
!"#"$"%"&"'"("&")""*"+,-./01.21+"/3456.2*/.215789"56./: 

;<"4032 

(vsebina) 

!"#$%"&'()'*#)"+"),)-.-#/0(0,"#$01(-#2$%"&(.")."#')#$003("1+'("#2$%"&)'*"#+-%#4-%'("#/-('+&-#03%"+0&"()'5#
1+%06*0&#&#&-,1+")0&").1*'#1+"&3'#7&#)"/"(.).-4#3-1-/'(28#1+"&3"9: 

I. POSLI UPRAVLJANJA 

;<"=>0*4.213"?"/3482578@"5*A0.513@"B/34"7*6"CDE"5*A0.513F 

G<"4032 

(redno upravljanje) 

7;9#<+"=)'#("1+)'*'#7&#)"/"(.).-4#3-1-/'(28#("1+)'*'9#1$%-.-4".0#0/(0,'+&->#*'#6+-.-.0#4-/#$01(-#%-/)-?"#
2$%"&(.").">#@#&-,')1*'4#10?("1.-4#7&-,#*0+#ABC9#$0#1olastniških deležih.  
7D9#E-/#$01(-#%-/)-?"#2$%"&(.")."#10/'.0#0/(0,'+&-#&#@&-@'#@8# 
– obratovanjem in vzdrževanjem stavbe,  
– /0(0,'+&'.0#')#%"@%-6'+&'.0#2$%"&)'*"># 
– imenovanjem in razrešitvijo nadzornega odbora,  
– oddajanjem skupnih delov v najem,  
– 1$%-.-4").-4#)",%+"#&@/%=-&")."># 
– %-@-%&)'4#1*("/04#')#0/(0,").-#0#40%-3'+)-4#$0&-,").2#$%'1$-&*"#("1+)'*0&#&#%-@-%&)'#1*("/># 
– sprejemanjem hišnega reda,  
– 0/(0,").-4#0#&?%"/).'#/0/"+)'5#4-%'()'5#)"$%"&>#*'#040?0,".0#$01%-/)0#/0(0,").-#$0%"3-#7@"#+0$(oto, hladno 
in toplo vodo) in  
– 0/(0,").-4#0#&1-5#/%2?'5#$01('5>#*'#10#$0+%-3)'#@"#)0%4"()0#3'&").-#&#1+"&3': 

H<"4032 

(pogodba o opravljanju upravniških storitev) 

Pogodba o opravljanju upravniških storitev je sklenjena, ko jo podpiše upravnik in lastniki, *'#'4".0#&-,#*0+#
ABC#10("1+)'6*'5#/-(-=-&>#0@'%04"#$003("6,-)F'#'@#+%-+.-?"#0/1+"&*"#AG:#,(-)"#H+")0&").1*-?"#@"*0)"#7I%"/)'#
list RS, št. 69/03, 18/04 – ZVKSES, 47/06 – ZEN, 45/08 – ZVEtL in 57/08 – v nadaljnjem besedilu: zakon). 

I<"4032 

(odpoved pogodbe o opravljanju upravniških storitev) 

(1) Pogodba o opravljanju upravniških storitev je veljavno odpovedana, ko sklep o odstopu od te pogodbe 
$0/$'6-.0#("1+)'*'#@#&-,#*0+#ABC#&-,')0#$0#10("1+)'6*'5#/-(-='5:#H*(-$#'@#$%-.6).-?"#1+"&*"#1-#("5*0#1$%-.4-#1#
podpisovanjem listine ali se zabeleži v zapisniku zbora lastnikov.  
7D9#</-)#0/#("1+)'*0&>#*'#?"#$003("1+'.0#01+"('#("1+)'*'>#40%"#2$%"&)'*2#$0(-?#1"4-#0/$0&-/'#1#$%'$0%0,-)0#$06+0#
&%0,'+'#+2/'#1*(-$#'@#$%-.6).-?"#0/1+"&*":#J/$0&-/)'#%0*#@",)-#+-,'#@#/)-4#&%0,'tve sklepa.  
7G9#K-#$0?0/30#0#0$%"&(.").2#2$%"&)'6*'5#1+0%'+-&#0/$0&-#2$%"&)'*>#40%"#$'1)0#0/$0&-/#&%0,'+'#&1"*-42#
("1+)'*2#&#).-?0&#5'6)'#$%-/"(,)'*#')#.0#03."&'+'#)"#0?("1)'#/-1*':# 
(4) Kadar je lastnica stanovanja, poslovnega prostora, garaže ipd. (v nadaljnjem besedilu: posamezni del) 
pravna oseba, se odpoved naslovi na njen sedež. 



C<"4032 

(vpis v register upravnikov) 

(1) Upravnik mora ob vpisu v register upravnikov predložiti na vpogled originalno pogodbo o opravljanju 
upravniških storitev. Kopijo pogodbe iz prejšnjega stavka shrani upravni organ.  
(2) Ko gre za vpis novega in izbris starega upravnika, mora novi upravnik na zahtevo upravnega organa 
predložiti na vpogled tudi originalno dokazilo o pravilno podani odpovedi prejšnjemu upravniku. Kopijo 
navedenega dokazila shrani upravni organ. Upravni organ vpiše novega upravnika po izteku odpovednega roka. 

