UPRAVLJANJE JE STROKOVNO IN ODGOVORNO DELO

Upravljanje je multidisciplinarno, strokovno, odgovorno in zelo zahtevno delo. Zahteva
veliko strokovnega znanja na $irSem gradbenem podro¢ju, podro¢ju strojnih in
elektroinstalacij, pravna in ekonomska znanja ter zvrhano mero mehkih komunikacijskih
vescin in sposobnosti dela z ljudmi ter ustrezne organizacijske sposobnosti.

Za kakovostno upravljanje sta potrebna dober in strokoven upravnik in tudi lastnik, ki se
zaveda odgovornosti za svojo lastnino. Potrebno je aktivno sodelovanje med lastniki in
upravnikom. Nepoznavanje dela in odgovornosti upravnikov ter odgovornosti lastnikov ali
uporabnikov so po vecini glavni vzroki za nesporazume med upravniki in stanovalci.

Cilji upravljanja so zagotavljanje razmer za kakovostno bivanje in sobivanje v
vecstanovanjskih stavbah, skrb za obratovanje, vzdrzevanje, odprava okvar, ohranjanje ter
povecevanje vrednosti stavbe in vseh pripadajocih delov etazne lastnine.

Za uspesno sodelovanje etaznih lastnikov z upravnikom je nujno zavedanje, da je lastnina
odgovornost in obveznost ter da je upravnikovo delo predpisano z zakoni. Upravnik mora
dosledno delovati v okviru zakonodaje in lastniki zaradi svojih interesov ne smejo zahtevati
krsenja.

Pravna podlaga za izvajanje upravniskih storitev So stanovanjski zakon, stvarnopravni
zakonik in pravilnik o standardih vzdrzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj. Pooblastila
upravniku in nac¢in razdeljevanja stroSkov pa opredeljuje pravilnik o upravljanju
vecstanovanjskih stavb.

Upravljanje poslovnih objektov je Se bolj nedoreceno kot upravljanje veéstanovanjskih
zgradb. Delno se uporablja stanovanjski zakon, vsekakor pa bi bilo to podroc¢je nujno
zakonsko urediti.

Osnova za sodelovanje etaznih lastnikov z izbranim upravnikom je pogodba o opravljanju
upravniskih storitev, za katero je potrebno ve¢ kot 50-odstotno soglasje lastnikov po
solastniskih delezih. V upravniski pogodbi morajo biti natanéno doloéene storitve in njihova
cena. Ce pa se etazni lastniki odlogijo za storitve, ki niso navedene v pogodbi, in njihovo
izvedbo naroéijo upravniku, se to praviloma opredeli v dodatni pogodbi.

Za razli¢ne posle upravljanja zakon predpisuje tudi razli¢no soglasje etaznih lastnikov po
solastniskih delezih, in sicer:
e vec kot 50-odstotno soglasje za odlocitve pri poslih rednega upravljanja,
e vec kot 75-odstotno soglasje za odlocitve etaznih lastnikov pri poslih, ki presegajo
redno upravljanje, in
e 100-odstotno soglasje za odlocitve pri vprasanjih, ki posegajo v lastninske pravice.

MNENJE JAVNOSTI O UPRAVNIKIH

Se vedno mi ne gre iz spomina izjava udeleZenca okrogle mize o upravljanju letos spomladi v
oddaji Studio ob 17. na RSLO 1, ki je izjavil: upravniski posel je slasten in dobi¢konosen,



upravnik ne potrebuje znanja, kapitala niti licence. Upravniki so slabi in Se slabsi, dobrih ni.
Zabolelo me je ob izjavi, ki mogoce drzi za pet odstotkov. Prepri¢an sem, da se velika vecina
upravnikov trudi delati dobro, strokovno, resno, odgovorno, skladno z zakonodajo in pravili
stroke. Take pavsalne izjave so neresni¢ne, napacne, namerno zavajajoce in tendenciozne,
brez prave argumentacije in skodljive za celotno panogo.

Odloc¢no sem protestiral na GZS ZPN, razmisljal o protestu na radiu, vendar sem se na koncu
odlo¢il, da se od izjave ogradim. Vsi protesti bi samo potrdili vtis, da so izgovor nekoga, ki
poskusa sebi v bran zanikati vsebino izjave.

Pred kratkim sem bil na delavnici Energetske sanacije, na kateri me je razveselila uvodna
izjava voditeljice Biserke Povse Tasi¢, ki je stroko upravnikov predstavila s stavkom: so
odli¢ni in dobri upravniki, so pa tudi slabi upravniki. Zagotovo je ta druga trditev veliko blize
resnici in dejanskemu stanju v praksi.

