Opozorilo: Neuradno precis€eno besedilo predpisa predstavlja zgolj informativni delovni
pripomocek, glede katerega organ ne jamci odSkodninsko ali kako drugace.

Neuradno precis¢eno besedilo Stanovanjskega zakona obsega:

- Stanovanjski zakon — SZ-1 (Uradni list RS, §t. 69/03 z dne 16. 7. 2003),

- Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb — ZVKSES (Uradni list RS,
§t. 18/04 z dne 27. 2. 2004),

- Zakon o evidentiranju nepremicnin — ZEN (Uradni list RS, §t. 47/06 z dne 9. 5. 2006),

- Zakon o vzpostavitvi etazne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in
o dolocanju pripadajoCega zemljis¢a k stavbi — ZVEtL (Uradni list RS, st. 45/08 z dne
9. 5. 2008),

- Zakon o spremembabh in dopolnitvah Stanovanjskega zakona — SZ-1A (Uradni list RS, §t.
57/08 z dne 10. 6. 2008),

- Zakon o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev — ZUPJS (Uradni list RS, 5t. 62/10 z dne
30. 7. 2010),

- Odloc¢ba o razveljavitvi 127. ¢lena Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, §t. 56/11 z
dne 11. 7. 2011),

- Zakon o spremembi in dopolnitvi Stanovanjskega zakona — SZ-1B (Uradni list RS, §t.
87/11 z dne 2. 11. 2011),

- Zakon za uravnotezenje javnih financ — ZUJF (Uradni list RS, §t. 40/12 z dne 30. 5.
2012),

- Odloc¢bo o razveljavitvi prvega odstavka 195. ¢lena Stanovanjskega zakona, kolikor se
nanasa na najemne pogodbe za neprofitna stanovanja v ob¢&inah, oddana na javnem
razpisu (Uradni list RS, §t. 14/17 z dne 24. 3. 2017),

- Zakon o spremembabh in dopolnitvah Stanovanjskega zakona — SZ-1C (Uradni list RS, st.
27/17 z dne 2. 6. 2017),

- Zakon o spremembabh in dopolnitvah Stanovanjskega zakona — SZ-1D (Uradni list RS, st.
59/19 z dne 4. 10. 2019),

- Zakon o finanéni razbremenitvi ob&in — ZFRO (Uradni list RS, §t. 189/20 z dne 15. 12.
2020),

- Zakon o spremembabh in dopolnitvah Stanovanjskega zakona — SZ-1E (Uradni list RS, §t.
90/21 z dne 4. 6. 2021),

- Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o drzavni upravi — ZDU-10 (Uradni list RS,
§t. 18/23 z dne 13. 2. 2023).

STANOVANJSKI ZAKON (Sz-1)
(neuradno prec€iS€eno besedilo §t. 14)
I. SPLOSNE DOLOCBE
1. €len
(predmet zakona)
(1) Ta zakon ureja vrste stanovanjskih stavb, pogoje za vzdrZevanje stanovanjskih
stavb, pogoje za nacrtovanje stanovanj, lastninskopravna razmerja in upravljanje v
veCstanovanjskih stavbah, stanovanjska najemna razmerja, gradnjo in prodajo novih

stanovanj, pomo¢ pri pridobitvi in pri uporabi stanovanja, pristojnosti in naloge drzave na
stanovanjskem podrodju, pristojnosti in naloge ob¢in na stanovanjskem podrocju, pristojnosti



organov in organizacij, ki delujejo na stanovanjskem podro€ju, registre ter inSpekcijsko
nadzorstvo nad uresniCevanjem dolo¢b tega zakona.

(2) Ce s tem zakonom ni dologeno drugace, se za lastninskopravna razmerja v
ve€stanovanjskih stavbah ter upravljanje veéstanovanjskih stavb uporabljajo doloébe
stvarnopravnega zakonika (Uradni list RS, §t. 87/2002).

2. ¢len
(vrste stanovanjskih stavb)

(1) Stanovanjske stavbe se, glede na Stevilo stanovanjskih enot, ki so v njih in
glede na nacin rabe, razvrs€ajo na enostanovanjske stavbe, dvo in veéstanovanjske stavbe
in stanovanjske stavbe za posebne namene.

(2) Enostanovanjske stavbe so samostojno stojeCe enodruzinske hise, vile,
atrijske hise, vrstne hise, pocitniske hiSe in podobno.

(3) Dvo in veCstanovanjske stavbe so samostojno stojee stavbe z dvema ali vec
stanovaniji, stanovanjski bloki, stolpi€i, stolpnice in podobno.

(4) Stanovanjske stavbe za posebne namene so stavbe, namenjene zaasnemu
reSevanju stanovanjskih potreb socialno ogrozenih oseb, stavbe za bivanje starejSih,
Studentov, otrok, kot so dijaski in Studentski domovi, delavski domovi, domovi za starej3e,
domovi za terapeviske skupine, zavetiS¢a za brezdomce, vzgojni domovi, domovi za
skupnosti ter druge stavbe, namenjene za izvajanje socialnih programov, ki vklju€ujejo
bivanje.

(5) Ce so v stanovanijski stavbi tudi poslovni prostori in je ve& kot polovica povrsine
namenjena stanovanjem, je takSna stavba po tem zakonu stanovanjsko-poslovna stavba.
3. ¢len

(sestavine stanovanjskih stavb)

(1) Stanovanjske stavbe, razen enostanovanjskih stavb, so sestavljene iz
posameznih delov in skupnih delov.

(2) Posamezni deli so stanovanjske enote, poslovni prostori ali drugi samostojni
prostori. K posameznemu delu lahko spadajo tudi drugi individualno odmerjeni prostori, ¢e so
del stanovanjske stavbe v solastnini etaznih lastnikov.

(3) Skupni deli so skupni prostori in zemljis€e, skupni gradbeni elementi in skupne
instalacije, naprave ter oprema.

(4) Skupni deli so solastnina vseh etaznih lastnikov posameznih delov (skupni deli)
ali solastnina nekaterih etaznih lastnikov posameznih delov (posebni skupni deli).

(5) Celotna enostanovanjska stavba predstavlja stanovanje.

4. ¢len
(posamezni deli)



(1) Stanovanjske enote v dvo ali ve€stanovanjski stavbi (v nadaljnjem besedilu:
veCstanovanjska stavba) so stanovanja. Stanovanjske enote v stanovanjski stavbi za
posebne namene so bivalne enote.

(2) Stanovanje po tem zakonu je skupina prostorov, namenjenih za trajno bivanje,
ki so funkcionalna celota, praviloma z enim vhodom, ne glede na to ali so prostori v
stanovanijski stavbi ali drugi stavbi.