J<"4032 

(imenovanje in razrešitev nadzornega odbora) 

7;9#K-#("1+)'*'#'4-)2.-.0#)"/@0%)'#0/30%>#1#1*(-$04#'4-)2.-.0#')#%"@%-6'.0#).-?0&-#,(")-#+-%#/0(0,'.0#,"1#
+%".")."#).'50&-?"#4")/"+":#K(")'#)"/@0%)-?"#0/30%"#'@4-/#1-3-#'4-)2.-.0#$%-/1-/)'*":# 
7D9#L"/@0%)'#0/30%#0$%"&(."#'@*(.2,)0#)"(0?->#/0(0,-)-#&#@"*0)2: 

K<"4032 

B2.4-6"/?>-L3/.21.F 

(1) Upravnik v skladu s predpisi o standardih vzdrževanja stanovanjsk'5#1+"&3#')#1+")0&").#$%'$%"&'#)",%+#
vzdrževanja skupnih delov stavbe.  
7D9#J3&-@-)#1-1+"&)'#/-(#)",%+"#&@/%=-&")."#.-#0&%-/)0+-).-#$0+%-3)'5#1%-/1+-&#@"#%-"('@"F'.0>#/')"4'*"#
'@&".")."#7,-#?%-#@"#03/03.->#/"(.6-#0/#(-+"#/)'9#+-%#40=)'#&'%'#@"#'@&-/30#)",%ta vzdrževanja. V primeru, ko 
@"5+-&"#)",%+#&@/%=-&")."#&'6."#1%-/1+&"#0/#+%-)2+)0#%"@$0(0=(.'&'5#1%-/1+-&#%-@-%&)-?"#1*("/"#')#$%-/&'/-)'5#
4')'4"()'5#&$(",'(#&#%-@-%&)'#1*("/>#40%"#)",%+#0$%-/-('+'#+2/'#$0+%-3)"#&'6."#&$(",'("#&#%-@-%&)'#1*("/>#&'6.-#
akon+"+'&)0#@3'%").-#1%-/1+-&#')#/%2?-#40=)-#M')"),)-#&'%-:# 
7G9#H$%-.-+#)",%+#&@/%=-&")."#1+"&3-#.-#)-$01%-/)"#$0/("?"#2$%"&)'*2#@"#'@&%6'+-&#)",%+0&")'5#/-(:# 
7N9#I$%"&)'*#'@&%6'#/-(">#/0(0,-)"#&#1$%-.-+-4#&#)",%+2#&@/%=-&")."#1+"&3-:#K-#$%'/-#$%'#'@&".").2#)",%+"#
&@/%=-&")."#/0#,"10&)-?"#@"4'*">#1-#("1+)'*'#("5*0#0/(0,'.0>#/"#)-'@&%6-)-#)"(0?-#$01+")-.0#1-1+"&)'#/-(#
)0&-?"#)",%+"#&@/%=-&").": 

M<"4032 

(izbira ponudnika) 

7;9#O%'#$%'/03'&").2#-)-#"('#&-,#$0)2/3#/03"&'+-(.-&#.-#2$%"&)'*#0/?0&0%-)#@"#$%"&'()0#')#smotrno izvedbo 
postopka, preverjanje cene ali najugodnejše ponudbe.  
7D9#P#$%'4-%2>#*0#.-#@"#'@&-/30#$01"4-@)'5#/-(#$0+%-3)0#$%'/03'+'#&-,#$0)2/3#/03"&'+-(.-&#"('#'@&"."(F-&#1*("/)0#
@#AQ:#,(-)04#@"*0)">#$01+0$-*#@3'%")."#$0)2/3#'@&-/-#2$%"&)'*:#L"/@0%)'#0dbor lahko predlaga ponudnike, ki 
jih je upravnik dolžan pozvati k predložitvi ponudbe. Povabilo k predložitvi ponudb obsega zlasti: predmet 
)"%0,'("#1#$0$'104#/-(>#%0*>#/0#*"+-%-?"#1-#@3'%".0#$0)2/3->#03%"@-F#$0)2/3->#4-%'("#@"#'@3'%0#)".2?0/)-.6-#
ponudbe:#I$%"&)'*#("5*0#@"5+-&">#/"#$0)2/)'*'#M0%4"()0#)-$0$0()0#$0)2/30#&#/0(0,-)-4#%0*2#$0$%"&'.0>#
/0$0()'.0#"('#$0."1)'.0>#$%'#,-4-%#$"#)'10#/0&0(.-)-#1$%-4-43-#"('#/0$0()'+&->#*'#3'#&$('&"(-#)"#%"@&%1+'+-&#
$0)2/3->#*0+#.-#F-)"#')#+-5)',)-#1$-F'M'*"F'.-:# 
(3) I$%"&)'*#$%-?(-/"#$0)2/3-#')#.'5#0F-)'#)"#$0/("?'#4-%'(#@"#'@3'%0#)".2?0/)-.6-#$0)2/3->#'@/-("#$0%0,'(0#0#
'@&-/3'#)"%0,'("#')#$%-/("?"#)"/@0%)-42#0/30%2#"('#$%-/1+"&)'*2#("1+)'*0&#'@3'%0#)".2?0/)-.6-#$0)2/3-:#
O0%0,'(0#&1-32.-#@("1+'#)"1(-/).-#$0/"+*-8#)"&-dbo ponudnikov, ki jim je bilo poslano povabilo k predložitvi 
ponudb, datum odpiranja ponudb, navedbo prejetih ponudb, ocenjevanje ponudb, obrazložen predlog za izbiro 
najugodnejše ponudbe. Upravnik in nadzorni odbor ali predstavnik lastnikov izbereta naju?0/)-.60#$0)2/30:#K-#



upravnik in nadzorni odbor ali predstavnik lastnikov ne potrdita predloga za izbor najugodnejše ponudbe, 
upravnik postopek zbiranja v celoti ponovi. 