Na splosno je v javnosti vsakdo, ki za svojo storitev posilja redne mesene racune,
nepriljubljen, ¢e ne Ze osovrazen. Racun je breme, ki ga je treba placati. Tega se zaveda vsak
prejemnik, le redko pa tudi realno oceni in ovrednoti izvedeno storitev. Najlaze je zmetati vse
upravnike v isti kos, ¢e§ da drago zaraCunajo Svojo storitev, za to pa ne naredijo nic.

Dobri upravniki se zavedamo svoje odgovornosti, izvajamo delo po najboljsih moceh v skladu
s pravili stroke in se trudimo etaznim lastnikom ponuditi najve¢ v okviru danih moznosti.

Kot na drugih podrocjih je tudi pri upravljanju slika nekako taka: priblizno tretjina upravnikov
se trudi delati dobro, ima vse kompetence in moznosti to tudi izvajati v stabilnem poslovnem
okolju in odli¢no obvladuje vse procese dela, priblizno tretjina je povprecno dobrih
upravnikov in preostala tretjina slabsih in slabih upravnikov, ki delajo samo toliko, da lahko
posiljajo racune. Le nekaj odstotkov upravnikov je takih, ki namenoma manipulirajo tako z
etaznimi lastniki kot z njihovimi sredstvi.

Na drugi strani imamo tudi med etaznimi lastniki zelo pisano druzbo. Dobrih deset odstotkov
se jih trudi nesebicno storiti vse, in to zase, za svoj blok in za boljse Zivljenjske razmere.
Dobri polovici etaznih lastnikov je vseeno, kaj se dogaja, nimajo niti zelje niti ¢asa se
ukvarjati s skupnimi tezavami, le da stanje v bloku ni preve¢ kriti¢no. Od pet do deset
odstotkov je tistih, ki poskusajo za vsako ceno onemogoditi vse aktivnosti in projekte, pa naj
so nameni dobri ali ne, da le ne bo tako, kot si je kdo (skupnost etaznih lastnikov) zamislil.
Nekaterim je vseeno, ali se kaj dela ali ne, samo da sami niso soudelezeni v kakr§nem koli
procesu.

ZAMENJAVA UPRAVNIKA IN PRIMOPREDAJA

To je razmeroma enostaven postopek. Ko etazni lastniki niso zadovoljni z delom svojega
upravnika, se morajo pogovoriti, razjasniti stanje in zbrati ve¢ kot 50-odstotno soglasje za
odpoved. Hkrati morajo prouciti moznosti izbora novega upravnika, najbolje na podlagi
priporocil znancev, prijateljev, sosedov. Tudi za izbor novega upravnika je potrebno ve¢ kot
50-odstotno soglasje vseh etaznih lastnikov.



Ce je stari upravnik korekten, mora v trimese¢nem odpovednem roku izvesti primopredajo,
predati vso dokumentacijo in prenakazati sredstva rezervnega sklada. V tem ¢asu mora
opravljati vsa dela rednega upravljanja in za to zarac¢unati SV0jo storitev.

Najpomembnejse ob zamenjavi upravnika je pridobiti resnicne reference novega.
REZERVNI SKLAD

Rezervni sklad je eden najboljsih institutov stanovanjskega podroc¢ja v Republiki Slovenji.
Zakonsko predpisuje obvezo zbiranja sredstev za vzdrzevanje objekta, dolo¢a minimalne
okvire prispevkov v rezervni sklad in druge mozZnosti (poveéanje prispevkov, prostovoljni
rezervni sklad, kredit v breme rezervnega sklada).

Nekateri upravniki so uporabljali sredstva rezervnega sklada nenamensko za lastno
poslovanje (Kar je protizakonito) in so postavili v slabo lu¢ celotno dejavnost in tudi
upravnike, ki delamo zakonito in se na vseh podrocjih trudimo za strokovnost in odgovornost.
Upravnik mora predati celotni rezervni sklad objekta novemu upravniku, ne glede na
okolis¢ine. Seveda so tudi etazni lastniki odgovorni za posledice vezave sredstev rezervnega
sklada, ¢e so za tako vezavo sprejeli ustrezne sklepe.