(3) Individualni prostori, ki pripadajo dolo€enim posameznim delom, so lahko atriji,
kleti, drvarnice kot tudi garaze, balkoni, terase, loze, €e niso sestavni del posameznega dela.

5. €len
(skupni deli)

(1) Skupni prostori v ve€stanovanjski stavbi in stanovanjski stavbi za posebne
namene so: stopnis¢a, vhodni vetrolovi, hodniki, kolesarnice, pralnice, suSilnice, skupne Kleti,
zaklonis€a, delavnice za hiSnike, hiSniSka stanovanja, prostori za odlaganje odpadkov in
drugi prostori, ki so namenjeni skupni rabi etaznih lastnikov (dovozi, klan&nine in podobno)
ter zemljiSCe, na katerem stavba stoji, lahko pa tudi drugo zemljis€e, na katerem so izpolnjeni
pogoiji lastnistva.

(2) Skupni gradbeni elementi v veCstanovanjski stavbi in stanovanjski stavbi za
posebne namene so temelji, nosilni zidovi in druge vrste konstrukcij, stropi, streha, fasada,
dimniki, prezracevalne tuljave, svetlobni jaski, jaski dvigal in druge podobne konstrukcije.

(3) Skupne instalacije, naprave in oprema v vecstanovanjski stavbi in stanovanjski
stavbi za posebne namene so notranja elektricna, vodovodna, plinovodna in toplovodna
napeljava, ki je za hisSnimi prikljucki in se nahaja v skupnih prostorih, dvigala, kanalizacija,
naprave za ogrevanje, televizijske in druge sprejemne antene, strelovodi, naprave za
gaSenje, odkrivanje in javljanje pozara, varnostna razsvetljava in vsi komunalni prikljucki, ki
so namenjeni skupni rabi.

(4) Kadar sluzi dolo€en gradbeni element tako posameznemu delu kot skupnim
delom, se Steje za skupni del, ¢e se z njim zagotavlja funkcija veCstanovanjske stavbe kot
celote (toplotna in hidro izolacija pohodne terase, zunanja stran balkona, ki predstavlja hkrati
fasado hiSe in podobno).

6. ¢len
(vrste stanovanjskih enot)

(1) Stanovanjske enote v veéstanovanjskih stavbah so stanovanja, ki se
razvr$€ajo na garsonjere ter enosobna, enoinpolsobna, dvosobna, dvoinpolsobna, trisobna,
triinpolsobna, &tirisobna in ve€sobna stanovanja.

(2) Stanovanjske enote v vseh vrstah stanovanjskih stavb za posebne namene so
bivalne enote, ki se glede na namen in nacin uporabe razvrSCajo na bivalne enote s
souporabo sanitarij in kuhinje, bivalne enote s sanitarijami oziroma kopalnico in souporabo
kuhinje ter bivalne enote s kopalnico in mini kuhinjo.

(3) Bivalne enote, namenjene zaasnemu reSevanju stanovanjskih potreb socialno
ogrozenih oseb, so lahko tudi v drugih stanovanjskih objektih, ne le v stanovanjskih stavbah
za posebne namene.



7. ¢len
(identifikacijske oznake stavb in stanovanj)

(1) Stanovanjskim stavbam in posameznim delom se za potrebe vzpostavitve,
vodenja in izmenjave podatkov iz katastra stavb in registra stanovanj doloci identifikacijska
oznaka.

(2) Posamezni deli se o$tevilgijo z zaporedno $tevilko v okviru ene stavbe. Ce ima
stavba ve€ loCenih vhodov in za vsak vhod doloCeno svojo hiSno Stevilko, se Stevilke
stanovanj dolocijo za vsak vhod posebe;.

(3) Lastnik oziroma lastnica (v nadaljnjem besedilu: lastnik) ali najemnik oziroma
najemnica (v nadaljnjem besedilu: najemnik) mora oznaditi stanovanje ali bivalno enoto in
druge prostore s Stevilko posamezne enote. Individualni prostori, ki pripadajo stanovanju, se
oznadijo s $tevilko stanovanja in dodatkom a, b, ¢ in tako dalje. Stevilko stanovanja in
Stevilko drugih prostorov v obliki tablice, nalepke ali v drugi trajni obliki, se namesti nad ali ob
vhodna vrata stanovanja ali drugih prostorov.

(4) Ce ima stavba upravnika oziroma upravnico (v nadaljnjem besedilu: upravnik),
mora os$tevilCenje in oznacitev stavb in stanovanj opraviti upravnik.

(5) Dolocbe tega ¢lena se smiselno uporabljajo tudi za poslovno-stanovanjske ter
poslovne stavbe.

8. ¢len
(oznacbe in podzakonski predpisi)

(1) Oznacevanje iz prejSnjega Clena se podrobneje doloCi z uredbo o oznacevanju
stanovanj in stanovanjskih enot, ki jo na predlog ministra, pristojnega za stanovanjske
zadeve, oziroma ministrice, pristojne za stanovanjske zadeve (v nadaljnjem besedilu:
minister), izda Vlada Republike Slovenije.

(2) Minister predpiSe za velstanovanjske stavbe, oskrbovana stanovanja za
starejSe ter za stanovanjske stavbe, namenjene zacasnemu reSevanju stanovanjskih potreb
socialno ogroZenih oseb:

- povrSinske normative in funkcionalne standarde;

- kategorizacijo vseh vrst stanovanjskih enot;

- tehni¢ne pogoje;

- standarde vzdrzevanja veéstanovanjskih stavb in skupine funkcionalno povezanih
vecstanovanjskih stavb.

(3) Oskrbovana stanovanja so stanovanja za starejSe, v katerih lahko stanovalci
dobijo pomo¢ 24 ur dnevno iz doloéene ustanove, pod pogojem, da so arhitektonsko
prilagojena kot stanovanja za starejSe ljudi z lastnim gospodinjstvom v vecCstanovanjski
stavbi ali v drugi obliki strnjene gradnje.

9. ¢len
(opredelitev upravljanja)

(1) Upravljanje vecstanovanjske stavbe po tem zakonu je sprejemanje in
izvrSevanje odloCitev ter nastopanje v pravnem prometu in v postopkih pred pristojnimi
organi z namenom obratovanja, vzdrzevanja in ohranjanja bistvenih lastnosti
ve€stanovanjske stavbe.



(2) Minister s pravilnikom natancneje doloci posle upravljanja in pooblastila
upravnika po tem zakonu ter klju¢ delitve obratovalnih stroSkov.

(3) Dolo¢be glede upravljanja veljajo tudi za ve€stanovanjske stavbe, v katerih je
vzpostavljena dejanska etazna lastnina, posamezni deli pa e niso vpisani v zemljiSko knjigo.