N<"4032 

(hišni red) 

7;9#R"1+)'*'#("5*0#1$%-.4-.0#5'6)'#%-/>#1#*"+-%'4#/0(0,'.0#$%"&'F- in obveznosti uporabnikov posameznih delov 
stavbe z namenom, da se zagotovijo pogoji za nemoteno uporabo teh delov, zavaruje varnost in red ter 
@"?0+0&'#4'%#')#,'1+0,"#&#1+"&3'>#+"*0#/"#1-#@#).'4#/0(0,'.0#+-4-(.)"#$%"&'("#101-/1*-?"#10='+."#*0+#)"#$%'4-%8  
– 5'6)'#4'%#704-.'+&-#2$0%"3-#?01$0/').1*'5#1+%0.-&#')#)"$%"&#$0#/0(0,-)'#2%'9># 
– 2$0%"3"#1*2$)'5#/-(0&#7)",')#/01+0$)01+'#')#&"%0&")."#)"$%"&>#*'#1(2='.0#F-(0+)'#1+"&3'>#)",')#2$0%"3-#1*2$)'5#
hodnikov, kleti, ipd.),  
– grobe kršitve hišnega reda, ki so ("5*0#$0/("?"#@"#&(0='+-&#'@*(.2,'+&-)-#+0=3-># 
– )",')#2?0+"&(.")."#')#0/$%"&-#*%6'+-&#5'6)-?"#%-/"># 
– $0?0.'>#$0/#*"+-%'4'#1-#/0&0(.2.-#3'&").-#/04",'5#='&"('#&#1+")0&").2#7)06-).-#)"?03,)'*0&>#&0/-).-#)"#
povodcih, ipd.) in  
– druga pravila ravnanja, za katere lastniki menijo, da jih je potrebno urediti v hišnem redu.  
7D9#S0(0,'("#5'6)-?"#%-/"#40%".0#1$06+0&"+'#&1-#01-3->#*'#3'&".0>#$01(2.-.0#"('#1-#)"5".".0#&#1+"&3':# 
7G9#T'6)'#%-/#1-#'@03-1'#)"#&1-5#0?("1)'5#/-1*"5#1+"&3-#"('#)"#)",')>#*0+#?"#/0(0,'.o lastniki. 

;D<"4032 

(sklic zbora) 

7;9#U30%#40%"#3'+'#1*('F")#)"#)",')>#/"#1-#?"#("5*0#2/-(-='#,'4#&-,#("1+)'*0&:# 
7D9#O%-/#$%',-+*04#0/(0,")."#$%-&-%'#1*('F"+-(.#@30%"#1*(-$,)01+#+"*0>#/"#$%'/03'#$0/$'1-#$%'10+)'5#)"#1-@)"42#
lastnikov, na katerem so pripisani njihovi solastniški deleži.  
7G9#K-#@30%#("1+)'*0&#)'#1*(-$,-)>#1-#$%'10+)'#("5*0#@#&-,')0#0/(0,'.0#0#1*('F2#$0)0&(.-)-?"#@30%">#@"#*"+-%-?"#
mora upravnik posredovati vabila najmanj 14 dni pred ponovljenim zasedanjem zbora.  
(4) Lastniki se lahko na z30%2>#*'#)'#1*(-$,-)>#@#&-,')0#$%'10+)'5#0/(0,'.0#+2/'#@"#0/(0,").-#1#$0/$'10&").-4#
('1+')-:#P#+-4#$%'4-%2#1-#$0/$'10&").-#('1+')-#'@&-/-#1*("/)0#1#GA:#,(-)04#@"*0)"#')#+-4#$%"&'()'*04: 

;;<"4032 

(potrditev zapisnika) 

(1) Zapisnik zbora lastnikov mora biti razumljiv, popoln in ustrezati dejansko sprejetim sklepom.  
7D9#R"1+)'*">#/0(0,-)"#@"#$0+%/'+-&#@"$'1)'*">#("5*0#0/*(0)'+"#$0+%/'+-&#(-#&#$%'4-%2>#,-#)'#1*("/-)#@#&1-3')"4'>#
navedenimi v prejšnjem 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.  
7N9#I$%"&)'*#$%',)-#1#$01+0$*04#2%-1)',-&")."#1$%-.-+'5#1*(-$0&>#)"&-/-)'5#&#@"$'1)'*2#@30%"#("1+)'*0&#+"krat, 
ko je zapisnik potrjen. 

;G<"4032 

B*>0*4.213"5",*>,85*/.213@"0856823F 

7;9#H#$0/$'10&").-4#('1+')-#1-#("5*0#0/(0,"#+"*0>#/"#-)#'@&0/#('1+')-#$%-.4-.0#&#$0/$'1#&1'#("1+)'*'#"('#/"#&1"*#
lastnik prejme v podpis svoj izvod listine.  
7D9#O01+0$-*#0/(0,")."#1#$0/$'10&").-4#('1+')-#("5*0#&0/'#2$%"&)'*>#)"/@0%)'#0/30%>#-/-)#"('#&-,#("1+)'*0&:# 
7G9#!'1+'>#*'#.-#$01+0$-*#&0/'(>#40%"#2$%"&)'*2#&%0,'+'#('1+')->#)"#$0/("?'#*"+-%'5#2$%"&)'*#2?0+0&'#%-@2(+"+#



glasovanja, ki ga objavi na oglasni deski in pošlje lastnikom posameznih delov, ki so oddani v najem. Rezultat 
glasovanja vsebuje navedbo sklepa in seštevek solastniških deležev, 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. 

