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POVZETEK

Podra@je upravljanja nepreranin je na slovenskem podija Ze od prejSnjega stanovanjskega
zakona iz leta 1991 zelo zanimivo in izjemno pomemipodr@je. Proces lastninjenja in
privatizacije stanovanj in stanovanjskih stavb jengsel tudi potrebo po vedno &e
upravnikih.

Sprejem novega Stanovanjskega zakona leta 2008 panesel na stanovanjskem pafwo
mnogo novosti in sistemskih reSitev. Zakon dalada morajo etazni lastniki &&anovanjske
stavbe, ki ima v& kot dva etazna lastnika in &é&kot osem posameznih delov imenovati
upravnika. S to dolthbo zakona je porast na podjw izbire upravnika s strani etaznih
lastnikov m@no narasla, saj jih zakon zavezuje, da si moedjmati upravnika.

Stanovanjski zakon pa je poleg poaeega Stevila objektov v upravljanje prinesel tudi
mnogo novosti in zakonskih dd@lo na podréju poratanja etaznim lastnikom. Postavljeni so
bili roki za por@anje, dolégena je bila vsebina in oblika Péia o upravnikovem delu in
predvidene so tudi sankcije v primeru neuposStevaakanskih doldb.

Upravljanje je postalo kompleksna dejavnost, srkat® ne more ukvarjati kdorkoli. Vse
spremembe, ki jih je prinesel novi Stanovanjski argkso obutno povéale obseg dela
upravnikov in razSirila tudi njegova pooblastilatdres etaznih lastnikov, tudi ni &¥&amo
posedovanje lastnine, temivgahtevajo od upravnika gospodarno upravljanje iminjn
vodenje sprotnih in kvalitetnih evidenc za potrebecanja.

Zaposlena sem v podjetju, ki se ukvarja s uprapdman vestanovanjskih objektov.
Vsakodnevno se sfejemo z obvladovanjem velikega Stevila podatkovsdi potrebni za
oblikovanje zahtevanih poti, tako s strani zakonskih dalb, kot s strani etaznih lastnikov.

V diplomski nalogi Zelimo predstaviti pomen in veebupravljanja, Se posebej pa se Zelimo
osredotditi na por@anje, informacijski sistem in posredovanje inforipapravnika etaznim
lastnikom. Analiza posredovanja informacij bo tejiteeha rezultatih opravljene ankete.

Klju¢ne besede:
Upravnik, upravljanje, Stanovanjski zakon, p@mje etaznim lastnikom, Paiito o delu
upravnika



ABSTRACT

The real estate management in Slovenia has alrbadg very interesting and extremely
important since the former Residential Law fro891. The process of ownershipping and
privatization of apartments and apartment buildings also brought with it the need for more
managers.

The approval of the new Residential Law in 2003 brasight several novelties and systemic
solutions in the residential area. The Law defitied flat owners in a multidwelling house

with more than two flat owners and more than eigbividual parts select a manager. With
this provision of the law, the area of a managéscsen has vigorously increased from the
side of flat owners because of their obligatioma tmanager selection.

The Residential Law has, besides the increased euwibbuildings in management, also
brought many novelties and law provisions in theaaof a reporting to the flat owners. The
terms for a reporting have been set, the contertsaaeport's form about the manager's work
defined together with the anticipated sanctionsaises of unconsidered residential provisions.

The management has become a complex activity netylbedy can be engaged in. All

changes that have been brought by the new Resatiéativ have considerably extended the
managers' nature of work and their full authorifhe flat owners' interest is not only the
property's ownership anymore, but they demand ffeenmanager the property's economical
management and a conduction of a qualitative reiconged of a report.

I am employed in an undertaking that is engageétemrmanagement of multidwelling houses.
On daily basis we are faced with a command of aofaflata which are necessary for the
formation of demanding reports, as from the sid@wfprovisions as well as from the side of
flat owners.

In this diploma paper we want to introduce the nregand contents of management, with
particular attention paid to the reporting, infotioaal system and mediation of a manager's
reporting to the flat owners. The analysis of mesianformation will be based on the results
of an investigated poll.

Key words:
manager, management, the Residential Law, a rgpong to the flat owners, a reporting
about the manager's work
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1 UVOD

1.1 Opredelitev obravnavane zadeve

Podr@je raziskovanja, na katerega se nameravamo ostgiloto diplomski nalogi je
poratanje in posredovanje informacij etaznim lastnikostrani upravnika. Informacija je pri
poslih upravljanja velikega pomena, tako prejeta posredovana. Podatki so osnova za
oblikovanje vseh baz informacij, na osnovi katengnavnik obraunava stroske upravljanja in

oblikuje vsa zahtevana paita.