10. ¢len
(primerno stanovanje)

Primerno stanovanje po tem zakonu je tisto stanovanje, ki je v takSni eno ali
veCstanovanjski stavbi, ki je zgrajena v skladu z minimalnimi tehniénimi pogoji za graditev
stanovanjskih stavb in stanovanj in je zanjo v skladu s predpisi o graditvi objektov izdano
uporabno dovoljenje. Stanovanje mora imeti lo€en spalni in bivalni del (razen v primeru
garsonjere) ter mora zado$¢ati stanovanjskim potrebam lastnika oziroma najemnika in njunih
ozjih druzinskih €lanov, ki zivijo v gospodinjstvu skupaj z lastnikom oziroma najemnikom, ter
ustrezati povrSinskim normativom po pravilniku iz 87. ¢lena tega zakona.

11. élen
(ozji druzinski ¢lani po tem zakonu)

(1) Ozji druzinski Clani po tem zakonu so zakonec lastnika ali oseba, s katero
lastnik zivi v zunajzakonski skupnosti v skladu s predpisi 0 zakonski zvezi in druzinskih
razmerjih (v nadaljnjem besedilu: zunajzakonska skupnost), njuni otroci oziroma posvojenci,
starsi in posvaoijitelji ter osebe, ki jih je po zakonu dolzan prezivijati.

(2) DoloCba prejSnjega odstavka se smiselno uporablja tudi za dolo€itev oZjih
druZinskih ¢lanov najemnika.

(3) Gospodinjstvo po tem zakonu je skupnost posameznikov, ki skupaj uporabljajo
stanovanje in imajo na tem naslovu prijavljeno stalno ali zaCasno prebivalis€e. Za
gospodinjstvo se Steje tudi posameznik, ki prebiva v stanovanju sam.

11.a €élen
(pridobivanje osebnih podatkov)

Obcina, javni stanovanjski sklad ali neprofitna stanovanjska organizacija, Ki
zagotavlja stanovanjske enote, za potrebe ugotavljanje dejanskega stanja in odloCanja v
upravnih postopkih dodeljevanja neprofitnih stanovanj ali bivalnih enot, preverjanja
izpolnjevanja pogojev za upraviCenost do nadaljevanja neprofithega najemnega razmerja,
odobritve izredne pomodi, zamenjave stanovanj, izdaje mnenja centrom za socialno delo, ali
je posameznik upraviCen do pridobitve neprofitnega najemnega stanovanja, brezplacno
pridobivajo o najemnikih in drugih udeleZencih v teh postopkih podatke iz zbirk podatkov
naslednjih upravljavcev:

1. Ministrstva za notranje zadeve — podatke iz centralnega registra prebivalstva (osebno
ime, EMSO, davéna S$tevilka), podatke o gospodinjstvu iz evidence gospodinjstev
(osebno ime in EMSO oseb v skupnem gospodinjstvu) ter iz evidence registriranih vozil
podatke o lastniStvu vozila in o vozilu;

2. centrov za socialno delo — podatke o viSini, obdobju upravi¢enosti in o datumu izplacila
porodniSkega nadomestila, oCetovskega nadomestila, nadomestila za nego in varstvo
otroka, posvojiteljskega nadomestila, starSevskega dodatka, dodatka za nego otroka, ki
potrebuje posebno varstvo;



11.
12.

13.

Zavoda za pokojninsko in invalidsko zavarovanje Slovenije — podatke o uzivalcih pravic
pokojninskega in invalidskega zavarovanja, ki jih izplaCuje Zavod za pokojninsko in
invalidsko zavarovanje (o vrsti, viSini, datumu izplacila in datumu upravi€enosti do
posamezne pravice), in podatke o visini, datumu izplacila in datumu upravi¢enosti do
dodatka za tujo nego in pomoc¢ ter nadomestila za invalidnost;

Zavoda Republike Slovenije za zaposlovanje — podatke o viSini, obdobju upravi¢enosti,
datumu izplacila dodatka za aktivnost;

Jamstvenega in prezivninskega sklada Republike Slovenije — podatke o viSini, obdobju
upravic¢enosti do nadomestil prezivnine in izplacilih ob insolventnosti delodajalca;
Finan&ne uprave Republike Slovenije — v skladu z zakonom, ki ureja davéni postopek,
podatke o dohodkih v skladu z zakonom, ki ureja dohodnino, ki niso opros¢eni placila
dohodnine, podatke o davku in obveznih prispevkih za socialno varnost, ki se nanasajo
na te dohodke, in podatke o normiranih oziroma dejanskih stroskih, ki se nana$ajo na te
dohodke;

Geodetske uprave Republike Slovenije — podatke o vrednosti nepremicnin, podatke o
vrsti nepremi¢nine, podatke o povrsini stanovanja;

Uprave Republike Slovenije za pomorstvo — podatke o lastnistvu vodnih plovil
posamezne osebe ter o vodnem plovilu;

okrajnih sodis¢ — podatke o lastniStvu nepremicnin posamezne osebe;

. Agencije Republike Slovenije za javnopravne evidence in storitve — podatke o vrednosti

lastniSkih delezev, podatek o viSini dobiCka zasebnikov in pravnih oseb, podatek o
Stevilki transakcijskega racuna;

Kapitalske druzbe — podatke o viSinah pokojninskih rent in odkupnih vrednostih;
Finan&nih institucij po zakonu, ki ureja bancniStvo — podatke o prihodkih oziroma
prejemkih na transakcijskih racunih, podatke o viSini sredstev na varcevalnih racunih,
podatke o viSini depozitov, podatke o premozenjskih pravicah iz poddepoja finanénih
instrumentov, podatke o imetnikih enot premoZenja investicijskih skladov, o Stevilu enot,
vrednosti enote ter podatke o skladu;

Javnega sklada Republike Slovenije za razvoj kadrov in S$tipendije — obdobje
upravi¢enosti do Stipendije.

[l. LASTNINSKOPRAVNA RAZMERJA V VECSTANOVANJSKI STAVBI
I1.1 Lastninskopravna razmerja na posameznih delih v etazni lastnini
12. ¢len

(etazna lastnina)

Veclstanovanjska stavba je lahko v etazni lastnini pod pogoji, ki jih dolo¢a

stvarnopravni zakonik.

13. ¢len
(izvrSevanje lastninske pravice)

V vecCstanovanjski stavbi morajo vsi etazni lastniki svojo lastninsko pravico na

posameznem delu stavbe izvrSevati na nacin, ki najmanj moti etazne lastnike drugih
posameznih delov in skupno rabo skupnih delov stavbe v etazni lastnini.

14. ¢len
(opravljanje dovoljene dejavnosti v delu stanovanja)



(1) Etazni lastnik lahko uporablja stanovanje v skladu z dolo¢bami tega zakona
tudi za opravljanje dejavnosti v delu stanovanja, ¢e ta dejavnost ne moti stanovalcev pri mirni
rabi stanovanj in ne povzro¢a ¢ezmerne obremenitve skupnih delov ve€stanovanjske stavbe.

