in obracuna dobav ter
storitev za njene posamezne enote, se obratovalni stroski, ki nastajajo na njenih skupnih delih
in po posameznih enotah, delijo bodisi glede na povrSino posamezne enote, bodisi glede na
Stevilo posameznih enot ali pa glede na Stevilo uporabnikov posamezne enote.

23. clen
(delitev stroskov garaze)

(1) Uporabnike garaZ, garaznih boksov, parkirnih mest ipd. (v nadaljnjem besedilu: garaze)
bremenijo le obratovalni stroski, ki so dejansko povezani z njihovo uporabo.
(2) Kadar iz racuna ni razvidna viSina stroskov, ki bremenijo uporabnike garaz, se le-ti
dolocijo glede na razmerje povrsSin posameznih enot in garaz.
(3) Stroski iz prejSnjega odstavka, ki odpadejo na garaze, se delijo po Stevilu garaz.

24. clen
(locen poslovni prostor)

Kadar je v stavbi poslovni prostor, ki je fizicno locen od skupnih delov stavbe in njegova
uporaba ni povezana z uporabo skupnih delov, bremenijo uporabnike poslovnega prostora le
tisti obratovalni stroski, ki dejansko nastajajo z uporabo tega prostora.

1. Delitev stroskov po povrSini posamezne enote
25. clen
(delitev stroskov po povrsSini)

(1) Glede na povrsino posamezne enote stavbe se delijo stroski:
— toplote oziroma goriva v kotlovnici za ogrevanje prostorov,
— dimnikarskih storitev,
— obratovalni stroski kotlovnice (pregledi kotlovnice, toplotnih postaj, place kurjaca ipd.),
— skupne porabe elektrike (dvigala, razsvetljava skupnih prostorov in skupnih delov) in
— kemicCne priprave vode za ogrevanje.
(2) Za potrebe delitve stroSkov po tem Clenu se upoSteva ogrevana neto povrSina posamezne
enote skladno s predpisom, ki ureja nacin delitve in obracuna stroSkov za toploto v stavbah z
vec odjemalci.
(3) V stavbah, ki se oskrbujejo s toploto prek skupnega sistema za ogrevanje in ima vecina
posameznih enot glede na solastniSke deleZe vgrajene merilne naprave, ki omogocajo
indikacijo dejanske porabe toplote za ogrevanje posamezne enote, se stroski za toploto
obracunavajo v skladu s predpisom iz prejSnjega odstavka.
(4) Ce dobavitelj toplote iz omreZja dobavlja toploto ve¢ stavbam hkrati iz skupne podpostaje
ali e se vec stavb ogreva iz skupne kotlovnice, se stroski za porabo toplote posamezne stavbe
dolocijo v skladu z drugim odstavkom 93.a ¢lena Energetskega zakona (Uradni list RS, St.
27/07 — uradno preciSceno besedilo in 70/08).



2. Delitev stroskov na posamezno enoto
26. clen
(delitev stroskov na posamezne enote)

Glede na Stevilo posameznih enot stavbe, se v enakem delezu delijo stroski:
— hisniSkih opravil,
— deratizacije, dezinsekcije, drugih sanitarnih pregledov,
— CiSCenja oziroma vzdrZevanja bivalnega okolja (koSnja zelenic, ¢iS¢enje dostopnih poti,
peskovnikov, odprtih parkirnih povrSin, obrezovanje Zivih mej in dreves ...),
—nabave drobnega orodja, namenjenega izkljucno stavbi,
— telefonskih linij v dvigalu,
—reSevanja iz dvigala,
— CiSCenja jaskov za smeti,
— CiSCenja snega — zimska sluzba,
— stroSki raznih drobnih popravil na skupnih delih zaradi dotrajanosti (popravila kljucavnic,
samozapiral, okovja oken in vrat, zamenjava svetil, Zarnic, stikal, tipk in varovalk, zamenjava
razbitih stekel ipd.),
— varstva pred poZarom in
—razni fiksni stroski, ki nastajajo neodvisno od opravljenih storitev ter dobav (prikljuc¢na
moc, prikljucek na infrastrukturo ipd.).

