Ni vse zlato, kar se sveti
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Clan GZS - Zbornice za poslovanje z nepremicninami

Na slovenskem trgu je za upravljanje nepremicnin registriranih vec€ sto podjetij, kar
kaZe na ostro konkurenco v panogi. Na trg vseskozi vstopajo nova podjetja v upanju
na poslovno uspesnost. Pritisk na zniZzevanje osnovnih cen storitev upravljanja je
tako precej mocan, Se posebej v zadnjih letih, ko nova stanovanja ne rastejo veC kot
gobe po dezju. Dejavnost dobiva nove razseznosti tudi zaradi lastnikov, saj njihov
interes ni samo lastniStvo nepremiénin, temve¢ vedno bolj postajata pomembna
racionalno ravnanje z njimi in kakovost bivanja. Dejstvo je, da gre za podrocje, v
katero je vpetih mnogo dejavnikov, in za izrazito multidisciplinaren posel, ki zahteva
sodelovanje razli¢nih strok, kot so gradbenistvo, ekonomija in pravo, kar je $e kako
pomembno upostevati pri izbiri upravnika.

Na trgu se upravniki oglasujejo s Sirokim naborom storitev, ki naj bi jih kakovostno in
strokovno opravljali. S stalnimi spremembami zakonodaje se je v zadnijih letih koli€ina
zahtevnega dela znatno povecala, zato se prepriCajte, da ima upravnik podporo
tehni¢ne, raCunovodske, administrativne in pravne sluzbe, saj je nemogoce, da ena
0z. nekaj oseb obvladuje ter spremlja vsa potrebna znanja. Predstavljajte si, da bi
upravnik skrbel za izterjavo neplacnikov, razdeljeval raCune dobaviteljev, pripravil
popis del za gradbeno sanacijo, v€asih pa Se spotoma kaj popravil, in to vse Cisto
sam. Upravnikom, ki nimajo zadostnega strokovnega kadra niti primernih prostorov
za normalno poslovanje, v veliki vecini pa imajo tudi slabo informacijsko podporo, se
je treba v velikem loku ogniti, saj vam bodo povzrocili ve€¢ Skode kot koristi. Svoje
delo namrec¢ utemeljujejo zgolj z nizko ceno upravljanja, dodatno pa lahko priCakujete
racune strokovnih sluzb, ki jih bodo prej ali slej potrebovali in vam to dobro
zaracunali.

Zaupanja vreden upravnik nima blokiranih raCunov in ima poravnane obveznosti,
zato preverite njegovo poslovanje in bonitetho oceno, ki je pomemben kazalnik
uspesnosti podjetja. ViSje ko je podjetje bonitetno uvrs¢eno, manjse je tveganje pri
poslovanju z njim. Zaradi pomanjkljive zakonske ureditve nadzora nad sredstvi
rezervnega sklada je nedopustno, da upravnik brez kapitalske ustreznosti vplacana
sredstva v rezervni sklad zapravi. Etazni lastniki jih od upravnika v ste€aju nikoli ne
bodo dobili nazaj, saj se vse prevecCkrat izkaZe, da so organi pregona v taksnih
primerih nemoc¢ni. Namen uvedbe certifikata Zaupanja vreden upravnik je prav
doloCitev osnovnih pogojev za opravljanje dejavnosti upravljanja nepremicnin in
preprecitev takSnih ekscesnih primerov, ki so v zadnjem Casu dvignili veliko prahu.
Do 24. julija 2017 je bilo podeljenih 22 certifikatov Zaupanja vreden upravnik, zato
preverite, ali je vas upravnik med imetniki.

Upravljanje veclstanovanjskih stavb od upravnika zahteva celovit in dolgorocen
pogled na vzdrzevanje stavbe ter s tem ohranjanje vrednosti nepremicnine.
Sposobnost identifikacije potreb in Zelja etaznih lastnikov pa je osnova za dobro
sodelovanje. Kljub vsemu se je treba zavedati, da ni upravnika, ki bi v celoti zadostil
vsem interesom posameznikov v stavbi, in da ne more biti dezurni krivec za vse, na
primer za podrazitve, na katere nima vpliva in zaradi katerih so zneski na poloznicah
visji.



Iskanja in izbire upravnika se lotite s trezno glavo in po pameti. Za zaCetek naredite
domaco nalogo. Analizirajte svojega sedanjega upravnika, spraSujte prijatelje,
sodelavce, stopite do sosednje veCstanovanjske stavbe in vprasajte, kakSne izkusnje
imajo z njim, primerjajte ga s svojim, saj so informacije iz prve roke v vecini primerov
najbolj koristne in povedo veC kot vsi forumi in podatki na spletu. Tudi ponudbe
upravnikov se razen postavljenih cen v glavnih elementih ne razlikujejo bistveno, je
pa klju€en podatek, ali je upravnik sposoben izvesti, kar ponuja in obljublja.

Svetujem vam, da potencialnega upravnika pred izbiro osebno spoznate. Naj vas
povabi v svoje prostore in vam dokaze, kako bo uresniCil vasa priCakovanja, in
predstavi ponudbo. Ce je za vas pomembno, da imate vpogled v poslovanje oziroma
radune dobaviteljev in izvajalcev, naj vam pokaze, kako vam bo to omogodil.
VpraSajte ga o odzivnosti v primeru dopustov in bolniSkih odsotnosti, ¢e pa ponuja
24-urno dezurno sluzbo, ga pokliCite v soboto zvecer in hitro boste ugotovili, pri Cem
ste.

Skratka, sprasujte in Se enkrat sprasujte. Naj cena nima glavne vloge pri konéni
odlocCitvi, saj postaja kakovost opravljanja storitev vedno bolj pomemben dejavnik, po
katerem se podjetja loCijo od konkurence. Izberite upravnika, Cigar glavna dejavnost
so storitve upravljanja in ki je visoko motiviran za ucinkovito vzdrzevanje stavbe in
ohranjanje vrednosti nepremicnine. Pri izbiri se odloCite za osebni pristop, ki pomeni
mnogo vec¢ kot ¢rnilo na listu papirja. Skrbno izberite najprimernejSega upravnika, saj
bo odgovoren za to, da boste lahko mirno uzivali svojo lastnino.



