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Upravnik upravlja tudi z vasim denarjem

Lastniki ve¢stanovanjskih stavb vsak mesec od upravnika prejmemo obracun stroskov. Nihce ni prav
zadovoljen, ko prejme v placilo racun, po drugi strani pa vecina vendarle razumno sprejme dejstvo,
da vedstanovanjska stavba povzroca stroske in da smo lastniki tisti, ki nosimo breme teh stroskov,
upravnik pa je na podlagi stanovanjske zakonodaje te stroske dolZzan razdeliti. Praviloma prejmemo
vsaj enkrat na leto tudi letno porocilo upravnika, ki ga je slednji dolzan vsakemu lastniku v
vecstanovanjski stavbi poslati do konca aprila v teko¢em letu za preteklo leto. Na zborih lastnikov
upravnik poroc¢a o finanénem stanju stavbe, zbranih sredstvih lastnikov, stroskih obratovanja in
upravljanja itd.

Upravnik mora biti finan¢no stabilen

Ce pozorno spremljate strodke vade stavbe, boste kaj hitro pri§li do zaklju¢ka, da upravnik v okviru
upravljanja vase stavbe upravlja tudi z vasimi sredstvi, npr. s sredstvi rezervnega sklada. Predvsem pa
skrbi za to, da so vsi racuni, povezani s stavbo, pravocasno placani, tako da je zagotovljeno nemoteno
obratovanje. V casu, ko se vedno vec podjetij srecuje z likvidnostnimi tezavami in ko je zamajana tudi
financna disciplina, je ob izboru upravnika ali ob njegovi nacrtovani menjavi nujno pomisliti in
upostevati tudi financno stabilnost upravnika. Poleg preverjanja javno dostopnih podatkov, ki so na
voljo na svetovnem spletu, je najbolj preprosto pri dobaviteljih storitev preveriti, ali jim vas
potencialni upravnik placuje racune za vaso stavbo. Iz ne tako davne preteklosti in Zal tudi sedanjosti
poznamo poloZaje, ko so lastniki upravniku mesecne obracune stroskov poravnali, le-ta pa s temi
sredstvi ni poravnaval racunov veéstanovanjske stavbe. Koncna posledica tega je bila, da so lastniki
dobaviteljem morali Se enkrat placati za storitve, za katere so enkrat prej Ze placali upravniku. V
neposrednem obligacijskem razmerju so namrec lastniki in dobavitelji, upravnik pa je le zastopnik
etaznih lastnikov. Lastnikom je tako preostalo le, da sproZijo postopek zoper upravnika, v katerem so
terjali placane zneske nazaj. V primeru stecaja upravnika zakon pozna eno samo varovalo in sicer za
sredstva rezervnega sklada stavbe, ki so izvzeta iz steCajne mase upravnika v ste¢aju. Pri¢akovati je,
da bo tudi na zakonodajni ravni potrebno sprejeti kriterije glede financne in kapitalske ustreznosti
upravnikov.

Upravnik mora zagotavljati ustrezno racunalniSko podporo

Zaupanje med lastniki in upravnikom je nujni pogoj sodelovanja, vredno pa je premisliti tudi o tem,
ali ima zaupanje realne podlage. Upravnik upravlja z vasSim denarjem in z vasimi osebnimi podatki,
razpolaga s podatki o vasem premoZenju, obicajno o vasem najvejem premoZenju, tj. vasi
nepremicnini. Sodobno in varno poslovanje upravnika nujno terja ustrezno informacijsko podporo, ki
mora biti tudi redno vzdrZevana in ustrezno nadgrajevana z zakonsko predpisanimi novostmi.
Zakonodajalec je na tem podrocju poskrbel za novost, ki morda Se ni bila delezna ustrezne pozornosti
javnosti. Z letosSnjim letom je namrec pricela veljati novela Zakona o davénem postopku, ki od vseh
davcnih zavezancev in ponudnikov informacijske podpore terja zagotavljanje sledljivosti.

Novosti s podrocja zagotavljanja racunalniske podpore

Noben zavezanec za davek ne sme uporabljati racunalniskega programa ali elektronske naprave, ki
omogoca brisanje, prilagajanje, popravljanje, razveljavljanje, nadomescéanje, dodajanje, skrivanje ali
kakrsno koli drugacno spreminjanje katerega koli zapisa, shranjenega v napravi ali na drugem mediju,
brez hrambe izvornih podatkov in vseh sprememb izvornih podatkov. Prav tako proizvajalec oziroma



dobavitelj oziroma vzdrZevalec racunalniskega programa, elektronske naprave ali informacijskega
sistema ne sme zavezancem za davek zagotoviti ali omogociti uporabe racunalniskega programa,
elektronske naprave ali informacijskega sistema, ki v trenutku prodaje, predaje v uporabo ali
namestitve omogoca brisanje, prilagajanje, popravljanje, razveljavljanje, nadomescanje, dodajanje,
skrivanje ali kakrsno koli drugacno spreminjanje katerega koli zapisa, shranjenega v informacijskem
sistemu, napravi ali na drugem mediju, brez hrambe izvornih podatkov in vseh poznejsih sprememb
(38. Clen Zakona o davénem postopku).

Visoke kazni za upravnike, ki nimajo ustrezne racunalniske podpore

Med ponudniki racunalniSke podpore upravnikom je kar nekaj racunalniSkih podjetij, katerih
aplikacije in programi podpirajo tudi podrocje upravljanja z vsemi zakonodajnimi zahtevami.
Preverjenega podatka o tem, koliko je med njimi tak$nih, ki zagotavljajo predpisane standarde
davcéne zakonodaje, torej takih, ki zagotavljajo sledljivost, Zal ni. GZS-Zbornica za poslovanje z
nepremicninami pa ima informacije o ponudnikih programske opreme, ki je za podrocje upravljanja
skladna z zahtevami predpisa. Verjamemo, da se bodo tem zahtevam tudi zaradi izjemno visokih
glob, ki jih zakon predpisuje v primeru krsitev takih dolocil, prilagodili tudi ostali ponudniki
racunalniske opreme. Zakon zaradi krSitve dolo¢b o zagotavljanju ustreznega racunalniskega
programa ali elektronske naprave predpisuje kazen do 150.000 € oz. celo do 250.000 €, ce gre za
srednjo ali veliko gospodarsko druzbo. Dolocbe o tako visokih globah se pricnejo uporabljati s
koncem tega meseca.

Taki ukrepi zakonodajalca, sprejeti sicer na davénem podrocju, morajo ali bi morali vplivati tudi na
odlocanje lastnikov, komu zaupajo upravljanje svojega premozZenja. Kot je bilo Ze napisano, upravnik
lahko in mora biti sposoben varno upravljati tako z denarnimi sredstvi kot tudi z obcutljivimi osebnimi
podatki. Ceprav so to vidiki upravljanja, na katere lastniki pogosto pozabljamo ali jih spregledamo,
verjamemo, da so to vprasanja, ki bodo v ne tako oddaljeni prihodnosti bistvena pri odloc¢anju o tem,
kdo bo nas upravnik.
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