G<"=>0*4.213"?"/34"7*6"6-8436-682578@"5*A0.513@"B/34"7*6"KCE"5*A0.513F 

;H<"4032 

B,*508O"78"?.963/.1*"/34"7*6"6-8436-68257*"5*A0.513F 

7;9#R"1+)'*'#1-#@#&-,#*0+#+%-4'#,-+%+')"4'#10("1+)'6*'5#/-(-=-&#7VAC9#0/(0,".0#08# 
– sklenitvi pogodbe o medsebojnih razmerjih;  
– opravljanju dovoljene dejavnosti v delu stanovanja;  
– zavarovanju stavbe;  
– vseh izboljšavah, ki ne štejejo za vzdrževanje, za katere ni potrebno pridobiti gradbenega dovoljenja, 
pomenijo pa vgraditev novih naprav, opreme, ')1+"("F'.#"('#).'50&0#)"/04-1+'+-&#$%-/#$0+-*04#$%',"*0&")-#
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 
)"$%"&#)"#1*2$)-#/-(-#7M"1"/0>#1+%-50#1+"&3-9>#"?%-?"+0&#@"#$%0'@&0/).0#-(-*+%',)-#-)-%?'.->#10),)'5#
@3'%"()'*0&#"('#10),)'5#F-('F#+-%#&?%"/)."#'@0("F'.-#"('#4"+-%'"(0&>#*'#1-#&?%".2.-.0#@#)"4-)04#2,')*0&'+-#%"3-#
energije, ipd.  
(29#W"/"%#?%-#@"#$01-?->#*'#1$%-4').".0#@2)").'#'@?(-/#1+"&3->#40%".0#("1+)'*'#2$06+-&"+'#03,')1*-#$%01+0%1*-#
"*+-#')#$%-/$'1-#'@#;AA:#,(-)"#@"*0)": 

H<"=>0*4.213"5"5*A0.513@"/539"0.56287*/"B;DDE"5*A0.513F 

;I<"4032 

B,*508O"78"?.963/.1*"5*A0.52*"*>0*4.213F 

Las+)'*'#1-#10?("1)0#7;BBC9#0/(0,".0#08# 
– 1$0%"@242#0#/0(0,'+&'#"('#1$%-4-43'#10("1+)'6*'5#/-(-=-&#@"#$0+%-3-#'@&".")."#@"*0)"># 
– 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),  
– 1$0%"@242#0#/0(0,'+&'#$01-3)'5#1*2$)'5#/-(0&#+-%#10("1+)'6*'5#/-(-=-&#)"#$01-3)'5#1*2$)'5#/-('5># 
– spremembi namembnosti posameznega stanovanja,  
– vseh izboljšavah in gradbenih delih, za katera je potrebno pridobiti gradbeno dovoljenje in  
– /0(0,'+&'#2$%"&)'*"#&#1+"&3"5>#*.-%#+0#$0#@"*0)2#)'#03&-@)0: 

I<"=>0*4.213"/",-8@3-+"5*0.5628P6/."82",*",**:0.5680+ 

;C<"4032 

B*>0*4.213"/",-8@3-+"5*0.5628P6/.F 

V primeru solastništ&"#$01"4-@)-?"#/-("#1+"&3->#1-#$%'#0/(0,").2#6+-.->#/"#&1"*#10("1+)'*#0/(0,"#(-#&#&'6')'#
svojega solastniškega deleža. 

;J<"4032 

B*>0*4.213",*",**:0.5680+F 



7;9#R"1+)'*#"('#10("1+)'*#("5*0#@"#0/(0,").-#$'1)0#$003("1+'#/%2?0#01-30:# 
(2) Pooblastilo je lahko d")0#+%".)0#"('#@"#$01"4-@)0#0/(0,").-:#P#$%'4-%2#+%".)-?"#$003("1+'(">#40%"#3'+'#(--to 
notarsko overjeno. 

II. POOBLASTILA IN NALOGE UPRAVNIKA 

;K<"4032 

B0362*",*-*480*F 

I$%"&)'*#$%'$%"&'#(-+)0#$0%0,'(0#&#1*("/2#1#$%-/$'1'#0#'@/-("&'#$0%0,'("#0#2$%"&)'*04#/-lu. V primeru, da 
("1+)'*'#@#&-,')1*'4#10?("1.-4#&1-5#("1+)'*0&#2?0+0&'.0>#/"#$0%0,'(0#)-#&1-32.-#&1-5#$%-/$'1")'5#$0/"+*0&>#/"#
s0#$0/"+*'#)"$",)'#"('#)-%"@24(.'&'>#.-#2$%"&)'*#/0(=")#0/$%"&'+'#$04").*(.'&01+'#&#$0%0,'(2#&#%0*2#;N#/)'#0/#
$'1)-#1-@)")'+&-#@#@"&%)'+&'.0#$0%0,'("#')#?"#$0)0&)0#&(0='+'#&#5'6)'#$%-/"(,)'*#&1"*-?"#("1+)'*"#+-%#$01("+'#
lastnikom posameznih delov, ki so oddani v najem. 