3. Delitev stroskov po Stevilu uporabnikov posameznih enot
27. ¢clen
(delitev stroskov po Stevilu uporabnikov posamezne enote)

(1) Stroski, ki se delijo po Stevilu uporabnikov posamezne enote, so stroski:
— porabe vode in kanalScina,
— poraba energije za pripravo tople vode,
— odvoza odpadkov, najema zabojnikov za odpadke ter drugi komunalni stroski,
— CiSCenja skupnih prostorov in
— stroski CiSCenja kanalizacije in praznjenja septicnih jam.
(2) V stavbah, kjer imajo vse posamezne enote vgrajene merilne naprave za merjenje porabe
vode, se stroski za porabo vode obracunavajo po dejanski uporabi. Ce prihaja do razlike pri
porabi vode med glavno merilno napravo in merilnimi posameznih enot, se nastala razlika
deli sorazmerno glede na porabo posameznih enot.
(3) Ce so vgrajene merilne naprave za merjenje porabe vode v ve¢ kot polovici posameznih
enot glede na solastniSke deleZe, placajo uporabniki porabo vode po izkazani porabi na
njihovih merilnih napravah. Razliko v porabi vode med glavno merilno napravo in porabo
vode, ki jo placajo uporabniki posameznih enot z merilnimi napravami, poravnajo vsi
preostali uporabniki po Stevilu uporabnikov posamezne enote.
(4) V primeru, ko za posamezni mesec ni mogoce odcitati porabe vode za posamezno enoto
(okvara, odsotnost uporabnika, zamuda pri posredovanju podatka, ipd.), se za ta mesec stroSek
porabe vode za to posamezno enoto obracuna v viSini porabe zadnjega meseca.
(5) V primeru, da toplota za pripravo tople vode v stavbi posebej ni merjena, znasa delez
stroSkov za pripravo tople vode 30% od celotnih stroSkov za toploto.
(6) V stavbah, ki se oskrbujejo s toplo vodo prek skupnega sistema in ima vecina posameznih
enot, glede na solastniSke deleZe, vgrajene merilne naprave, ki omogocajo indikacijo dejanske
porabe tople vode posamezne enote, se stroSki za toploto obra¢unavajo v skladu s predpisom



iz drugega odstavka 25. ¢lena.

(7) Dokler v stavbi ni izvedena prva prodaja vec kot polovice stanovanj v skladu z dolocili
Zakona o o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb (Uradni list RS, St. 18/04), se
stroski iz tega Clena delijo po vseh posameznih enotah.

28. clen
(dolocitev Stevila uporabnikov pesamezne enote)

(1) Za uporabnike posamezne enote se Stejejo osebe, ki jo dejansko uporabljajo. Za
dejansko uporabo se Steje, Ce je posamezna enota zasedena vsaj 15 dni v mesecu. Kadar gre
za posamezno enoto, ki se uporablja obc¢asno (sekundarno stanovanje), pa se Steje, da je
dejansko uporabljena, Ce je zasedena vsaj 6 dni v mesecu.

(2) V primeru, da je posamezna enota nezasedena, se stroski, ki se delijo po Stevilu
uporabnikov, za to enoto ne obracunajo, kar ne velja v primeru drugega odstavka 27. ¢lena
tega pravilnika.

(3) Lastnike psov se bremeni s stroski ¢iScenja skupnih prostorov za vsakega psa v visSini
polovice stroska, ki odpade na enega uporabnika.

29. clen
(sporocanje Stevila uporabnikov)