Stanovanjski zakon je na podjo upravljanja prinesel mnogo novosti in sistemsigRitev,

ki so olajSale upravljanje, po drugi strani pa jm@sel ogromno dodatnega dela in dodatnega
angaziranja upravnikov na podjo vodenja evidenc in potanja etaznim lastnikom. Ze
sama uvedba obveznega q@@anja sredstev v rezervni sklad je zahtevala adwnikov
velike spremembe v gimu dela, spremljanju in evidentiranju podatkownjiovi obdelavi za

kasnejSe oblikovanije paofib.

S Stanovanjskim zakonom je bilo uvedeno tudi obugzoraanje o delu upravnika, enkrat

letno, najkasneje do 30. aprila, za preteklo katektaleto.

Pri upravnikih se pojavlja vedno &a zahteva po posredovanju podatkov, tako s strani
zakonskih doléb, kot s strani samih etaznih lastnikov. Vs&j@eahteve po informiranosti so
od upravnika zahtevale velike spremembe v orgaijizéela in tudi stroSki podjetja so se

poveali.

Z leti, od sprejetja prvega Stanovanjskega zakomsaga tudi zavest in interes etaznih
lastnikov pri sodelovanju pri upravljanju njihovieupne lastnine in seveda s tem tudi njihova
zahteva po vedno ¥g informiranosti na podrgu upravljanja in vodenja sredstev rezervnega

sklada.

10



Vse spremembe zahtevajo od zaposlenih angaziraagstdrdju dodatnega izobrazevanja in
vecjega obsega dela, od podjetia pa velike investiclje nadgradnjo obstojega

informacijskega sisteme.

Upravniki smo se morali prilagoditi vsem zahtevanmakonskim spremembam, tako na
kadrovskem podtgu, kot na podrgu informacijskih sistemov za obdelavo podatkov in
oblikovanje informacij. Upravniki so zaradi velikeonkurergnosti na trgu obdrzali ceno

storitve upravljanja enako, saj tudi ovrednotergehvzahtevanih zakonskih sprememb ni bilo

nikjer predvideno.

Pri posredovanju podatkov se pojavi problem, inersiposredovati zadostno k#ho
podatkov, ki bo v skladu z zahtevami zakona in @devati takSno potdlo, ki bo razumljivo

tudi etaznemu lastniku.

Kot upravnik se skeljemo s problemom uskladitve zakonskih zahtev gorimmacijah in
njihovem posredovanju, ter zahtevah etaznih lastnildpravnik je dolzan o svojem delu
porciati enkrat letno, in sicer na zboru lastnikov. Twdebina in oblika pokal, ki jih
upravnik posreduje, je za nekatere etazne laspréebSirna, prezahtevna ali nebistvena. Kot
upravnik poskusamo s svojim znanjem in delom usklaakonske zahteve in zahteve etaznih
lastnikov po informacijah, ki jih mora upravnik pedovati svojim zunanjim uporabnikom

informacij.

1.2 Namen, cilji in osnovne trditve diplomske nalog

Namen diplomskega dela je predstavitev vloge upravnikagdstavitev por@l in opredelitev
informacij potrebnih za izdelavo paig ki jih je upravnik dolZzan posredovati na osnovi
zakonskih doldil. Namen raziskovanja je tudi, da pri etaznih hdsh, s pomgjo ankete
pridobimo informacije o kvaliteti in ustreznosti ndil, ki smo jih kot upravnik dolzni

posredovati.
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Cilj diplomskega dela je analiza poita o upravnikovem delu in dejavnikov, ki vplivaja
kvalitetno upravljanje, na osnovi kvantitativhegaziskovanja in analizo teh pridobljenih
podatkov s strani etaznih lastnikov. Z rezultataleae, bi v podjetju lahko oblikovali Se

boljSa, razumljivejSa in kvalitetnejSa poéila.

Osnovna trditev diplomske nalogeje, da je poleg kvalitethega opravljanja osnovne
dejavnosti upravljanja in nazornega izvrSevangbuse Pogodbe o opravljanju upravniskih
storitev, bistvenega pomena tudi spoznanje o sjpajul evidentiranju in nadzoru podatkov
za oblikovanje kvalitetnih in razumljivih patib za potrebe zunanijih uporabnikov informacij.
Poleg pisnega posredovanja informacij je bistvenamaena tudi osebni kontakt in prenos

informacij med upravnikom in etaznimi lastniki.