(2) Pri uporabi stanovanja za opravljanje dejavnosti po prvem odstavku ne gre za
spremembo namembnosti stanovanja skladno s predpisi o graditvi objektov in ne za
spremembo rabe stanovanja.

(3) Za opravljanje dejavnosti iz prvega odstavka mora etazni lastnik pridobiti
soglasja solastnikov, ki imajo ve¢ kakor tri Cetrtine solastniSkih delezev, vklju€ujo€ soglasja
etaznih lastnikov vseh posameznih delov, katerih zidovi ali stropi mejijo z njegovo
stanovanjsko enoto.

(4) Ob zacetku opravljanja dejavnosti v delu stanovanja mora etazni lastnik o tem
obvestiti upravnika.

(5) V primeru, da etazni lastnik opravlja dejavnost v delu stanovanja v nasprotju s
prvim in tretjim odstavkom, mu stanovanjski indpektor prepove opravljanje te dejavnosti.

(6) Pravica opravijati dejavnost v delu stanovanja ne preide na pravnega
naslednika v primeru prenosa etazne lastnine.

(7) Dolocbe tega Clena se smiselno uporabljajo tudi za najemnika stanovanja, ki
potrebuje tudi pisno dovoljenje lastnika stanovanja.

15. élen
(izvedbena dela v posameznem delu)

(1) Etazni lastnik sme brez soglasja ostalih etaznih lastnikov opraviti vzdrZzevalna
dela, spremembe in izboljSave (v nadaljnjem besedilu: izvedbena dela) v svojem
posameznem delu, ¢e to ne pomeni poslabSanja za kakSen drug posamezni del ali skupne
dele veCstanovanjske stavbe in ne spreminja zunanjega videza vecstanovanjske stavbe.

(2) Kadar izvedbena dela v posameznem delu pomenijo tudi poseg v skupne dele,
etazni lastnik ne sme priCeti z izvajanjem del brez soglasja etaznih lastnikov, ki imajo ve¢€ kot
polovico solastnidkih delezev na teh skupnih delih; dela morajo biti opravljena v skladu s
predpisi o graditvi objektov, med izvajanjem del pa mora etazni lastnik omogociti strokovni
nadzor.

(3) Upravnik ali katerikoli etazni lastnik lahko zahteva, da se preneha z izvajanjem
del ali da se odstranijo spremembe, ki so nastale v nasprotju z dolobami prejsSnjih
odstavkov.

16. ¢len
(odgovornost za Skodo)

(1) Etazni lastnik je odgovoren za $kodo, ki izvira iz njegovega posameznega dela
in ki nastane na drugih posameznih delih ali skupnih delih, v skladu s sploSnimi pravili, ki
urejajo odSkodninsko odgovornost.

(2) Etazni lastnik, ki sam uporablja stanovanje, ali najemnik solidarno s
povzrocitelji Skode odgovarja za Skodo, ki jo na drugih posameznih delih ali skupnih delih
povzroCijo osebe, ki pridejo v ve€stanovanjsko stavbo s povabilom oziroma pozivom tega
etaZznega lastnika ali najemnika ali oseb, ki z njima prebivajo.



17. élen
(obvestilo upravniku o spremembi lastniStva posameznega dela)

(1) Etazni lastnik, ki prenese lastninsko pravico s pravnim poslom, mora upravnika
takoj, najkasneje pa v tridesetih dneh od dneva, ko ima pridobitelj pravico predlagati vpis
lastninske pravice v zemljiSko knjigo, obvestiti o spremembi lastninske pravice in mu
predloziti tudi kopijo dokumenta, iz katerega so razvidni vsi podatki o spremembi lastnistva in
0 novem lastniku, upravnik pa mora o tem obvestiti geodetsko upravo.

(2) Ce se lastninska pravica na posameznem delu spremeni na podlagi drugega
pravnega naslova, kot je doloen v prejSnjem odstavku, mora pridobitelj lastninske pravice
upravnika, ta pa geodetsko upravo, takoj, najkasneje pa v tridesetih dneh od dneva, ko ima

pridobitelj pravico predlagati vpis lastninske pravice v zemljiS§ko knjigo, obvestiti o spremembi
lastninske pravice.

[1.2 Lastninskopravna razmerja na skupnih delih
18. ¢len
(lastninskopravna razmerja na skupnih delih)
Skupni deli ve€stanovanjske stavbe so solastnina etaznih lastnikov.
19. ¢len
(naéin uporabe skupnih delov)
Skupne dele veéstanovanjske stavbe uporabljajo etazni lastniki v skladu z njihovo
naravo in namenom ter na nacin, ki ne omejuje drugih etaznih lastnikov.
20. ¢len
(posebni skupni deli)

(1) Pogodba o medsebojnih razmerjih lahko dolo€i posebne skupne dele
vec€stanovanjske stavbe.

(2) Za posebne skupne dele se lahko dologijo samo skupni prostori in skupne
naprave.

(3) Dolo¢ba, ki bi kot poseben skupni del dolo€ila del zemlji5¢a, je ni¢na.
(4) Del zemljis¢a, ki ima svojo parcelno Stevilko in je s pravnim poslom ali odlo¢bo

sodi8¢a doloCen kot sestavni del stanovanja (atrij, odmerjeno parkirno mesto), se Steje za del
stanovanja in ne kot poseben skupni del.

21. ¢len
(lastninskopravna razmerja na posebnih skupnih delih)
Posebni skupni deli so solastnina tistih etaznih lastnikov, katerim sluzijo.
Solastniski delez vsakega od njih se dolo€i s pogodbo 0 medsebojnih razmerijih.

22. ¢len



(preoblikovanje skupnih delov)

Za preoblikovanje posebnega skupnega dela v skupni del in obratno, je potrebno
soglasje vseh etaznih lastnikov v obliki, ki je potrebna za samo pogodbo.

23. ¢len
(upravljanje s skupnim delom, ki je namenjen rabi ve¢ veéstanovanjskih stavb ali
drugih nepremicnin)

(1) Pri upravljanju s skupnim delom, ki je namenjen rabi ve¢ ve€stanovanjskih
stavb ali drugih nepremicnin, je treba zagotoviti, da se takSen skupen del ohranja za
doseganje skupnega namena za vse veCstanovanjske stavbe ali druge nepremicnine, ki jim
sluzi.

(2) S skupnim delom, ki je namenjen rabi ve¢ veéstanovanjskih stavb ali drugih
nepremicnin, v imenu in za racun njihovih lastnikov upravljajo predstavniki lastnikov teh
ve€stanovanjskih stavb ali drugih nepremicnin, ki jim tak3en skupen del sluzi.