;M<"4032 

(vpogled v listine) 

P#&1-3')0#('1+')#'@#XA:#,(-)"#@"*0)"#("5*0#("1+)'*'#$%'#2$%"&)'*2#&$0?(-/".0#"('#'@#).'5#$%-$'6-.0#$0/"+*-#03#
)"&@0,)01+'#2$%"&)'*"#"('#).-?0&-?"#$%-/1+"&)'*"#&#,"12#).-?0&'5#2%"/)'5#2%:#L"#@"5+-&0#("1+)'*"#2$%"&)'k proti 
$(",'(2#('1+')-#*0$'%": 

;N<"4032 

(hramba listin) 

(1) Upravnik trajno hrani dokumentacijo, s katero razpolaga, vezano na graditev in vzdrževanje stavbe ter 
vse pogodbe, vezane na spremembo lastništva skupnih prostorov.  
(2) Zapisniki zborov lastniko&#')#('1+')-#0#?("10&").2>#?(-/-#*"+-%'5#10#1-#0/(0,'+&-#'@&%6'(->#1-#5%")'.0#$-+#(-+:# 
7G9#Y",2)0&0/1*-#')#M')"),)-#('1+')-#1-#5%")'.0#1*("/)0#@#4"+-%'"()'4'#$%-/$'1': 

GD<"4032 

(opozarjanje na zapadle obveznosti) 

7;9#K-#("1+)'*#1+")0&")."#)-#$0%"&)"#1&0.'5#03&-@)01+'#'@#)"1(0&"#03%"+0&")."#1+"&3-#$%"&0,"1)0>#42#
upravnik pošlje pisni opomin. V primeru, da lastnik teh obveznosti ne poravna tudi po prejemu opomina, 
$01+0$"#2$%"&)'*#1*("/)0#@#V;:#,(-)04#@"*0)">#%"@-)#,-#1-#2$%"&)'*#1#+%-+.'4'#01-3"4'#1#$0?0/30 ni dogovoril 
/%2?",-:# 
7D9#K-#?%-#@"#1+")0&").->#0//")0#&#)".-4>#$06(.-#2$%"&)'*#$'1)'#0$04')#'@#$%-.6).-?"#0/1+"&*"#)".-4)'*2>#
obenem pa v vednost tudi lastniku stanovanja. 

G;<"4032 

B7*242*",*-*480*"82"7*2428"*:-.4+2"+,-./287.F 

(1) Upravnik mora v roku 6B#/)'#$0#'@+-*2#$0?0/3-#0#0$%"&(.").2#2$%"&)'6*'5#1+0%'+-&#$%'$%"&'+'#*0),)0#
$0%0,'(0#')#03%",2)#$0#1+").2#)"#/")#$%-)-5")."#$0?0/3-#0#0$%"&(.").2#2$%"&)'6*'5#1+0%'+-&:# 
7D9#W0),)0#$0%0,'(0#40%"#&1-30&"+'#&1-#')M0%4"F'.-#0#/-.")1*-4>#M')"),)-4#')#$%-40=-).sko-pravnem stanju 
1+"&3-#')#)-'@&-/-)'5#/-('5#'@#1$%-.-+-?"#)",%+"#&@/%=-&").":#W0),)-42#$0%0,'(2#40%"#2$%"&)'*#$%'(0='+'#&1-#
pogodbe, dovoljenja in seznam lastnikov s solastniškimi deleži.  
7G9#W0),)'#03%",2)#40%"#&1-30&"+'#1"(/0#$%-)-1-)'5#1%-/1+-&#%-@-rvnega sklada, saldo sredstev obratovalnih in 



/%2?'5#1+%06*0&#&@/%=-&")."#1+"&3->#1+").-#)-$0%"&)")'5#03&-@)01+'#("1+)'*0&#')#)-$0%"&)")'5#%",2)0&#
dobaviteljem. 

III. DELITEV OBRATOVALNIH STROŠKOV 

GG<"4032 

(merila delitve) 

(1) Za potrebe delitve obratovalnih stroškov po tem pravilniku se stanovanja in poslovni prostori štejejo za 
posamezne enote (v nadaljnjem besedilu: posamezne enote).  
7D9#W"/"%#10#&#$01"4-@)'5#-)0+"5#&?%".-)-#4-%'()-#)"$%"&->#*'#040?0,".0#')/'&'/2"()'#0/.-4#')#03%",2)#/03"&#
ter storitev, se obratovalni stroški delijo po dejanski porabi.  
7G9#W"/"%#)"$%"&-#&#1+"&3'#)-#040?0,".0#')/'&'/2"()-?"#0/.-4"#')#03%",2)"#/03"&#+-%#1+0%'+-&#@"#).-)-#
posamezne enote, se obratovalni stroški, ki nastajajo na njenih skupnih delih in po posameznih enotah, delijo 
bodisi glede na površino posamezne enote, bodisi glede na število posameznih enot ali pa glede na število 
uporabnikov posamezne enote. 

