Ali cenite svojo nepremi¢nino?

Vrednost nepremic¢nine je precej odvisna tudi od kakovosti vzdrzevanja. Pri samostojnih hisah
je to v celoti v rokah lastnika, pri ve¢stanovanjskih zgradbah in poslovnih objektih pa pri tem
pomembno sodeluje tudi upravnik zgradbe. Ta pa lahko kakovostno vzdrzevanje zagotavlja le,
¢e ima celosten nabor znanj in ves¢in.

Kako bi lahko definirali stavbo? Lahko zapisemo, da je to nepremic¢ni objekt, v katerega lahko
¢lovek vstopi in je namenjen njegovemu stalnemu ali zaCasnemu prebivanju, opravljanju
poslovne in druge dejavnosti ter zasciti pred zunanjimi dejavniki. Stavba ima lahko enega ali
ve¢ delov. Posamezni del stavbe je prostor oziroma skupina prostorov v stavbi, ki se lahko
samostojno pravno ureja. Stavba z ve¢ posameznimi deli ima praviloma tudi skupne dele
(konstrukcija stavbe, fasada, streha idr.), pripadajoCe skupne prostore (stopnisca, hodnike,
kolesarnice, recepcije idr.), zemljisce, naprave (dvigala, odvode dima in plinov, klimatizacijo
idr.), opremo (toplotne postaje, razvode vseh vrst instalacij, hidroforje, hidrantno omrezje idr.)
ter varnostne in nadzorne sisteme. Vse nasteto je po navadi v skupni lasti vsakokratnih lastnikov
posameznih delov.

Stavbe in skupine stavb —t. i. soseske — so bile zgrajene v razli¢nih ¢asovnih obdobjih. Starejse
stavbe imajo obicajno enostavno konstrukcijsko zasnovo in tehni¢no opremljenost ter manj
posameznih delov v etazni lastnini. Novejse stavbe pa so veliki kompleksi, kamor spadajo
soseske s svojo urbanisti¢no in konstrukcijsko zasnovo, ki mo¢no spremenijo in opredelijo
obmocje. Zato so taksne velike stavbe in skupine stavb zahtevnejSe za vzdrzevanje in imajo
skupno infrastrukturo (prostorsko, prometno, tehni¢no, varnostno idr.), ki je v skupni lasti vseh
lastnikov v kompleksu. Zanjo mora biti poskrbljeno tako, da deluje nemoteno in zagotavlja
varno in trajno uporabo posameznih delov kompleksa. Skrb zanje pa lastniki s pogodbo
najpogosteje zaupajo upravniku.

Prispodoba iz letalstva

Za lazje razumevanje vloge upravnika jo lahko simboli¢no primerjamo z upravljanjem in
vzdrzevanjem letala. Ultralahko letalo ne potrebuje pooblas¢enih vzdrzevalcev niti ni posebnih
zahtev za pilota, ki ga upravlja, ker ga obicajno uporablja le pilot s pridobljeno licenco za
pilotiranje eno- ali dvosedih letal. V primeru strmoglavljenja zaradi slabega vzdrzevanja letala
bo posledice nosil le pilot sam. Podobno bo posledice slabega vzdrzevanja individualne stavbe
nosil njen lastnik.

Drugace je pri velikem potniskem letalu. Za njegovo vzdrzevanje, oskrbo in upravljanje
zahtevajo drugac¢no, neprimerljivo vi§jo raven znanja in sposobnosti pilotov in vzdrzevalnega
osebja. Da letalo lahko leti, morajo biti izpolnjene bistveno visje zahteve. Dvomim, da bi si
katera letalska druzba kot lastnik letala, tudi ¢e bi bilo to dovoljeno, privoscila in njegovo
upravljanje zaupala pilotu ultralahkega letala ter s tem tvegala ¢loveska zivljenja ali izgubo
letala.

Brez ustreznega znanja ne gre
Ko se lastniki odlo¢ajo o upravljanju stavb, bi morala biti na prvem mestu presoja o znanju in
vesCinah za vzdrzevanje. Razumljivo je to tezko pricakovati, saj so stavbe za zdaj nepremicne



na tleh, in ¢etudi niso vzdrzevane, prav dale¢ od njih nobena stvar ne bo padla. Vendar lahko
kvadratni meter posameznega dela zaradi nevzdrzevanja izgubi vrednost za kar nekaj letalskih
vozovnic, da o izgubljeni vrednosti skozi njen celotni ¢as uporabe, ker ni bila pravo¢asno in
pravilno vzdrzevana, ne govorimo.

Za vzdrzevanje skupnih delov mora imeti vsak upravnik, ne glede na organizacijsko obliko in
velikost, Sirok nabor znanj. IzkuSnje kazejo, da se sorazmerno s kompleksnostjo stavb
povecujeta tudi potrebna raven in obseg znanj za vzdrZevanje in upravljanje. Pri¢akovanja
naro¢nikov lahko upravnik izpolnjuje le, ¢e imajo njegovi zaposleni ne le znanje in vescine S
podrocja vzdrzevanja, ampak tudi racunovodstva in financ, organizacije in administriranja ter
stvarnega, obligacijskega in pogodbenega prava. Dolgoro¢no uspeSen upravnik ima torej
celosten in strokovno podprt pristop, temelje¢ na omenjenih znanjih in veséinah, vse pa je
nelocljivo povezano z usposobljenostjo zaposlenih za delo z ljudmi.

Kakovostno vzdrZevanje je bistvo

Menim, da je med vsemi naStetimi znanji in ve$¢inami prav poznavanje vzdrzevanja stavb
najpomembnejSe. Le ustrezno vzdrzevana stavba sluzi svojemu namenu in omogoc¢a nemoteno
uporabo ne le trenutnim, ampak vsakokratnim lastnikom. Klju¢nega pomena za ohranjanje
vrednosti stavbe je brez dvoma njeno pravocasno in ustrezno vzdrZevanje. Pri vsem skupaj
moramo upostevati ekonomsko ter tehni¢no upravicene in smiselne posodobitve zgradbe.

Stavba, pa naj bo namenjena bivanju, opravljanju poslovnih dejavnosti, pocitnikovanju ali
parkiranju, ki ni pravocasno in primerno vzdrzevana, prej ali slej ne bo ve¢ sluzila svojemu
namenu. Takrat tudi drugih prej nastetih storitev ne bo potrebovala.
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