(3) Predstavnik etaznih lastnikov posamezne ve€stanovanjske stavbe je njihov
upravnik, razen ¢e vecina etaznih lastnikov posamezne vecCstanovanjske stavbe, ki ji taksen
skupen del sluzi, dolo€i drugega pooblas¢enca.

(4) Ce veéstanovanjska stavba nima upravnika, lastniki z veginskim soglasjem
dolocijo pooblas€enca za upravljanje takSnega skupnega dela.

(5) Za odlo¢anje predstavnikov o poslih upravljanja s skupnim delom iz prvega
odstavka tega Clena se smiselno uporabljajo dolo¢be tega zakona o poslih upravljanja s
skupnimi deli ve€stanovanjskih stavb.

(6) Lastniki posameznih vec€stanovanjskih stavb ali drugih nepremicnin dajejo
svojim predstavnikom navodila za upravljanje s takSnim skupnim delom, ki jih sprejmejo z
ustrezno vecino glede na vrsto posla upravljanja po dolo¢bah tega zakona.

(7) Stroski upravljanja tak8nega skupnega dela se razdelijo glede na solastniSke
deleze. Delez stroSkov, ki odpade na posamezno vec€stanovanjsko stavbo v etazni lastnini,
pa se med njene etazne lastnike razdeli kot strodek njenega upravljanja v skladu z dolo¢bami
tega zakona.

11.3 Razmerje lastnik — najemnik
24. ¢len

(izvrSevanje pravic najemnika)

(1) Ce lastnik svoj posamezni del odda v najem, lahko z najemno pogodbo
prenese izvrSevanje pravic, ki jih ima kot etazni lastnik, na najemnika.

(2) V razmerju do drugih etaznih lastnikov veCstanovanjske stavbe nastopa
najemnik kot zastopnik etaznega lastnika, ki odda posamezni del v najem, Ce ga etazni
lastnik za to izrecno pisno pooblasti in o tem obvesti upravnika.

(3) Najemnik ima glede rabe posameznega dela in skupnih delov enake pravice in
dolznosti kot etazni lastnik.



(4) Ce najemna pogodba ne doloéa drugace, je dolznik vseh terjatev iz naslova
obratovanja veCstanovanjske stavbe najemnik, dolznik vseh ostalih terjatev pa etazni lastnik.

(5) Ne glede na prej3nji odstavek, odgovarja lastnik stanovanja za obratovalne
stroSke najemnika subsidiarno.

(6) Etazni lastnik mora o sklenitvi ali spremembi najemne pogodbe takoj obvestiti
upravnika in mu sporo iti ime najemnika in Stevilo oseb, navedenih v najemni pogodbi. Do
trenutka obvestila se Steje, da je dolZznik vseh terjatev iz naslova upravljanja veéstanovanjske
stavbe etazni lastnik.

ll. UPRAVLJANJE VECSTANOVANJSKE STAVBE
[11.1 Splodno

25. Clen
(redno upravljanje)

(1) Za posle rednega upravljanja veCstanovanjske stavbe je potrebno soglasje
solastnikov, ki imajo ve¢ kot polovico solastniSkih delezev glede na ve€stanovanjsko stavbo.

(2) Za posle rednega upravljanja se Stejejo zlasti posli obratovanja in vzdrzevanja
veCstanovanjske stavbe.

(3) Posli obratovanja ve€stanovanjske stavbe po tem zakonu so sklepanje in
izvrSevanje poslov, ki so potrebni za zagotavljanje pogojev za bivanje in osnovni hamen
veCstanovanjske stavbe kot celote ter za uporabo skupnih delov ve€stanovanjske stavbe. Za
posle obratovanja se Steje zlasti zagotavljanje dobav in storitev za skupne dele,
zagotavljanje dobav in storitev za posamezne dele velstanovanjske stavbe, e naprave
veCstanovanjske stavbe ne omogocajo individualnega odjema in obra¢una dobav in storitev
za posamezne dele, varstvo pred pozarom in zagotavljanje drugih ukrepov za za&cito in
reSevanje, CiS€enje skupnih prostorov, hiSnidka opravila, deratizacija in podobno.

(4) Posli vzdrzevanja velstanovanjske stavbe po tem zakonu so sklepanje in
izvrSevanje poslov, ki so potrebni za to, da se ohranjajo pogoji za bivanje in osnovni nhamen
veCstanovanjske stavbe kot celote. Za posle vzdrzevanja veCstanovanjske stavbe se 3tejejo
dela, ki jih zakon, ki ureja graditev, uvrS€a med vzdrZzevanje objekta, priprava projektne
dokumentacije, ki je potrebna za izvedbo vzdrzevanja, ter dela in storitve za zagotavljanje
predpisanih ukrepov varstva pred pozarom ter drugih ukrepov za za&¢ito in reSevanje.

25.a ¢len
(posli rednega upravljanja)

(1) Med posle rednega upravljanja velstanovanjske stavbe spadajo zlasti
odlocitve etaznih lastnikov v zvezi z:
1. dolocitvijo in razreSitvijo upravnika,
2. imenovanjem in razresSitvijo nadzornega odbora iz 39. Clena tega zakona,
3. vodenjem sredstev rezervnega sklada v skladu z drugim odstavkom 42. &lena tega
zakona,
4. doloditvijo etaznega lastnika iz tretjega odstavka 43. Clena tega zakona,
5. posli obratovanja ve€stanovanjske stavbe,
6. posli vzdrZzevanja veCstanovanjske stavbe,



7. sklenitvijo in spreminjanjem zavarovanja vecCstanovanjske stavbe kot celote in
razpolaganjem z zavarovalno polico,

8. oddajanjem skupnih delov v najem,

9. vplaCevanjem dohodkov iz oddaje skupnih delov veéstanovanjske stavbe v rezervni
sklad,

10. sprejemanjem in spreminjanjem nacrta vzdrzevanja veCstanovanjske stavbe,

11. sprejemanjem in spreminjanjem hiSnega reda iz 27. ¢lena tega zakona,

12. zavrnitvijo porocila o upravnikovem delu,

13. skupnim uveljavljanjem pravnega varstva etaznih lastnikov v postopkih pred sodiséi,
upravnimi organi in drugimi nosilci javnih pooblastil ter dolocCitvijo zastopnika v teh
postopkih.

(2) Ce etazni lastniki odlogijo o poslu rednega upravljanja veéstanovanjske stavbe,
ki se nanaSa na vgraditev novih naprav, opreme ali njihovo nadomestitev pred potekom
priCakovane dobe trajanja, ali sprejmejo ali spremenijo nacrt vzdrzevanja v delu, ki doloCa
vgraditev novih naprav, opreme ali njihovo nadomestitev pred potekom pri¢akovane dobe
trajanja, lahko preglasovani etazni lastnik predlaga razveljavitev takSnega sklepa, o emer
sodiS¢e odlo€a v nepravdnem postopku. Predlog iz prejSnjega stavka se vloZi v enem
mesecu od sprejetja sklepa, €e pa etazni lastnik za sprejeti sklep ni vedel, pa v treh mesecih
od objave sklepa na oglasni deski. O predlogu sodi§¢e odlo¢a prednostno.