GH<"4032 

(delitev stroškov garaže) 

(1) Uporabnike garaž, garažnih boksov, parkirnih mest ipd. (v nadaljnjem besedilu: garaže) bremenijo le 
obratovalni stroški, ki so dejansko povezani z njihovo uporabo.  
7D9#W"/"%#'@#%",2)"#)'#%"@&'/)"#&'6')"#1+%06*0&>#*'#3%-4-)'.0#2$0%"3)'*-#?"%"=>#1-#(--+'#/0(0,'.0#?(-/-#)"#
razmerje površin posameznih enot in garaž.  
(3) Stroški iz prejšnjega odstavka, ki odpadejo na garaže, se delijo po številu garaž. 

GI<"4032 

B0*432",*50*/28",-*56*-F 

W"/"%#.-#&#1+"&3'#$01(0&)'#$%01+0%>#*'#.-#M'@',)0#(0,-)#0/#1*2$)'5#/-(0&#1+"&3-#')#).-?0&"#2$0%"3"#)'#$0&-@")"#
z uporabo skupnih delov, bremenijo uporabnike poslovnega prostora le tisti obratovalni stroški, ki dejansko 
nastajajo z uporabo tega prostora. 

1. Delitev stroškov po površini posamezne enote 

GC<"4032 

(delitev stroškov po površini) 

(1) Glede na površino posamezne enote stavbe se delijo stroški:  
– toplote oziroma goriva v kotlovnici za ogrevanje prostorov,  
– dimnikarskih storitev,  
– 03%"+0&"()'#1+%06*'#*0+(0&)'F-#7$%-?(-/'#*0+(0&)'F->#+0$(0+)'5#$01+".>#$(",-#*2%.","#'$/:9># 
– skupne porabe elektrike (dvigala, razsvetljava skupnih prostorov in skupnih delov) in  
– *-4',)-#$%'$%"&-#&0/-#@"#0?%-&").-:# 
7D9#U"#$0+%-3-#/-('+&-#1+%06*0&#$0#+-4#,(-)2#1-#2$06+-&"#0?%-&")"#)-+0#$0&%6')"#$01"4-@)-#-)0+-#1*("/)0#1#
$%-/$'104>#*'#2%-."#)",')#/-('+&-#')#03%",2)"#1+%06*0&#@"#+0$(0+0#&#1+"&3"5#@#&-,#0/.-4"(F':# 
7G9#P#1+"&3"5>#*'#1-#01*%32.-.0#1#+0$(0+0#$%-*#1*2$)-?"#1'1+-4"#@"#0?%-&").-#')#'4"#&-,')"#$01"4-@)'5#-)0+#
?(-/-#)"#10("1+)'6*-#/-(-=-#&?%".-)-#4-%'()-#)"$%"&->#*'#040?0,".0#')/'*"F'.0#/-.")1*-#$0%"3-#+0$(0+-#@"#
ogrevanje posamezne enote, se stroški za to$(0+0#03%",2)"&".0#&#1*("/2#1#$%-/$'104#'@#$%-.6).-?"#0/1+"&*":# 
7N9#K-#/03"&'+-(.#+0$(0+-#'@#04%-=."#/03"&(."#+0$(0+0#&-,#1+"&3"4#5*%"+'#'@#1*2$)-#$0/$01+".-#"('#,-#1-#&-,#1+"&3#



ogreva iz skupne kotlovnice, se stroški za porabo toplote posamezne stavbe do(0,'.0#&#1*("/2#@#/%2?'4#
0/1+"&*04#ZG:"#,(-)"#<)-%?-+1*-?"#@"*0)"#7I%"/)'#('1+#YH>#6+:#DV[BV#– 2%"/)0#$%-,'6,-)0#3-1-/'(0#')#VB[BQ9: 

2. Delitev stroškov na posamezno enoto 

GJ<"4032 

(delitev stroškov na posamezne enote) 

Glede na število posameznih enot stavbe, se v enakem deležu delijo stroški:  
– hišniških opravil,  
– deratizacije, dezinsekcije, drugih sanitarnih pregledov,  
– ,'6,-)."#0@'%04"#&@/%=-&")."#3'&"()-?"#0*0(."#7*06)."#@-(-)'F>#,'6,-).-#/01+0$)'5#$0+'>#$-1*0&)'*0&>#0/$%+'5#
parkirnih površin, obrezovanje živih mej in dreves ...),  
– )"3"&-#/%03)-?"#0%0/.">#)"4-).-)-?"#'@*(.2,)0#1+"&3'># 
– telefonskih linij v dvigalu,  
– reševanja iz dvigala,  
– ,'6,-)."#."6*0&#@"#14-+'># 
– ,'6,-)."#1)-?"#– zimska služba,  
– stroški raznih drobnih popravil na skupni5#/-('5#@"%"/'#/0+%".")01+'#7$0$%"&'("#*(.2,"&)'F>#1"40@"$'%"(>#0*0&."#
oken in vrat, zamenjava svetil, žarnic, stikal, tipk in varovalk, zamenjava razbitih stekel ipd.),  
– varstva pred požarom in  
– razni fiksni stroški, ki nastajajo neodvisno od opravlje)'5#1+0%'+-&#+-%#/03"&#7$%'*(.2,)"#40,>#$%'*(.2,-*#)"#
infrastrukturo ipd.). 

