invalidski in preZivninski MINISTRSTVO ZA IZOBRAZEVANJE, o]

“h Javni Stipendijski, razvojni, REPUBLIKA SLOVENI|A E EVROPSKA UNIJA
M skiad Republike Stovenije ZNANOST IN SPORT S 0Ty vAY

ovzetek projekta Po kreativni poti do znanja 2017 — 2020, 2. odpiranje,
za namen objave in predstavitve na spletni strani sklada

1. Polni naslov projekta: Obseg pooblastil upravnika ve¢stanovanijskih stavb in analiza metod
komuniciranja z etaznimi lastniki

s V katero podrodje na prvi klasifikacijski ravni KLASIUS-P-16 se uvrica projekt glede na
vsebinsko zasnovo: 04 - Poslovne in upravne vede, pravo

2. V sodelovanju s: Pravna fakulteta Univerze v Mariboru in Ekonomsko poslovna fakulteta
Univerze v Mariboru ter gospodarska druzba Staninvest d.o.o.

3. Besedilo:

e Opredelite problem, ki se je razreSeval tekom izvajanja projekta

V vsakdanjem Zivijenju se prakti¢no vsi sreCujemo z razli€nimi oblikami pogodbenih in drugih
razmerij med etaZnimi lastniki in upravniki veéstanovanjskih stavb, bodisi v privatnem Zivljenju ali v
sluzbi. Upravnik veéstanovanjske stavbe je posebne vrste pooblas¢enec etaznih lastnikov, ki v
njihovem imenu upravlja s stavbo. Doloditev upravnika je zakonsko predpisana zaradi skupnih
interesov etaznih lastnikov in interesa zgradbe kot celote. Prav tako so zakonsko predpisana tudi
pooblastila, ki jih upravnik ima.

Upravljanje veéstanovanjske stavbe zajema Sirok spekter ravnanj. Pod upravljanje tako sodi
sprejemanje in izvréevanje odloditev ter nastopanje v pravnem prometu in v postopkih pred
pristojnimi organi z namenom obratovanja, vzdrievanja in ohranjanja bistvenih lastnosti
velstanovanjske stavbe. Posledi¢no med posle upravljanja sodijo zelo razliéna ravnanja, od
menjave Zarnice v stopnis¢u veéstanovanjske stavbe, do celovite obnove stavbe in zastopanja pred
sodi$¢i. Ravnanja upravnika pa so dopustna in pravno zavezujoca le takrat, kadar ima upravnik za
to ustrezno pooblastilo.

Ceprav so pooblastila upravnika zakonsko doloéena, pa so te dolo¢be zelo splone. V praksi se zato
postavljajo Stevilna vprasanja glede obstoja oz. neobstoja pooblastila upravnika v konkretnem
primeru, kar vpliva zlasti na vprasanje veljavnosti izvedenih ravnanj in od3kodninske odgovornosti
upravnika stavbe. Poleg pooblastil pa je zelo pomembno tudi vprasanje komunikacije upravnika z
etaznimi lastniki. Upravnik z etaZznimi lastniki komunicira glede Stevilnih zadev, komunikacija pa je
zahtevna in zato pogosto tudi problemati¢na predvsem zato, ker mora upravnik zasledovati
skupen cilj v interesu posamezne velstanovanjske stavbe, medtem ko so interesi posameznih
etaznih lastnikov (praviloma) zelo razliéni. Zato pogosto prihajaja tudi do konfliktov, ki jih mora
upravnik znati managerirati, kar posledi¢no vpliva tudi na raven njegovega stresa kot tudi stresa
etainih lastnikov.

Ker so pooblastila upravnika presplosno dolo¢ena in ker so etaini lastniki z njihovo vsebino
preslabo seznanjeni, v praksi prihaja do $tevilnih vpra3anj, sporov in pogosto tudi do sodnih
postopkov. Navedeno Se oteZuje komunikacijo in odnose med upravnikom in etaznimi lastniki.
Osnovni namen projekta je analizirati mejne primere ter pripraviti konkretnejSe predloge in
razmejitve pooblastil upravnikov ter oblikovati predloge za boljSo komunikacijo med etaZnimi
lastniki in upravniki ve¢tanovanjskih stavb, kar bo vodilo v manjse Stevilo nesoglasij in konfliktov in
se bo odraZalo tudi v boljsem (psihi¢nem) pocutju vseh vpletenih.

e Opisite potek reSevanja problema oz. kratek povzetek projekta
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V okviru projektne raziskave smo analizirali dejansko stanje, preucili ustrezno zakonodajo in
teoreti¢no podlago, analizirali sodno prakso in aktualne primere iz poslovne prakse ter opravili
kvantitativno anketno raziskavo. Na podlagi pridobljenih in analiziranih podatkov in
obravnavanega gradiva smo izluscili aktualne primere pristojnosti upravnika ter razlicne nacine
komunikacije upravnika z etaznimi lastniki.