Za protizakonito uporabo in poneverbo sredstev rezervnega sklada je upravnik vsekakor
odgovoren, sankcioniranje protizakonitega delovanja pa je podrocje kazenske zakonodaje. In
ker na tem podro¢ju stvari niso ustrezno regulirane, nekateri to zakonsko nedore¢enost in
praznino s pridom izkori$¢ajo, se okoris¢ajo in Skodujejo celotnemu podrocju upravljanja.

SOGLASJA ZA 1ZVEDBO POSAMEZNIH AKTIVNOSTI

Predpisujeta jih stanovanjski zakon in pravilnik o upravljanju. Do tu vse lepo in prav, tezave
in nedorecenosti pa se zacnejo, ko potrebna soglasja niso eksplicitno dolo¢ena 0ziroma se
zaradi predpisanega potrebnega soglasja otezuje izvedba aktivnosti oziroma se dela
gospodarska Skoda posameznim etaznim lastnikom. Za energijsko sanacijo objekta je
potrebno 75-odstotno soglasje, za najem kredita v breme rezervnega sklada za financiranje
izvedbe projekta pa 100-odstotno. Ministrstvo je razlozilo, da so lastniki s tem zasciteni pred
obremenitvijo svojega premozenja S kreditom. Lahko pa se s 75-odstotnim soglasjem izvede
fasada in financiranje z enkratnim zneskom ali obro¢nim placilom. V tem primeru so pred
pretirano obremenitvijo svoje nepremicnine nezas¢iteni socialno Sibki lastniki, ki bi lahko
investicijo odplacevali pet ali sedem let s kreditom v breme rezervnega sklada, takega nacina
pa (v€asih) ne sprejemajo ekonomsko mocnejsi lastniki. Tako se hipoteticno lahko zgodi, da
je socialno $ibak lastnik zaradi nezmoznosti pla¢ila obveznosti financiranja fasade lahko celo
ob stanovanje. Zakonodajalec mora pripraviti ustrezne resitve.

NEPLACILA UPRAVNIKOVIH RACUNOV

Upravnik zaracuna svoje storitve in ob tem prefakturira raCune dobaviteljev za izvedene
storitve na objektu. Med vecjimi tezavami so neplacila in izogibanja placil. Nepla¢niki
praviloma ne placujejo raéunov upravljanja niti prefakturiranih ra¢unov dobaviteljev.
Upravnik mora te placati in v sodnih postopkih toziti za placilo neplacanih terjatev.



Neplacniki se placilom obveznosti izogibajo z ugovori, pri cemer sluzijo odvetniki. Ogromno
Skode se povzroci z brezpla¢no pravno pomocjo. Neredko upravnik nikoli ne dobi poplac¢anih
svojih terjatev.

LICENCA IN POGOJI ZA DELO UPRAVNIKA

Vsekakor ima v procesu ucinkovitega dela upravnika enako vlogo upravnik in tudi etazni
lastniki. Ce je upravnik nestrokoven, neu¢inkovit in nedosleden, ne moremo pri¢akovati
dobrih rezultatov. Prav tako ni mogoce dobro upravljanje, ¢e ni sodelovanja etaznih lastnikov.
Ni mozno dobro upravljati objekta, ¢e nima predstavnika etaznih lastnikov, e je ta neaktiven,
¢e so zbori lastnikov nesklepc¢ni in ¢e posamezni etazni lastniki nevede ali namerno
preprecujejo izvedbo sklepov s postavljanjem vedno novih pogojev.

Dober upravnik je motor razvoja na podrocju upravljanja, vzpostavlja preglednost in
ucinkovitost vodenja rezervnega sklada, v sistem uvede stabilnost in procesne standarde,
sistemati¢no ugotavlja dejansko stanje in obogati kakovost bivanja stanovalcev.

Vsak predlog lastnikov z naklonjenostjo in delovno proznostjo preizkusi, ga ne zavraca
pavsalno, ugotovi dejansko stanje, uporablja previdnostno nacelo in zavezujoca pravila stroke.
V procese poslovanja uvede merljive cilje. Dober upravnik uvaja najboljso poslovno prakso in
ne dopusca strokovnih improvizacij, dosledno uveljavlja odgovornost, strokovnost in
profesionalnost. Ima jasno opredeljeno vizijo, poslanstvo in vrednote.

Menim, da bi moral regulator na podro¢ju upravljanja opredeliti minimalne vstopne standarde
za opravljanje del in nalog upravnika ter zahtevati vsaj visjo strokovno izobrazbo in predpisati
druge potrebne pogoje za pridobitev licence upravnika.
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