3. Delitev stroškov po številu uporabnikov posameznih enot 

GK<"4032 

(delitev stroškov po številu uporabnikov posamezne enote) 

(1) Stroški, ki se delijo po številu uporabnikov posamezne enote, so stroški:  
– $0%"3-#&0/-#')#*")"(6,')"># 
– poraba energije za pripravo tople vode,  
– odvoza odpadkov, najema zabojnikov za odpadke ter drugi komunalni stroški,  
– ,'6,-)."#1*2$)'5#$%01+0%0&#')# 
– 1+%06*'#,'6,-)."#*")"('@"F'.-#')#$%"@).-)."#1-$+',)'5#."4:# 
(2) V stavbah, kjer imajo vse posamezne enote vgrajene merilne naprave za merjenje porabe vode, se stroški 
@"#$0%"30#&0/-#03%",2)"&".0#$0#/-.")1*'#2$0%"3':#K-#$%'5"."#/0#%"@('*-#$%'#$0%"3'#&0/-#4-/#?("&)0#4-%'()0#
napravo in merilnimi posameznih enot, se nastala razlika deli sorazmerno glede na porabo posameznih enot.  
7G9#K-#10#&?%".-)-#4-%'()-#)"$%"&-#@"#4-%.-).-#$0%"3-#&0/-#&#&-,#*0+#$0(0&'F'#$01"4-@)'5#-)0+#?(-/-#)"#
10("1+)'6*-#/-(-=->#$(",".0#2$0%"3)'*'#$0%"30#&0/-#$0#'@*"@")'#$0%"3'#)"#)jihovih merilnih napravah. Razliko v 
$0%"3'#&0/-#4-/#?("&)0#4-%'()0#)"$%"&0#')#$0%"30#&0/->#*'#.0#$(",".0#2$0%"3)'*'#$01"4-@)'5#-)0+#@#4-%'()'4'#
napravami, poravnajo vsi preostali uporabniki po številu uporabnikov posamezne enote.  
(4) V primeru, ko za pos"4-@)'#4-1-F#)'#40?0,-#0/,'+"+'#$0%"3-#&0/-#@"#$01"4-@)0#-)0+0#70*&"%">#0/10+)01+#
uporabnika, zamuda pri posredovanju podatka, ipd.), se za ta mesec strošek porabe vode za to posamezno 
-)0+0#03%",2)"#&#&'6')'#$0%"3-#@"/).-?"#4-1-F":# 
(5) V primeru, da toplota za pripravo tople vode v stavbi posebej ni merjena, znaša delež stroškov za pripravo 
tople vode 30% od celotnih stroškov za toploto.  
7X9#P#1+"&3"5>#*'#1-#01*%32.-.0#1#+0$(0#&0/0#$%-*#1*2$)-?"#1'1+-4"#')#'4"#&-,')"#$01"4-@)'5#-)0+>#?(-/-#)"#
solastniške /-(-=->#&?%".-)-#4-%'()-#)"$%"&->#*'#040?0,".0#')/'*"F'.0#/-.")1*-#$0%"3-#+0$(-#&0/-#$01"4-@)-#
-)0+->#1-#1+%06*'#@"#+0$(0+0#03%",2)"&".0#&#1*("/2#1#$%-/$'104#'@#/%2?-?"#0/1+"&*"#DA:#,(-)":# 



7V9#S0*(-%#&#1+"&3'#)'#'@&-/-)"#$%&"#$%0/"."#&-,#*0+#$0(0&'F-#1+")0&").#&#1*("/2#@#/0(0,'('#U"*0)"#0#0#&"%1+&2#
*2$F-&#1+")0&").#')#-)01+")0&").1*'5#1+"&3#7I%"/)'#('1+#YH>#6+:#;Q[BN9>#1-#1+%06*'#'@#+-?"#,(-)"#/-('.0#$0#&1-5#
posameznih enotah. 

GM<"4032 

B>*0*4863/"P63/80."+,*-.:287*/",*5.@3?23"32*63F 

(1) Za uporabnike posamezne enote se štejejo osebe, ki jo dejansko uporabljajo. Za dejansko uporabo se 
6+-.->#,-#.-#$01"4-@)"#-)0+"#@"1-/-)"#&1".#;A#/)'#&#4-1-F2:#W"/"%#?%-#@"#$01"4-@)0#-)0+0>#*'#1-#2$0%"3(."#
03,"1)0#71-*2)/"%)0#1+")0&").-9>#$"#1-#6+-.->#/"#.-#/-.")1*0#2$0%"3(.-)">#,-#.-#@"1-/-)"#&1".#X#/)'#&#4-1-F2:# 
(2) V primeru, da je posamezna enota nezasedena, se stroški, ki se delijo po številu uporabnikov, za to enoto 
)-#03%",2)".0>#*"%#)-#&-(."#&#$%'4-%2#/%2?-?"#0/1+"&*"#DV:#,(-)"#+-?"#$%"&'()'*":# 
(3) Lastnike psov se 3%-4-)'#1#1+%06*'#,'6,-)."#1*2$)'5#$%01+0%0&#@"#&1"*-?"#$1"#&#&'6')'#$0(0&'F-#1+%06*">#*'#
odpade na enega uporabnika. 