(3) SodisCe sklep iz prejSnjega odstavka razveljavi, ¢e ugotovi, da bi se s
posegom iz izpodbijanega sklepa poslabsal posamezni del etaznega lastnika iz prejSnjega
odstavka ali bi stroski tega posega zanj pomenili preveliko breme. Ce etazni lastniki, ki so
sklep sprejeli, v celoti krijejo stroSke tega posega, etazni lastnik sklepa ne more izpodbijati iz
tega razloga.

(4) Etazni lastnik, ki vlozi predlog v skladu z drugim odstavkom tega ¢lena, mora o
vloZitvi predloga obvestiti upravnika v treh delovnih dneh od njegove vloZitve, sicer odgovarja
etaznim lastnikom za stroSke, ki so jih imeli z zaCetkom izvajanja izpodbijanega sklepa. V
veCstanovanjskih stavbah, kjer upravnik ni doloCen, se obveznost etaZznega lastnika iz
prejSnjega stavka izpolni z objavo obvestila na oglasni deski.

26. ¢len
(nacrt vzdrzevanja veéstanovanjske stavbe)

(1) Za zagotavljanje vzdrZzevanja ve€stanovanjske stavbe sprejmejo etazni lastniki
nacrt vzdrzevanja za €asovno obdobje najmanj enega in najveC petih let, ki ga pripravi
upravnik.

(2) V nalrtu vzdrzevanja etazni lastniki dolocijo vzdrzevalna dela, ki se bodo
opravila in nacin zagotavljanja denarnih sredstev z vplacili v rezervni sklad.

(3) Odlocanje o na&rtu vzdrzevanja se Steje za posel rednega upravljanja.

(4) Ce katerikoli etazni lastnik meni, da naért vzdrZevanja ne zagotavlja ohranjanja
pogojev za bivanje v posameznem delu ali osnovnega namena vec€stanovanjske stavbe kot
celote, lahko predlaga, da sodis€e v nepravdnem postopku nalozZi preveritev ustreznosti
nadrta vzdrzevanja izvedencu. Ce etazni lastnik uspe s predlogom v nepravdnem postopku,
gredo stroski za izvedenca v breme stroSkov upravljanja.

(5) Ce etazni lastniki ne sprejmejo naérta vzdrZevanja, lahko katerikoli etazni
lastnik predlaga, da stanovanjska inSpekcija zaCasno dolo¢i etaznim lastnikom nacrt



vzdrzevanja. Ukrep stanovanjske inSpekcije velja do odlolitve sodiS¢a v nepravdnem
postopku. Predlog lahko poda vsak etazni lastnik.

27. ¢len
(his$ni red)

Etazni lastniki, ki imajo ve€ kot polovico solastniskih delezev, lahko sprejmejo hisni
red, s katerim dolocijo temeljna pravila sosedskega soZitja v ve€stanovanjski stavbi.

28. ¢len
(odloéba, ki nadomeséa sklep glede rednega upravljanja)

(1) Ce etazni lastniki zaradi nezadostne veéine ne morejo sprejeti sklepa glede
rednega upravljanja, posel pa je nujen za vzdrZzevanje stvari, lahko katerikoli etazni lastnik
predlaga, da o izvedbi posla odlo¢i sodiS¢e v nepravdnem postopku.

(2) Ce nobeden izmed etaznih lastnikov v roku 30 dni od nesprejetja sklepa ne
predlaga, da o izvedbi posla odlo€i sodis€e, mora to storiti upravnik v nadaljnjih 15 dneh.

(3) Odloc¢ba sodis¢a nadomesc¢a sklep etaznih lastnikov.

(4) Ce etazni lastnik uspe s svojim predlogom v nepravdnem postopku, gredo
stroski postopka v breme tistih etaznih lastnikov, ki so glasovali proti posegu.

29. ¢len
(posli, ki presegajo okvir rednega upravljanja)

(1) Ne glede na dolo¢bo 67. ¢lena Stvarnopravnega zakonika (Uradni list RS, St.
87/02 in 18/07) odloCajo etazni lastniki o poslih, ki presegajo okvir rednega upravljanja
veCstanovanjske stavbe, s soglasjem ve& kakor treh Cetrtin etaznih lastnikov glede na
njihove solastniSke deleze.

(2) Ne glede na dolo¢bo prejSnjega odstavka je soglasje vseh etaznih lastnikov
potrebno za spremembe v razmerju med skupnimi in posameznimi deli, za posebne omejitve
rabe posameznih delov in skupnih delov ter spreminjanje rabe skupnih delov, za spremembe
sporazuma o dolo itvi solastniSkih delezev, za uporabo stanovanja v druge namene ter za
najem in odplaCevanje posojila v breme rezervnega sklada.

(3) Etazni lastniki, ki imajo ve€ kakor tri Cetrtine solastniskih delezev, odlo¢ajo

zlasti o:

- sklenitvi in spreminjanju pogodbe 0 medsebojnih razmerjih v skladu s tem zakonom;

- gradbenih delih na skupnih delih velstanovanjske stavbe, za katera je treba pridobiti
gradbeno dovoljenje v skladu z zakonom, ki ureja graditev, razen za spremembo
namembnosti stanovanja v poslovni prostor v ve€stanovanjskih ali stanovanjsko
poslovnih stavbah, za katero je treba pridobiti soglasje v skladu s prej$njim odstavkom;

- dolocitvi upravnika v ve€stanovanjskih stavbah, kjer to po zakonu ni obvezno.

(4) Ce pri odloganju o poslih iz drugega odstavka tega ¢lena ni doseZeno soglasje,
lahko etazni lastniki, ki imajo ve¢ od polovice solastniSkih delezev na skupnih delih,
predlagajo, da o poslu odlo¢i sodis€e v nepravdnem postopku. Sodis€e pri odlo¢anju
uposteva zlasti vrsto posla ter porazdelitev bremen in posledic za etaZzne lastnike, ki so poslu
nasprotovali.