(1) Lastnik posamezne enote ali najemnik, Ce gre za najemno posamezno enoto, mora
upravniku sporociti podatke o Stevilu uporabnikov.
(2) Ce lastniki ali najemniki upravniku ne sporocijo stevila uporabnikov posamezne enote
pravocasno ali mu Stevila sploh ne sporocijo, upravnik uposteva, kot da to posamezno enoto
uporablja dvakrat toliko oseb, kot se Steje za primerno skladno s 14. ¢lenom Pravilnika o
dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS, st. 14/04, 34/04 in 62/06), pri
cemer se upoSteva povrsina stanovanja brez placila lastne udeleZbe in varScine.
(3) Za vzpostavitev evidence, potrebne za delitev stroSkov po Stevilu uporabnikov posamezne
enote, morajo lastniki ali najemniki upravniku najkasneje v roku dveh mesecev po uveljavitvi
tega pravilnika sporociti Stevilo oseb, ki posamezno enoto uporabljajo. Obrazec za sporocanje
Stevila uporabnikov je sestavni del tega pravilnika in ga lastnikom ali najemnikom posreduje
upravnik.
(4) Lastniki ali najemniki morajo vse morebitne spremembe Stevila uporabnikov sporociti
upravniku najkasnje v roku 15 dni po nastali spremembi. Upravnik uposSteva vsako nastalo
spremembo pri prvem naslednjem obracunskem obdobju. Za verodostojnost podatka se jamci
s podpisom. V primeru spremembe uporabnik priloZi tudi ustrezne dokazne listine kot na
primer potrdilo o odjavi stalnega bivaliSca ali spremembi bivaliSca, dokazilo o daljsi
odsotnosti zaradi sluZbenih, Solskih ali Studijskih obveznosti, zdravljenja, izpisek iz rojstne
maticne knjige ali druga ustrezna dokazila.
(5) Upravnik na podlagi prejetih sporocil o uporabnikih posameznih enot sestavi seznam
posameznih enot s Stevilom uporabnikov, brez navedbe osebnih podatkov, in ga obesi na
oglasni deski.
(6) Uporabnik, ki prebiva v stavbi, lahko pisno opozori upravnika o vecjem Stevilu
uporabnikov doloCene posamezne enote kot jih je lastnik ali najemnik te enote sporocil. V tem
primeru upravnik pozove lastnika ali najemnika, navedenega v pisnem opozorilu, k pojasnitvi
in tako ugotovi dejansko stanje.



IV. PREHODNE IN KONCNA DOLOCBA
30. clen
(nedoloceni solastniski delezi)

Dokler solastniski deleZi niso doloceni, se ti dolocajo skladno z dolocili 3. ¢lena Pravilnika

e

prispevka (Uradni list RS, St. 11/04).
31. clen
(stroski upravljanja)

Zaradi prehoda na delitev obratovalnih stroSkov po tem pravilniku upravnik ne sme
zaraCunati dodatnih stroSkov.

32. ¢len
(uskladitev pogodb o medsebojnih razmerjih)

Lastniki morajo veljavne pogodbe o medsebojnih razmerjih uskladiti v delu, ki se nanasa
na delitev obratovalnih stroSkov, do zacetka uporabe III. poglavja tega pravilnika.

33. clen
(veljavnost)

Ta pravilnik zacne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije,
dolocbe III. poglavja pa se zaCnejo uporabljati Stiri mesece po objavi.

St. 0071-175/2008
Ljubljana, dne 6. julija 2009
EVA 2008-2511-0004

Karl Erjavec Lr.
Minister
za okolje in prostor

Priloga 1: Prijava Stevila ali spremembe Stevila uporabnikov posamezne enote
Na vrh



http://www.uradni-list.si/1/content?id=93454##
http://www.uradni-list.si/files/RS_-2009-060-02921-OB~P001-0000.PDF

PRILOGA 1

PRIJAVA STEVILA ALI SPREMEMBE STEVILA UPORABNIKOV
POSAMEZNE ENOTE

Naslov posamezne enote:
(kraj, ulica, postna st., identifikacijska St. posamezne enote)

Posamezna enota se uporablja kot (ustrezno obkrozi):
1. stanovanje, ki ga uporablja lastnik

2. stanovanije, ki je oddano v najem

3. sekundarno stanovanje

4. poslovni prostor

5. poslovni prostor, oddan v najem.

Naslov lastnika posamezne enote:
(kraj, ulica, poStna st., naziv in sedez pravne osebe)

Lastnik ali najemnik:
(Ime, priimek, naziv in sedez pravne osebe)

Izjavljam, da posamezno enoto od dne dalje uporablja
uporabnikov in, da v posamezni enoti biva psov. S svojim
podpisom jamcim za verodostojnost podatkov.

Ta izjava se uporablja za obracun vseh obratovalnih stroSkov, ki se delijo v
vecstanovanijski
stavbi na podlagi merila delitve stroSkov po Stevilu uporabnikov.

Datum:

Podpis lastnika ali najemnika:

Izpolnjen obrazec dostavite po posti, e-posti, faksu ali osebno na
sedez
upravnika