GN<"4032 

B5,*-*4.213"P63/80."+,*-.:287*/F 

7;9#R"1+)'*#$01"4-@)-#-)0+-#"('#)".-4)'*>#,-#?%-#@"#)".-4)0#$01"4-@)0#-)0+0>#40%"#2$%"&)'*2#1$0%0,'+'#
podatke o številu uporabnikov.  
7D9#K-#("1+)'*'#"('#)".-4)'*'#2$%"&)'*2#)-#1$0%0,'.0#6+-&'("#2$0%"3)'*0&#$01"4-@)-#-)0+-#$%"&0,"1)0#"('#42#
6+-&'("#1$(05#)-#1$0%0,'.0>#2$%"&)'*#2$06+-&">#*0+#/"#+0#$01"4-@)0#-)0+0#2$0%"3(."#/&"*%"+#+0('*0#01-3>#*0+#1-#
6+-.-#@"#$%'4-%)0#1*("/)0#1#;N:#,(-)04#O%"&'()'*"#0#/0/-(.-&").2#)-$%0M'+)'5#1+")0&").#&#)".-4#7I%"/)'#('1+#YH>#
6+:#;N[BN>#GN[BN#')#XD[BX9>#$%'#,-4-%#1-#2$06+-&"#$0&%6')"#1+")0&")."#3%-@#$(",'("#("1+)-#2/-(-=3-#')#&"%6,')-:# 
(3) Za vzpostavitev evidence, potrebne za delitev stroškov po številu uporabnikov posamezne enote, morajo 
("1+)'*'#"('#)".-4)'*'#2$%"&)'*2#)".*"1)-.-#&#%0*2#/&-5#4-1-F-&#$0#2&-(."&'+&'#+-?"#$%"&'()'*"#1$0%0,'+'#6+-&'(0#
01-3>#*'#$01"4-@)0#-)0+0#2$0%"3(.".0:#J3%"@-F#@"#1$0%0,").-#6+-&'("#uporabnikov je sestavni del tega pravilnika 
in ga lastnikom ali najemnikom posreduje upravnik.  
7N9#R"1+)'*'#"('#)".-4)'*'#40%".0#&1-#40%-3'+)-#1$%-4-43-#6+-&'("#2$0%"3)'*0&#1$0%0,'+'#2$%"&)'*2#)".*"1).-#&#
roku 15 dni po nastali spremembi. Upravnik upošteva vsako nastalo spremembo pri prvem naslednjem 
03%",2)1*-4#03/03.2:#U"#&-%0/01+0.)01+#$0/"+*"#1-#."4,'#1#$0/$'104:#P#$%'4-%2#1$%-4-43-#2$0%"3)'*#$%'(0='#
+2/'#21+%-@)-#/0*"@)-#('1+')-#*0+#)"#$%'4-%#$0+%/'(0#0#0/."&'#1+"()-?"#3'&"('6,"#"('#1$%-4-43'#3'&"('6,a, dokazilo 
0#/"(.6'#0/10+)01+'#@"%"/'#1(2=3-)'5>#60(1*'5#"('#6+2/'.1*'5#03&-@)01+'>#@/%"&(.-).">#'@$'1-*#'@#%0.1+)-#4"+',)-#
knjige ali druga ustrezna dokazila.  
7A9#I$%"&)'*#)"#$0/("?'#$%-.-+'5#1$0%0,'(#0#2$0%"3)'*'5#$01"4-@)'5#-)0+#1-1+"&'#1-@)"4#$01"4-@nih enot s 
številom uporabnikov, brez navedbe osebnih podatkov, in ga obesi na oglasni deski.  
7X9#I$0%"3)'*>#*'#$%-3'&"#&#1+"&3'>#("5*0#$'1)0#0$0@0%'#2$%"&)'*"#0#&-,.-4#6+-&'(2#2$0%"3)'*0&#/0(0,-)-#
posamezne enote kot jih je lastnik ali najemnik te enote 1$0%0,'(:#P#+-4#$%'4-%2#2$%"&)'*#$0@0&-#("1+)'*"#"('#
najemnika, navedenega v pisnem opozorilu, k pojasnitvi in tako ugotovi dejansko stanje. 

&%<"!#QR=S(Q"&(")=(T($"S='=TU$ 

HD<"4032 

B23>*0*4328"5*0.5628P78">303L8F 

S0*(-%#10("1+)'6*'#/-(-='#)'10#/0(0,-)'>#1- +'#/0(0,".0#1*("/)0#@#/0(0,'('#G:#,(-)"#O%"&'()'*"#0#4-%'('5#@"#
/0(0,'+-&#$%'1$-&*"#-+"=)-?"#("1+)'*"#&#%-@-%&)'#1*("/#')#)".)'=.'#&%-/)01+'#$%'1$-&*"#7I%"/)'#('1+#YH>#6+:#;;[BN9: 

H;<"4032 



(stroški upravljanja) 

Zaradi prehoda na delitev obratovalnih stroš*0&#$0#+-4#$%"&'()'*2#2$%"&)'*#)-#14-#@"%",2)"+'#/0/"+)'5#
stroškov. 

HG<"4032 

(uskladitev pogodb o medsebojnih razmerjih) 

Lastniki morajo veljavne pogodbe o medsebojnih razmerjih uskladiti v delu, ki se nanaša na delitev 
03%"+0&"()'5#1+%06*0&>#/0#@",-+*"#2$orabe III. poglavja tega pravilnika. 

HH<"4032 

(veljavnost) 

!"#$%"&'()'*#@",)-#&-(."+'#$-+)".1+'#/")#$0#03."&'#&#I%"/)-4#('1+2#Y-$23('*-#H(0&-)'.->#/0(0,3-#\\\:#$0?("&."#
$"#1-#@",)-.0#2$0%"3(."+'#6+'%'#4-1-F-#$0#03."&': 

 