(5) Etazni lastnik, ki se z odlo¢anjem o poslih iz tretiega odstavka tega ¢lena ne
strinja, lahko po postopku, doloenem v drugem odstavku 25.a Clena tega zakona, poda
predlog, da sodis€e v nepravdnem postopku razveljavi sklep o odloditvi, 0 ¢emer mora
upravnika oziroma etazne lastnike obvestiti v skladu s Cetrtim odstavkom 25.a €lena tega
zakona. O zadevi odlo¢a sodiS¢e prednostno. Sodis€e pri odlo¢anju uposteva porazdelitev
bremen za etaZzne lastnike, ki se z odlocitvijo niso strinjali, v primeru odlocitve iz druge alineje
tretjega odstavka tega Clena pa uposteva tudi, ali bi se s posegom poslabSal posamezni del
etaznega lastnika, ki izpodbija odlogitev. Ce etazni lastniki, ki so sklep sprejeli, v celoti krijejo
stroSke tega posega, etazni lastnik sklepa ne more izpodbijati iz tega razloga.

30. ¢len
(delitev stroskov upravljanja)

(1) Etazni lastniki so odgovorni za placilo vseh stroSkov upraviljanja ter drugih
stroskov, Ki izvirajo iz ve&stanovanjske stavbe, v skladu s svojimi solastnidkimi delezi, ¢e
pogodba o medsebojnih razmerjih ne dolo¢a drugace.

(2) Ne glede na prejsSnji odstavek se za placilo stroSkov, ki izvirajo iz poslov
obratovanja veCstanovanjske stavbe, razen stroskov toplote, upostevajo naslednja merila za
razdelitev placila stroskov:

- Stevilo posameznih delov,
- povrSina posameznega dela in
- Stevilo uporabnikov posameznega dela.

(3) Podrobnejsa merila iz prejSnjega odstavka s predpisom iz drugega odstavka 9.
¢lena tega zakona predpiSe minister.

(4) Stroski toplote se delijo v skladu s predpisom, ki ureja nacin delitve in obracun
stroSkov za toploto v stanovanjskih in drugih stavbah z ve¢ posameznimi deli.

(5) Za placilo stroSkov, ki so posledica veljavno sprejetih sklepov, odgovarjajo
etazni lastniki ne glede na to, ali so glasovali proti predlaganim sklepom.

(6) Etazni lastnik ne odgovarja za stroSke iz prvega odstavka tega Clena, ki

nastanejo po tem, ko je obvestil upravnika o spremembi lastninske pravice v skladu s prvim
odstavkom 17. ¢lena tega zakona.

31. ¢len
(delitev stroSkov na posebnih skupnih delih)
S posebnimi skupnimi deli upravljajo etazni lastniki, ki imajo solastninski delez na
teh delih. Enako velja tudi za odgovornost za kritje vseh strodkov na teh delih.
[11.2 Pogodba o medsebojnih razmerjih
32. ¢len
(pogodba o medsebojnih razmerjih)

(1) Etazni lastniki morajo skleniti pogodbo o medsebojnih razmerjih, s katero
uredijo nacin upravljanja in rabe veéstanovanjske stavbe.



(2) Za izvajanje tega zakona se Steje, da je pogodba iz prejSnjega odstavka
sklenjena, ko jo podpisejo etazni lastniki, ki imajo veC€ kakor tri Cetrtine solastniskih delezev.
Sestavni del te pogodbe je tudi sporazum o dolocitvi ali spremembi solastniskih deleZev in
morebitni sporazum o doloc€itvi posebnih skupnih delov ter solastniskih delezev na posebnih
skupnih delih, katere sprejmejo vsi etazni lastniki.

(3) Odlocitve, za katere je po doloCbah tega zakona potrebno soglasje vseh
etaznih lastnikov, uredijo etazni lastniki s posebnim aktom v pisni obliki.

33. ¢len
(vsebina pogodbe o medsebojnih razmerjih)

(1) Pogodba o medsebojnih razmerjih poleg sestavin, ki jih dolo¢a stvarnopravni
zakonik, vsebuje zlasti Se:
- nacin uporabe posebnih skupnih delov;
- posebne storitve, ki presegajo okvir obratovanja ve€stanovanjske stavbe (varovanje,
sprejemno sluzbo in podobno);
- nacin obvescanja etaznih lastnikov o zadevah upravljanja.

(2) Ne glede na prejsnji odstavek zavarovanje vecstanovanjske stavbe kot celote
po tem zakonu ni vsebina pogodbe o medsebojnih razmerjih.

111.3 Zbor lastnikov in nadzorni odbor

34. ¢len
(nacin odloc¢anja lastnikov)

(1) O poslih upravijanja vecstanovanjske stavbe lahko etazni lastniki odlo€ajo s
podpisovanjem listine, na kateri je zapisan predlog sklepov, na zboru lastnikov ali z
elektronskim glasovanjem. Odlo¢anje s podpisovanjem listine in elektronsko glasovanje se
lahko dopolnjujeta.

(2) Zbor lastnikov lahko skli¢e upravnik, etazni lastniki, ki skupaj dosegajo najman;j
eno petino solastniskih delezev, ali nadzorni odbor.

(3) Postopek odlo¢anja s podpisovanjem listine ali elektronskim glasovanjem lahko
vodi upravnik, nadzorni odbor ali eden ali ve€ etaznih lastnikov.

(4) Tisti, ki skli¢e zbor lastnikov, vodi postopek podpisovanja listine ali postopek
elektronskega glasovanja, tudi oblikuje predlog sklepov, o katerih se bo odlo¢alo z
glasovanjem.

35. ¢len
(podpisovanje listine)

(1) Pisno se glasuje tako, da se podpiSe listina, na kateri se odlo¢a za ali proti
predlaganemu sklepu. Na listini mora biti naveden predlog sklepov, obrazloZitev sklepov, ime
lastnika in datum podpisa listine ter navedena vecina, potrebna za njihov sprejem.

(2) Kadar se odlo¢a s podpisovanjem listine, je predlog sprejet, ¢e ga v roku, ki ne
sme biti daljSi od treh mesecev od dneva objave predlaganega sklepa na oglasni deski ali na



mestu, dostopnem vsem etaznim lastnikom, podpiSe potrebno Stevilo etaznih lastnikov glede
na njihove solastniske deleze.

(3) Vodja postopka pisnega glasovanja skupaj z upravnikom ugotovi rezultat
glasovanja, ki ga upravnik objavi na oglasni deski ali na mestu, dostopnem vsem etaznim
lastnikom, in ga poslje etaznim lastnikom posameznih delov, ki so oddani v najem. Rezultat
glasovanja vsebuje besedilo sklepa in seStevek solastnidkih deleZzev, s katerimi je bil
posamezni sklep sprejet ali zavrnjen.

35.a élen
(elektronsko glasovanje)

(1) Kadar se odlo€a z elektronskim glasovanjem, morajo biti omogoc¢ene
preveritev identifikacije (istovetnosti) etaznega lastnika ter sledljivost in varnost glasovanja.

(2) Pri odlo€anju z elektronskim glasovanjem se smiselno uporabljajo dolo¢be
prejSnjega Clena, pri ¢emer se predlogi sklepa ob zaletku odlo¢anja z elektronskim
glasovanjem objavijo na oglasni deski veCstanovanjske stavbe ali na mestu, dostopnem
vsem etaznim lastnikom.