Na podlagi navedenega smo predstavili mejne primere pristojnosti upravnika vefstanovanjskih
stavb, in sicer na nacin, da smo na konkretnih primerih in sodnih odlo¢itvah predstavili ustrezen
nagin (druZzbeno odgovornega) ravnanja. Ugotovili smo, ne le da so pristojnosti upravnika
presplodno in premalo dolo¢no predpisane, temve¢ tudi, da upravnik v veliko primerih nima
ustreznih orodij oziroma zakonskih podlag, ki bi mu omogocale ustrezno izvajanje zakonsko
dolo¢enih pooblastil (npr. pridobivanje podatkov o osebah ki bivajo v stanovanju, vstop v
stanovanje, izterjava dolgov posameznega etainega lastnnika, problematika izkljucitvene tozbe,
ipd.). Prav tako smo na podlagi razultatov anketnega vprasalnika in primerov iz poslovne prakse
predstavili predloge za izboljsavo komunikacije, obvladovanja konfliktov med etaznimi lastniki in
upravnikom. Se zlasti je pomemben ustrezen nacin komunikacije med upravitelji posameznih stavb
in etaznimi lastniki, ki je lahko razlicen od primera do primera. Zaradi zelo razli¢nih interesov
etainih lasntnikov in potrebe po zasledovanju skupnega interesa stavbe kot celote se upravitelji
stavb namrec srecujejo tudi s Stevilnimi pritiski in velikim stresom, tako da smo analizirali tudi stres
ki ga dozZivljajo etaini lastniki in predstavniki upravnika. Podali smo predloge za izboljsavo nacinov
komunikacije medsebojnih odnosov med etaznimi lastniki in upravniki veéstanovanjih stavb, kar
lahko vodi do zmanj3anja stresa, nezadovoljstva, do manj3ega Stevila sporov in navsezadnje tudi
do manjSega Stevila sodnih primerov. Prav tako smo predstavili nekaj optimalnih stilov vodenja, ki
jih upravniki lahko uporabljajo pri vodenju etainih lastnikov kot tudi vodenju razli€nih projektov. V
okviru projekta smo izvedli tudi tri prenose znanja, in sicer dva prenosa pedagoskih mentoric in en
prenos delovenga mentorja. Pedagos$ki mentorici sta prenos znanja, izkusenj in dobrih praks izvedli
v poslovnih prostorih druzbe Staninvest d.o.o., delovni mentor pa je prenos znanj in izkusenj iz
prakse izvedel v prostorih Pravne fakultete Univerze v Mariboru. V skladu s projektno prijavo smo
izvedli tudi obisk delovnega okolja. Celotna projektna ekipa je obiskala druzbo Staninvest d.o.o.,
kjer smo si najprej ogledali poslovne prostore in njihov model poslovanja, kasneje pa smo se tudi
sretali z zaposlenimi, ki so predstavili nekaj aktualnih vprasanj in primerov in odgovarjali na nasa
vprasanja.

¢ Navedite in opidite rezultate projekta ter njihov doprinos k druzbeni koristnosti

Konéni produkt projekta je izdelava skupnega ekaborata, ki vklju¢uje analizo obsega pooblastil
upravnikov vedlstanovanjskih stavb in metod komuniciranja z etainimi lastniki glede na
obravnavane aktualne primere poslovne prakse. V elaboratu so predstavljeni mejni primeri
pooblastil upravnikov in nadini ravnanja, ki se pri¢akujejo od upravnika v posameznih primerih.
Prav tako so v kon¢nem besedilu predstavljeni predlogi za izbolj$avo komuniciranja med etaznimi
lastniki in upravniki ve¢stanovanjskih stavb in za zmanj$anje stresnih situacij.

Potencial in uprabna vrednost elaborata se kaze zlasti v bolj jasni opredelitvi obsega pooblastil
upravnika velstanovanjske stavbe, kar skupaj s predlogi za izboljSavo komuniciranja in re$evanja
stresnih situacij v veliki meri vpliva na bolje poznavanje podrodja in posledi¢no na manjse 3tevilo
konfliktov ter sodnih sporov. Posledi¢no je oblikovano besedilo namenjeno tako etainim
lastnikom, ki bodo na ta nacin bolj seznanjeni z obsegom pooblastil upravnika stavbe, prav tako pa
tudi sodelujoci gospodarski druzbi, saj smo na podlagi analize sodne prakse in izvedene ankete
pridobili informacije o mnenju, tezavah in preoblemih etaznih lastnikov in oblikovali predloge za
izboljSavo medsebojnih razmerij.

Rezultati projekta nedvomno izkazujejo druzbeno korist, saj bolj jasna opradelitev pristojnosti
upravnika in ustrezni nacini komuniciranja zmanjSujejo Stevilo sporov in sodnih postopkov, tako s
strani etaZnih lastnikov kot tudi s strani upravnikov stavb. Ker v Sloveniji velika vedina
posameznikov biva v stanovanjih (redno, zaasno ali obdasno) oziroma izvaja gospodarsko
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dejavnost v posameznih delih stavb, pa je vsebina projekta pomembna skoraj za vsakega
posameznika. Da bo druZbena korist projekta ¢im visja, bodo analize, ugotovitve in oblikovano
besedilo javno dostopni, posredovani etainim lastnikom ki so v pogodbenem razmeriju z druzbo

Staninvest d.o.o., prav tako pa bomo konéno besedilo poskusali objaviti tudi v obliki e-knjige, kar
bo ugotovitvam dalo dodatno strokovno in uporabno vrednost.

4. Priloge:

e Slikovno gradivo: PriloZite vsaj dve sliki npr. sliko konénega produkta, sliko Studentov

pri delu na projektu, sliko s sestankov ipd. Pri posiljanju slik bodite pozorni, v kolikor

gre za konéni produkt, da bo zado$¢eno zahtevam glede informiranja in obve$canja
{ustrezni logotipi itd.).
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