Pomen inSpekcijskega nadzora za boljSe upravljanje nepremicnin
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V Zdruzenju upravnikov nepremicnin pri GZS-Zbornici za poslovanje z nepremi¢ninami ze dolgo
opozarjamo, da je eden kljucnih vzvodov za izboljSanje upravljanja nepremicnin, seveda predvsem
vecstanovanjskih stavb, u¢inkovit nadzor, za katerega je skladno z doloc¢bami stanovanjskega zakona
pristojna stanovanjska inSpekcija. In ravno na tem podrocju so delezniki v preteklosti Cutili precejSnje
pomanjkanje, bodisi zaradi kadrovske podhranjenosti inSpekcije bodisi zaradi preozkih zakonskih
pristojnosti. Kljub temu ugotavljamo, da se stanje na tem podro&ju podasi, a vztrajno izboljduje. Zal
pa se o rezultatih izvedenih nadzorov v javnosti le redko govori. Verjetno tudi zato, ker ugotovitve
inSpektorjev, kot izhaja iz njihovih porocil, ne ustrezajo Zeljam nekaterih, da bi panogo upravljanja
nepremi¢nin prikazali kot dejavnost, v kateri se dogajajo sistemske nepravilnosti.

Decembra je bilo na spletnih straneh ministrstva za okolje in prostor objavljeno porocilo izvedene
akcije nadzora upravljanja ve¢stanovanjskih stavb v letu 2017. V uvodu porocila je navedeno, da je
bil namen usmerjene akcije preveritev zagotavljanja ustreznih razmer za ucinkovito upravljanje
ve€stanovanjskih stavb. V ta namen je stanovanjska inSpekcija izvedla inSpekcijski nadzor nad
nakljucno izbranimi 81 vecstanovanjskimi stavbami, razprSenimi po vsej Sloveniji. V okviru
rezultatov izvedene akcije ministrstvo navaja, da v zvezi z izvedenimi usmerjenimi nadzori v 68
primerih ni bilo ugotovljenih nobenih nepravilnosti, v 13 pa so bile ugotovljene posamezne krsitve
SZ-1 in uvedeni prekrskovni postopki. Zal iz poroéila ne izhaja teza nepravilnosti. Iz dodatnih
ugotovitev izvedenih nadzorov pa je moc sklepati, da so se nanasale predvsem na administrativne
naloge upravnikov (sklic in izvedba zbora lastnikov ter sestavljanje zapisnika zbora lastnikov), pri
vodenju sredstev rezervnega sklada pa jih prakti¢no ni bilo. Na spletnih straneh ministrstva lahko
najdemo tudi porocilo o rednem pregledu dvigal v ve€stanovanjskih stavbah v letu 2017, iz katerega
ravno tako izhaja majhno Stevilo ugotovljenih krsitev. Od skupno 16 obravnavanih primerov so bili
tako v 14 primerih postopki s sklepom ustavljeni, ker ni bilo ugotovljenih pomanjkljivosti
vzdrzevanja dvigal, oziroma so bile te odpravljene, v dveh primerih pa sta bili izdani ureditveni
odloc¢bi. Na podlagi omenjenih porocil nedvomno lahko zaklju¢imo, da krSitve zakonskih obveznosti
upravnikov niso tako pogoste, kot bi lahko sklepali na podlagi medijskih objav, ki so pogosto
posledica posameznih ekscesnih primerov.

Tudi na Zbornici za poslovanje z nepremi¢ninami si, kot receno, zelimo Se ucinkovitejSega, pogosto
pa tudi ostrejSega nadzora stanovanjske inSpekcije, ki bi na trgu preprecil ali vsaj omejil nekatere
slabe prakse in krSitve veljavne zakonodaje, saj takSna ravnanja posameznih upravnikov mecejo slabo
lu¢ na celotno panogo. Obenem pa si Zelimo, da bi bili z ugotovitvami inSpekcijskih nadzorov
ustrezno seznanjeni predvsem upravniki sami, saj je tudi od tega odvisno njihovo izvajanje, v€asih
pa tudi razumevanje zakonskih obveznosti. Zaradi vsega navedenega smo na lanski posvet Poslovanje
z nepremi¢ninami povabili tudi predstavnika stanovanjske inSpekcije. Stanovanjski in§pektor je tako
udeleZzencem posveta poleg splosnih vsebin (pravni okviri in pristojnosti ter nacin dela stanovanjskih
inSpektorjev) podrobno predstavil tudi rezultate nekaterih usmerjenih nadzorov, ki jih je stanovanjska
inSpekcija izvedla v letih 2015-2017. Nekateri od teh so bili v ¢asu predstavitve Se v teku, zato
rezultati Se niso bili dokon¢ni.

1z predstavitve rezultatov vseh izvedenih nadzorov je mo¢ zakljuciti, da krSitve sicer so, nikakor pa
niso mnozi¢ne. Pogosto so tudi rezultat nerazumevanja posameznih prezapletenih dolocb
stanovanjskega zakona. Tudi zato je takSna interakcija med inSpekcijo in upravniki izjemnega
pomena. So pa stanovanjski inSpektorji v okviru omenjenih nadzorov ugotovili tudi nekatere



okolisc¢ine, ki vplivajo na nezadovoljstvo posameznih etaznih lastnikov z upravnikom, tudi e ta svoje
naloge izvaja skladno z zakonskimi obveznostmi. Med njimi so posebej izpostavili slabo
komunikacijo, ki lahko v kon¢ni fazi vodi tudi v neudelezbo na zborih lastnikov, pasivnost etaznih
lastnikov pri sprejemanju odloCitev in celo v odpoved pogodbe o upravljanju. Predstavnik
stanovanjske inSpekcije je na podlagi ugotovitev izvedenih nadzorov upravnikom predstavil nekaj
nezavezujo¢ih predlogov za boljSe opravljanje storitev (predlog za izboljSanje informiranja in
porocanja etaznim lastnikom; predlog, da etazni lastniki o najpomembnejsSih odloc¢itvah odlocajo s
podpisovanjem listine pri notarju; predlogi za izboljSanje vsebine nacértov vzdrzevanja in za
vkljucevanje strokovnjakov posameznih strok v primeru vecjih investicij ipd.), izpostavil pa je tudi
nekatere predloge stanovanjske inSpekcije za izboljSanje stanovanjskega zakona, ki pa jim ocitno
pristojno ministrstvo v dosedanjih aktivnostih za spremembo zakona ni namenilo dovolj pozornosti.
Ti bistveno ne odstopajo od sicerSnjih predlogov stroke, velja pa posebej izpostaviti predlog za
konstitutivno naravo registra upravnikov, za kar si ze dolgo prizadevajo tudi upravniki. V vsakem
primeru bi bilo dobro, da bi ministrstvo vecjo tezo namenilo predlogom stroke in inSpekcije kot
nekaterim populisti¢nim predlogom posameznih interesnih skupin, ki bi lahko upravljanju, predvsem
vecstanovanjskih stavb, povzro¢ili nepopravljivo Skodo.



