Kako obvladovati tveganje pri upravljanju nepremicnin

Zaupala vam bom svojo izku$njo. ZdruZenje upravnikov pri Zbornici za poslovanje z
nepremi¢ninami so povabili k sodelovanju v oddaji Studio ob sedemnajstih na nacionalnem
radiu. Oddajo je spodbudilo medijsko razkritje nepravilnega poslovanja samostojne
podjetnice, ene od postojnskih upravnikov, pri kateri izginjajo rezervni skladi stanovalcev, in
nekateri ljubljanski upravniki, ki dobaviteljem dolgujejo tudi nekaj sto tiso€ evrov. V zadnjem
Casu se taka medijska razkritja kar vrstijo (spomnimo se nedavnega lenar§kega primera), zato
smo v ZdruZenju upravnikov ocenili, da je treba povedati staliSce stroke in naSih ¢lanov.
Iskreno obZalujemo, da so na trgu taki upravniki; po naSem prepri¢anju gre sicer za
posamicne primere, ki pa Zal mecejo slabo lu¢ na celotno stroko. Zdelo se nam je prav
povedati tudi, da ni vsak upravnikov poslovni neuspeh, ki ima lahko Skodne posledice tudi za
lastnike, posledica kaznivih dejanj ali naklepnega ravnanja, zato prehitre obtoZbe in celo
populisti¢ni pozivi k aretacijam niso primerni. Prav tako smo Zeleli opozoriti, da so taki
ekscesni pojavi upravnikov na trgu lahko posledica tudi ali predvsem pomanjkanja oziroma
napacno postavljenega institucionalnega nadzora. Verjemite, da upravniki s takimi pozivi
noc¢emo pljuvati v lastno skledo, temveé spodbuditi drzavo, da za$¢iti etazne lastnike. Zelimo
vzpostaviti poslovno okolje, ki bo poskrbelo, da se bodo s tem poslom ukvarjali tisti, ki so za
to sposobni in usposobljeni ter imajo za opravljanje tega dela zagotovljene temeljne pogoje.
Kot mantro ponavljamo potrebo po vzpostavitvi vstopnega praga za opravljanje poslov
upravljanja, po uvedbi licenc in obveznem zavarovanju poslovne odgovornosti. Po grobi
oceni kar tretjina prebivalcev naSe drzave Zivi v veCstanovanjskih stavbah, kar pomeni, da
tako ali drugace prihajajo v stik z upravnikom, ki upravlja njihovo premoZenje. A v nasprotju
z nepremic¢ninskimi posredniki, s katerimi smo v stiku enkrat ali dvakrat v Zivljenju in pri
katerih je predpisano obvezno zavarovanje odgovornosti, o tem vprasanju pri upravnikih ne
razmiSlja nihce. Po drugi strani morajo izdelovalci energetskih izkaznic po obveznem
izobraZevanju opraviti Se (ne tako enostaven) izpit in pridobiti licenco. Ni¢ podobnega ni
predvidenega za upravnike.

Problem so dobri, ne slabi upravniki

Zanimivo je, da izto¢nica radijske oddaje, v kateri sem sodelovala, niso bili upravniki, ki so
propadli in pobrali sredstva lastnikov stanovanj, temvec njihovi dobicki, lagodno
zasluZkarstvo in arogantno nastopanje. Za trenutek sem se vprasala, ali sodelujem v pravi
oddaji. Ali se nisem zmotila? Kot predstavnica ZdruZenja upravnikov sem bila v poloZaju, ko
sem morala zagovarjati tista podjetja, upravnike, ki dobro poslujejo, izpolnjujejo svoje
obveznosti do svojih naro¢nikov, placujejo davke in prispevke, iS¢ejo priloznosti na trgu in
poslujejo pozitivno. V normalnih okoli$¢inah je zelo nenavadno, da se je treba stabilnega
poslovanja in dobi¢kov sramovati ter se zaradi njih javno zagovarjati. Nasprotno, na dobro
poslovanje naSih podjetij moramo biti ponosni. Ampak okoli$¢ine, v katerih Zivimo in
poslujemo, niso €isto normalne in zato nas ni¢ ve¢ ne sme cuditi.

Zaradi nereguliranega in nenadziranega trga upravnikov zato ne ¢udi niti dejstvo, da se v
okviru »svobodne gospodarske pobude« na trgu pojavljajo svetovalci, ki nadzornim odborom



lastnikov ponujajo svetovanje pri nadziranju njihovega upravnika. Upravniki se no¢emo in ne
smemo izogibati nadzoru. Nasprotno, Se enkrat pozivamo k njegovi institucionalni postavitvi.
Vendar ni in ne sme biti v zasebnih rokah gospodarskih subjektov, katerih cilj je ustvarjanje
prihodka in dobic¢ka. To je anomalija na trgu, ki jo je treba odpraviti in je posledica
pomanjkanja vsega, o cemer sem pisala na zacetku. Razli¢nim samooklicanim strokovnjakom
s podrocja upravljanja omogoca, da na racun nepoucenih etaznih lastnikov ribarijo v kalnem
in pod pretvezo neodvisnega svetovalca opravljajo agentske posle.

Tisti, ki se ukvarjamo z upravljanjem veclastniSkih stavb, vemo, da to ni niti lahka niti
enostavna dejavnost. Vendar od nje Zivimo in jo opravljamo posteno in predano, saj jo je
dolgoro¢no mogoce opravljati samo tako. SposStujemo svoje stranke, pogodbene in zakonske
obveznosti in izpolnjujemo obveznosti do drzave. Zato si Zelimo, da bi si drzava vzela Cas
tudi za nas. Ne da bi zascitila upravnike, temvec etazne lastnike. Ne pred goljufivimi
upravniki, ker goljufov med upravniki ni ni¢ vec¢ niti ni¢ manj kot kjer koli drugje. Za to naj
poskrbijo organi pregona. DrZava pa naj poskrbi, da etaZni lastniki ne bodo Zrtve
nezanesljivega poslovanja upravljanja in napa¢nih poslovnih odlo¢itev upravnika.

Morda bo ob kateri drugi priloZnosti v kateri drugi radijski oddaji priloZnost, da bomo skupaj
z etaznimi lastniki predstavili tudi primere dobre prakse, ni jih namre¢ malo. Ceprav kaze, da
raje sliSimo slabo kot dobro novico. Verjetno je Cas, da tudi pri tem obrnemo plos¢o in
pohvalimo dobre, slabim pa pomagamo, da se popravijo. Zato si nenehno prizadevamo
dvigniti strokovno raven in ugled podrocja upravljanja stavb, saj le strokovno in eti¢no
ravnanje vodi v zaupanje med etazZnimi lastniki in upravniki ter k odpravi anomalij na trgu.
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