36. ¢len
(zbor lastnikov)

(1) Zbor lastnikov se skli¢e s pisnim vabilom vsaj 14 dni pred zborom. Vabilo pusti
upravnik vsakemu etaznemu lastniku v hiSnem predaléniku posameznega etaznega lastnika
in objavi na oglasni deski ali na mestu, dostopnem vsem etaznim lastnikom. Na zahtevo
etaZnega lastnika, ki v ve€stanovanjski stavbi ne prebiva, mu upravnik vabilo poSlje po
elektronski posti.

(2) Vabilo za sklic zbora mora vsebovati zlasti dan in uro zbora, predviden dnevni
red in predlog sklepov, o katerih bo zbor predvidoma odlo¢al.

(3) Upravnik je dolzan sklicati in izvesti zbor lastnikov najmanj enkrat letno, razen
Ce zaradi viSje sile izvedba zbora lastnikov ni mogoca.

(4) Zbor se praviloma opravi v veCstanovanjski stavbi ali v drugem primernem
prostoru v njeni neposredni blizini.

37. ¢len
(vodenje in odlo€anje na zboru lastnikov)

(1) Zbor etaznih lastnikov praviloma vodi upravnik, lahko pa tudi etazni lastnik, ki
ga z vecino prisotnih glasov doloCi zbor, oziroma tisti, ki je zahteval sklic zbora.

(2) Zbor etaznih lastnikov veljavno odlo¢a, ¢e je na seji zbora prisotna takSna
vecina, ki se v skladu s tem zakonom zahteva za odloCanje.

(3) Ce predlagana odlogitev ni sprejeta, ker na zboru ni bila prisotna potrebna
vecina, lahko zbor z vecino prisotnih etaznih lastnikov po solastniSkih delezih sklene, da naj
upravnik v roku najve¢ 14 dni skli¢e ponovljeno zasedanje zbora.

(4) Vabilo za sklic ponovljenega zbora mora, poleg sestavin iz prejSnjega ¢€lena,
vsebovati tudi opozorilo, da bo zbor lastnikov o predlogih, ki se nanaSajo na redno



upravljanje, na ponovljenem zasedanju sklepal z vecino prisotnih etaznih lastnikov po
solastnikih delezih.

(5) Na ponovljenem zasedanju zbora se lahko veljavno glasuje o predlogih
sklepov, ki so bili navedeni v vabilu za sklic in ki se nanaSajo na redno upravljanje z vec€ino
prisotnih etaznih lastnikov po solastniskih delezih.

38. ¢len
(zapisnik zbora lastnikov)

(1) Upravnik mora najpozneje v 30 dneh po vsakem zboru sestaviti zapisnik.
Zapisnik je potrjen, ko ga podpiSeta etazna lastnika, ki ju dolocijo prisotni na zboru lastnikov.

(2) Zapisnik mora vsebovati podatke o kraju in &asu zbora, seznam navzocih
etaznih lastnikov s podpisi, predloge sklepov, o katerih se je na zboru glasovalo in rezultate
glasovanja.

(3) Upravnik mora zapisnik objaviti na nacin, kot se sklicuje zbor etaznih lastnikov.

39. ¢len
(nadzorni odbor)

(1) Etazni lastniki lahko imenujejo nadzorni odbor.

(2) Ce etazni lastniki ne sklenejo drugade, ima nadzorni odbor tri &lane in
nadzoruje delo upravnika, ki izhaja iz pogodbe o opravljanju upravniskih storitev, predlaga
predloge sklepov, o katerih se glasuje s podpisovanjem listine, ter daje pobude upravniku.

(3) Na osnovi pooblastila, danega na zboru lastnikov, lahko nadzor izvaja tudi
eden od etaznih lastnikov.

40. ¢len
(dolo€itev upravnika v nepravdnem postopku)

(1) Ce v vedstanovanijski stavbi, kjer bi se v skladu s tem zakonom moral dologiti

upravnik, iz kakrSnegakoli razloga upravnik ni doloCen, lahko pooblastila upravnika glede

sklica in vodenja zbora etaznih lastnikov prevzame kdorkoli od etaznih lastnikov.

(2) Tako sklican zbor etaznih lastnikov mora najprej glasovati o doloditvi
upravnika.

(3) Ce sklep o dologitvi upravnika ni sprejet v skladu s prej$njim odstavkom, lahko
katerikoli etazni lastnik predlaga, da upravnika doloci sodi§¢e v nepravdnem postopku.
I11.4 Rezervni sklad
41. ¢len
(vpla€evanje v rezervni sklad)

(1) Etazni lastniki lahko v naCrtu vzdrzevanja iz 26. Clena tega zakona dolocijo tudi
vi§ji znesek mesecCnega vplacila v rezervni sklad, kot je dolo€en s podzakonskim predpisom



iz 119. Clena stvarnopravnega zakonika, glede na ocenjeno vrednost vzdrzevalnih del in
nacrt vzdrzevanja.

(2) Obcine, drzava, javni stanovanjski skladi in neprofithne stanovanjske
organizacije lahko oblikujejo svoje rezervne sklade v okviru svojih namenskih sredstev in v
tem primeru niso dolzne vplaCevati v rezervne sklade, oblikovane za posamezno
ve€stanovanjsko stavbo, kjer imajo v lasti stanovanja, ¢e o tem obvestijo upravnika s
prilozenimi listinami, ki dokazujejo obstoj rezervnega sklada in viSino zbranih sredstev.

42. ¢len
(vodenje sredstev racuna rezervnega sklada)

(1) Upravnik v svojem imenu in za racun etaznih lastnikov ve€stanovanjske stavbe
odpre in vodi fiduciarni radun za sredstva rezervnega sklada, lo€eno za vsako
veCstanovanjsko stavbo posebej.

(2) Ne glede na prejsnji odstavek se lahko etazni lastniki odlocCijo, da se sredstva
rezervnega sklada zbirajo na enotnem fiduciarnem racunu upravnika, odprtem za zbiranje
sredstev rezervnega sklada veC vecstanovanjskih stavb. V tem primeru upravnik za sredstva
rezervnega sklada vodi knjigovodsko lo¢eno evidenco za vsako velstanovanjsko stavbo
posebej.

(3) Ce izvaja upravnik vpladila etaznih lastnikov preko svojega transakcijskega
racuna, mora najkasneje v roku 10 dni od vplacila posameznega etaZnega lastnika odvesti
sredstva, vplagana za namen rezervnega sklada, na fiduciarni raéun rezervnega sklada.

(4) lzvrSbo na sredstva rezervnega sklada je mogoc€e dovoliti le d