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Zadeva: Zavarovanje vecstanovanjske stavbe kot celote v primeru, ko so

nekatera stanovanja v vecstanovanjski stavbi v lasti ob¢in, javnih
stanovanjskih skladov ali drugih oseb javhega prava - POJASNILO

Spostovanil

V zadnjem Casu smo na Ministrstvu za solidarno prihodnost prejeli ve€¢ vprasanj
upravnikov vec€stanovanjskih stavb, obcin ter javnih stanovanjskih skladov glede
zavarovanja veCstanovanjske stavbe kot celote v primeru, ko ima ob¢ina / stanovanjski
sklad v ve€stanovanjski stavbi lasti manjSe Stevilo stanovanj ter ima svoje premozenje
Ze zavarovano po lastni zavarovalni polici. Ob¢&ine in javni stanovanjski skladi so se glede
obveznosti skupnega zavarovanja vsega svojega premozenja sklicevali tudi na
obveznosti po Zakonu o javnem narocanju’.

V nadaljevanju vam podajamo pojasnila.

V skladu z dolo¢bami 25.a ¢lena Stanovanjskega zakona? sodi med posle rednega
upravljanja tudi odloCitev etaznih lastnikov v zvezi s sklenitvijo in spreminjanjem
zavarovanja ve¢stanovanjske stavbe kot celote in razpolaganjem z zavarovalno polico.
Za posle rednega upravljanja ve€stanovanjske stavbe je potrebno soglasje solastnikov,
ki imajo veC kot polovico solastniSkih delezev glede na veéstanovanjsko stavbo. Taka
odlocCitev je obvezujoCa za vse etazne lastnike v stavbi, saj je upravnik pooblasCenec
etaznih lastnikov, ki zastopa etazne lastnike v poslih, ki se nana3ajo na upravljanje
veCstanovanjske stavbe ter skrbi, da se izvrSujejo pravice in obveznosti iz sklenjenih
poslov. V skladu z dolo€bami 30. ¢lena Stanovanjskega zakona za placilo stroSkov (npr.
zavarovanja stavbe kot celote), ki so posledica veljavno sprejetih sklepov, odgovarjajo
etaZni lastniki ne glede na to, ali so glasovali proti predlaganim sklepom.

Zavarovanju stavbe kot celote se posamezni etazni lastnik ne more odredi in iz njega ne
more izstopiti (ima pa seveda pravico, da sklene individualno zavarovanje, katerega
vsebina je lahko nadgradnja skupinskih zavarovanj). Na praktiénem primeru
pojasnjujemo, da bi bilo v primeru moznosti izstopa posameznega etaznega lastnika iz
skupnega zavarovanja stavbe kot celote prakticno nemogoce preverjati, kakdna je

1 Zakon o javnem narocanju (Uradni list RS, st. 91/15, 14/18, 121/21, 10/22, 74/22 — odl. US,
100/22 — ZNUZSZS, 28/23 in 88/23 — ZOPNN-F)

2 Stanovanijski zakon (Uradni list RS, §t. 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN, 45/08 — ZVELL,
57/08, 62/10 — ZUPJS, 56/11 — odl. US, 87/11, 40/12 — ZUJF, 14/17 — odI. US, 27/17, 59/19,
189/20 — ZFRO, 90/21, 18/23 — ZDU-10 in 77/23 — odl. US)



vsebina in obseg zavarovanja, ki ga je sklenil posamezni etazni lastnik za zavarovanje
skupnih delov v viSini svojega solastniSkega deleZa; enako velja za letno preverjanje
veljavnosti zavarovalne police. S prakticnega vidika se zastavljajo tudi vpraSanja
reSevanja Skodnega primera na skupnem delu vecstanovanjske stavbe v primeru, da bi
etazni lastniki lahko izstopili iz skupnega zavarovanja stavbe (en Skodni primer bi se v
takem primeru praviloma reSeval pri veCjem Stevilu zavarovalnic, pri Cemer
pojasnjujemo, da prijavo Skode na skupnih delih in dela povezana z odpravo Skode
opravlja po zakonu upravnik).

Nekatere obcCine in javni stanovanjski skladi so se v dopisih sklicevali tudi na dolocbe
Stanovanjskega zakona glede vplalevanja v rezervni sklad stavbe, ki omogoca
obCinam, drzavi, javnim stanovanjskim skladom ter neprofitnim stanovanjskim
organizacijam, da lahko oblikujejo svoje rezervne sklade v okviru svojih namenskih
sredstev in v tem primeru niso dolzni vplaCevati v rezervne sklade, oblikovanje za
posamezno vedstanovanjsko stavbo, kjer imajo v lasti stanovanja. Pojasnjujemo, da
omenjene doloCbe ni mogoc€e uporabiti tudi v primeru zavarovanja stavbe kot celote, saj
Stanovanjski zakon za obcine in stanovanjske sklade tak3ne izjeme ne predpisuje.
Obcina (ali javni stanovanjski sklad) ima kot etazna lastnica v primeru zavarovanja
stavbe kot celote torej enake pravice in obveznosti kot ostali etazni lastniki.

Glede Zakona o javnem naroCanju in navedb obcin ter skladov, da so dolzni vse svoje
premozenje (tudi vsa stanovanja) zavarovati po eni skupni zavarovalni polici, podajamo
pojasnila, ki jih je nekaterim ob¢inam Ze podalo Ministrstvo za javno upravo. Le to glede
izpolnjevanja obveznosti po Zakonu o javnem naroCanju navaja doloCbe 23. Clena
Zakona o javnem narocanju (narocila, ki jih subvencionirajo ali sofinancirajo narocniki).
Pod pogoji, dolo¢enimi v 23. €lenu, torej obCine ali javni stanovanjski skladi niso v
nasprotju z dolo€bami Zakona o javnem naroCanju, v kolikor so nekatera stanovanja v
lasti obCin zavarovana preko zavarovanja stavbe kot celote in ne preko enotnega
zavarovanja premozenja obcine ali javnega stanovanjskega sklada.

S spostovanjem!

Pripravil: 5
mag. Matija Polajnar Ziva Matjasi¢
Podsekretar v. d. generalna direktorica

Direktorata za stanovanja

Poslati po e-posti:
- Skupnost ob¢in Slovenije (info@skupnostobcin.si )
- Zdruzenje obcin Slovenije (info@zdruzenjeobcin.si )
- Zdruzenje mestnih ob¢in Slovenije (zmos@koper.si )
- GZS - Zbornica za poslovanje z nepremi¢ninami (zpn@gzs.si )

Vloziti:
- Spis, tu
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