Sodelovanje upravnika pri izvedbi investicij

Vsak med nami se je ze kdaj ukvarjal z izvedbo kaksne investicije in s tem naletel na pereca
vprasanja, kako jo izvesti, kdo bo izvajalec, kakSna bo kon¢na vrednost in ne nazadnje kako bo
odpla¢ana. Ce gre pri tem za tezavne odloditve posameznika Ze pri individualni izvedbi
investicije, kako tezka je Sele izvedba investicije pri ve¢stanovanjski stavbi s paleto kupcev in
investitorjev z razlicnimi interesi, Zeljami in ekonomskimi zmoznostmi. Tu lahko predvsem
upravnik odigra pomembno vlogo.

Pri stavbah lahko zgolj s strokovnim in pravilno nacrtovanim vzdrZzevanjem zagotovimo boljse
bivalne in delovne razmere, ohranjanje ali celo pove€anje njene vrednosti in znizanje stroskov
obratovanja za uporabnike stavb. Pri tem je pomembno tako redno vzdrzevanje (redni pregledi
in servisi delov stavbe in vgrajenih naprav, manj$a popravila ali obnove ipd.) kakor tudi veéja
investicijska vzdrzevanja, med katerimi v zadnjem casu prednjacijo energetske sanacije. V
primeru individualnih stavb je njihovo vzdrzevanje prepusceno lastnikom, pri ve¢stanovanjskih
stavbah pa je upravnik stavbe pristojen, da skupaj z etaznimi lastniki kot dober gospodar
poskrbi za strokovno in finan¢no optimalno vzdrZevanje stavbe v celotni Zivljenjski dobi.

Preden se odlo¢imo za izvedbo energetske sanacije stavbe, je treba najprej oceniti, v kak§nem
stanju je stavba, ter na podlagi pridobljenih podatkov ugotoviti, ali je sanacija sploh racionalna.
Lastniki stavb kot investitorji se na podlagi pridobljenih podatkov, to so vra¢ilna doba
investicije, visine nalozbe, pri¢akovani prihranki pri energiji in stroskih, povezanih s porabo
energije, in ne nazadnje tudi na podlagi izbolj$anja toplotnega ugodja nadalje odlo¢ijo o izvedbi
energetske sanacije stavbe. Smiselno je, da se pri izvedbi energetske sanacije poskuSa doseci
¢im ve¢ ciljev hkrati oziroma da se lotimo celovite energetske prenove (npr. hkratna izvedba
izolacije fasade, strehe, zamenjava stavbnega pohiStva, namestitev rekuperacije zraka,
zamenjava ogrevalnega sistema itd.), saj je taka vrsta sanacije bolj ucinkovita kakor postopne
delne resitve. Ker so s celovito energetsko sanacijo po pravilu povezani visoki investicijski
stroski, kar je za lastnike prepogosto prevelik finanéni zalogaj, se najpogosteje izvaja postopno
po nekem logi¢nem zaporedju izvedenih del. S hitrim posodabljanjem tehnologije se vzporedno
spreminjajo tudi normativi v gradbeni$tvu, zato je zelo pomembno, da se izvedejo najboljsi
ukrepi za zmanjSanje porabe energije, ki so na voljo v dolo¢enem trenutku. Vsaka neustrezna
oziroma neprimerna obnova se lahko namre¢ hitro izkaZe za zastarelo in tako povzro¢i skodo
za vrsto let. Zavedati se je treba, da so izvedene energetske investicije namenjene uporabi za
vsaj 2540 let, zato bi z napa¢no izvedbo ukrepov dosegli samo dodatne nepotrebne stroske in
s tem nezadovoljstvo uporabnikov.

Vloga aktivnega in strokovnega upravnika je pri izvedbi investicijskih del zelo pomembna, saj
ima upravnik Sirok nabor vseh potrebnih podatkov, ki lahko v sodelovanju z lastniki oziroma
investitorji investicije pomagajo izvesti najbolj optimalno investicijo. Dober upravnik lahko s
svojim strokovnim kadrom odigra zelo pomembno vlogo ze med pripravami na investicijo. S
pomocjo finan¢nih podatkov o stanju sredstev rezervnega sklada, vplacili lastnikov in ocenjeno
vrednostjo investicije lahko pripravi razliéne simulacije oziroma finan¢ne konstrukcije, na



podlagi katerih se etazni lastniki lazje odlo¢ijo o izvedbi investicije in nafinu njenega
odplacevanja, da je finan¢no ¢im manj bolece za lastnike. V praksi velikokrat pride do
nesoglasij prav pri denarju. Tu je treba upostevati tudi dejstvo, da bivajo v veéstanovanjski
stavbi lastniki z razliénimi dohodki, prav upravnik pa ima lahko vlogo koordinatorja oz.
mediatorja pri dvigu prispevka v rezervni sklad. Ker je v praksi zakonsko dolo¢en prispevek v
rezervni sklad prenizek za poplaéilo ve¢jih investicij, ga je po pravilu treba povisati, da
zagotovimo vsa potrebna financna sredstva za poplacilo investicije. Z dobrim finan¢nim
nacrtom lahko dober upravnik etazne lastnike pripravi na izvedbo investicije in za
odplacevanje, pridobi nepovratna sredstva pri razli¢nih institucijah, se pogaja z bankami za
dobre bancne pogoje v primeru najema kredita v breme rezervnega sklada itd. Ustrezno
strokovno usposobljen upravnik pa lahko pripravi tudi dobre projekte, pomaga etaznim
lastnikom pri izvedbi postopkov izbire izvajalcev in zagotovi kakovost izvedenih investicij.

Pozitivnih u¢inkov energetske sanacije ne smemo meriti samo na podlagi razli¢nih merljivih
ekonomskih kazalnikov, ki nam na primer povedo, koliko smo prihranili z zmanjsano porabo
energije, temve¢ tudi v luci varéevanja z neobnovljivimi viri energije, varovanja okolja in
kakovostnejSega bivanja v energetsko sanirani stavbi. O dobro izvedeni investiciji pa lahko
govorimo le, ¢e so z njeno izvedbo in nacinom odplacila zadovoljni etazni lastniki, kar lahko
omogoc¢i prav dobro sodelovanje z upravnikom.
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