Upravnik pri obnovi stavbe ne sme biti »nebodigatreba«

Ko se sprehodimo po ulicah v mestih, kaj hitro ugotovimo, da se veliko stavb obnavlja. Eko
sklad z nepovratnimi sredstvi spodbuja k razli¢nim ukrepom, s katerimi lahko stanovalci
ustvarijo prihranke pri mese¢nih stanovanjskih stroskih. Tako se lastniki tudi zato, ker se
stavbe starajo in so ze ve¢ kot potrebne obnove, pospeseno odloc¢ajo zanje. Ukrepi, kot je
obnova ovoja stavbe, so tisti, ki so o¢em vidni, veliko pa je tudi takih, ki so oc¢em skriti in se
dogajajo znotraj stavbe. Obcasno se izvaja tudi ve¢ posegov hkrati: v letosnjem razpisu Eko
sklada je to posebej spodbujeno, saj vec¢ ko je vlaganj v energijske posodobitve stavbe, visja
je subvencija Eko sklada.

Naloga obicajno zaupana upravniku

V veliki vecini primerov so lastniki soglasni, da vse postopke v vecstanovanjskih stavbah
vodi upravnik. Naceloma naj bi bil ta usposobljen s svojimi kadri in znanji lastnikom ponuditi
vse potrebno, da za ¢im manj denarja ¢im hitreje pridejo do kakovostno zakljucene
investicije. In prav je tako. Zakonodajalec je namre¢ z razlogom nalozil upravniku
odgovornost pri izbiri izvajalca vzdrzevalnih del. Upravnik ima (naj bi imel) zaposlene kadre,
s katerimi zagotavlja na vseh podrocjih upravljanja najboljso in najbolj strokovno storitev.
Pomembno pa je, da je za lastnike varna, brez presenecenj, in to v celotnem procesu obnove,
Ki se zac¢ne takrat, ko se lastniki zanjo odlog¢ijo in potrdijo naért vzdrZzevalnih del ter se
dogovorijo za nacin financiranja. Varna mora biti tudi med izvedbo, pri cemer upravnik skrbi,
da investicija poteka v dogovorjenih rokih in dogovorjenem obsegu, po zakljucku investicije
in vse do izteka garancijske dobe. Seveda pa je bistveni namen, da obnovljeni element sluzi
lastnikom vse do izteka njegove uporabnosti: pri fasadi je to 30, 40 in tudi vec let; z njo
zelimo izdelek, ki bo zagotovil najve¢ prihrankov pri ogrevanju, oblekla bo dom, v katerem se
bodo lastniki dobro pogutili, in jim s toplino in lepim videzom zagotavljala dobro pocutje.

So pa pri izvedbi postopkov obnove tudi izjeme. Na eni strani so primeri, ko lastniki ali nekaj

njih oceni, da imajo znanje in sposobnosti in da bodo vse sami uredili, na drugi pa so nekatera
podjetja, ki izvajajo obnove, in njihovi marketinski prijemi so tako agresivni in prepricljivi, da
lastniki od njih kupijo vse, ne da bi se zares prepricali, ali je to zanje najbolje.

Ko lastniki vzamejo vajeti v svoje roke

V takem primeru je upravnik »nebodigatreba«, ki ga lastniki v nekaterih fazah projekta
vkljucujejo, vecinoma pa ne. Lastniki, ki vzamejo projekt obnove v svoje roke, se obi¢ajno
organizirajo v gradbeni odbor, ki izbere izvajalca; glede na to, da je za podpisovanje po
pogodbi o upravljanju »zadolzen« upravnik, mu odnesejo gradbeno pogodbo v podpis, da jo
sklene v imenu vseh lastnikov, ne da bi vedel, ali je izbrani izvajalec primeren ali ne.
Velikokrat je, ne da bi imel upravnik moznost kakor koli vplivati, izbran izvajalec brez
bonitet, brez ustreznih referenc, z dolgovi do dobaviteljev, celo brez zaposlenih. Zgodi se
tudi, da za podporo najamejo svetovalca, ki niti ni pooblasc¢eni inzenir in svoje »strokovno«
svetovanje mastno zaracuna. Iz prakse so znani primeri, ko posamezniki celo zaraunajo
provizijo za to, da so izvajalcu zagotovili posel — to uredijo tako, da se povezejo z enim od
lastnikov in mu uspesno dopovejo, zakaj jim ponujajo najbolj$i mozni izbor izvajalca.



Lastniki v nadaljevanju vodijo projekt in nadzirajo izvedbo, redkeje za to izberejo
pooblas¢enega strokovnjaka z znanji. Kadar to prevzamejo nase, ne da bi imeli potrebna
strokovna znanja, so bolj ali manj v rokah izvajalca, ki bo zasledoval zase najugodnejso
ekonomiko s poenostavitvami, ki so lahko tehni¢no vprasljive in nekorektno izvedene. Na
fasadah se to lepo vidi v zgodnjem bledenju barv zaklju¢nega sloja, poskodovanem,
preluknjanem zaklju¢nem sloju fasade v primeru toce, skozi zakljuéni sloj vidnih sidrih in
spojih toplotnoizolacijskih plos¢, vgrajeni toplotni izolaciji z manjso specifi¢no tezo, kot je
zahtevana za doloc¢eno debelino, in $e bi lahko nastevali.

Poceni se izkaze za drago Tudi v zacetku projekta pricakovano zniZanje stroSkov, saj naj bi
lastnik ali nekaj njih delali prostovoljno, svetovalec in nadzor pa tudi ne racunata veliko, ¢e
jih poiséejo sami, se spremeni v zahtevo za placilo ali vsaj nagrado.

Do zapletov najpogosteje pride pri konénem obrac¢unu oziroma ob zakljuc¢ku investicije. Je
bilo vse izvedeno v roku? Kdo uveljavlja morebitne pogodbene kazni? Obstaja vsa
dokumentacija o izvedbi, ki jo bo morebiti zahteval Eko sklad, preden bo izpla¢al nepovratna
sredstva? Je kon¢ni obracun v okviru dogovorjene pogodbene vrednosti ali je znatno
presezen? Med investicijo se namre¢ lahko pokaZejo manjsa ali ve¢ja odstopanja in tudi to je
treba ustrezno koordinirati. Kje pa bodo lastniki dobili manjkajoca sredstva ob povisanju
investicije? Kdo bo uveljavljal odpravo napak v garancijski dobi?

Seveda je prav, da je vsak za svojo storitev placan. Vendar vec¢ina problemov, ki so posledica
nestrokovno vodene investicije, na koncu odpade v resevanje in na plec¢a upravnika, ki zaradi
izkljucenosti iz glavnine postopkov potem, ko je vse ze mimo, to tezko uredi. Rekonstrukcija
postopkov in dogodkov je tezka in zahtevna, rezultat odprave napak pa je obicajno le delno
resljiv in tako na koncu v takih primerih najkrajso potegnejo lastniki.

Odgovornost upravnika

Zato znova ugotavljamo, da je zakonodaja modro in vnaprej nalozila upravniku odgovornost
pri izvedbi postopkov obnove, da bi se izognili zapletom in uredili za lastnike tako, kot je
napisano na zacetku tega prispevka.

Zal pa je zakonodaja pozabila odvzeti odgovornost upravnika v primerih, ko investicijo
vodijo »prostovoljci« in njihovi svetovalci, $e huje — menedzerji izvajalskih podjetij, ki so
uspesno Vsilili svoj »optimalni« izdelek lastnikom.

In v takih primerih se tudi kaze, da so lastniki za veliko denarja dobili bistveno premalo.
Razen problemov.
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