1.3 Predpostavke in omejitve

Diplomska naloga temelji na predpostavki, da soaladn oblikovanje informacij za potrebe
porcianja bistvenega pomena pri sodelovanju med upremmiky etaznimi lastniki. Zelja
etaznih latnikov po informiranosti in zakonske ddle zahtevajo od upravnikov nenehne
spremembe na podfjo organizacije dela in informacijskih sistemov,r kga v podijetju
povzraia rast stroskov, ki pa jih upravniki ne smejo nadstiti z dvigom cene svoje storitve,

¢e zelijo ostati konkuremi na trgu.
Pod predpostavko, da se anketno raziskovanje nanagamo porél o upravnikovem delu
in informiranosti préakujemo, da bodo rezultati ankete zadovoljivi ild@okazali doléene

prednosti v n&nu dela in slabosti, na katere se bi bilo dobmedstaiti in jih odpraviti.

Redno in kvalitetho posredovanje informacij s strapravnika, lahko nadomesti zahtevo

etaznih lastnikov po nenehnem osebnem stiku im{risti upravnika na objektu.

Pri pisanju diplomske naloga bomo uporabili intedoumentacijo in podatke podijetja, ki se

ukvarja z upravljanjem wstanovanjskih objektov, kjer sem zaposlena. Zaxadovanja
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poslovnih skrivnosti organizacije bomo v diplomskalogi podjetje imenovali Upravnik
d.o.o..

Drugih omejitev razen pomanjkanja literature s pd@r upravljanja ni.

1.4 Predvidene metode raziskovanja

Osnovna metoda pri naSem raziskovalnem delu dienmaloge je anketa. Populacija, ki
smo jo izbrali za osnovni element analize so etddsiniki. Anketa je bila razposlana in
razdeljena 200 etaznim lastnikom. Razposlanihlg 100 anket po vzorcu: na vsak objekt v
upravljanju po enemu etaznemu lastniku in razdéljgnbilo 100 anket na blagajni podjetja
nakljucnim etaznim lastnikom. Analiza ankete temelji nadmostavki, da je na 200 poslanih
in razdeljenih anket bilo100 vrnjenih.

Pri pisanju diplomske naloge smo uporabili kombijwagveh vrst raziskovanja in sicer:

» kvantitativnega raziskovanja,

» namiznega raziskovanja.

Pri pisanju diplomske naloge smo uporabili tudi weetod pisanja in sicer:

» metodo deskripcije smo uporabili pri opisovanjuadehih stanj in stal§ na osnovi
interne dokumentacije podjetja Upravnik d.o.o. ingih virov,

» metodo kompilacije smo uporabili pri povzemanju zp&nj, spoznanj, staiis
sklepov in rezultatov avtorjev uporabljene literatu

» metodo komparacije smo uporabili pri primerjanjwzapanj, do katerih smo prisli na

osnovi kvantitativhega raziskovanja.
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2 UPRAVLJANJE IN ORGANIZACIJA PODRO CJA DELA

2.1 Upravljanje

Upravljanje je beseda, ki se v razmerju med upiomi in etaznim lastnikom pogosto
pojavlja in uporablja. Stanovanjski zakon véBenu opredeljuje upravljanje, in sicer navaja:
»Upravljanje véstanovanjske stavbe po tem zakonu je sprejemarigigevanje odléitev

ter nastopanje v pravnem prometu in v postopkihd ppeistojnimi organi, z namenom

obratovanja, vzdrZzevanja in ohranjanja bistvengtnasti véstanovanjske stavbe.«

Podobno, kot je upravljanje opredeljeno v stanasken zakonu, tudi avtor v svojem delu
navaja: »Upravljanje wstanovanjske stavbe je spremljanje stanja stavibedlgganje
ukrepov, sprejemanje in izvrSevanje dillev ter nastopanje v pravnem prometu in v pravnih
postopkih pred pristojnimi organi, z namenom obratga, vzdrZzevanja in ohranjanja

bistvenih lastnosti wstanovanjske stavbe.« (Janevski, 2004, str. 25).

V vecstanovanjski hisi, ki ima wekot dva lastnika in hkrati wekot osem stanovanj, morajo
etazni lastniki v skladu s Stanovanjskim zakonomreabo dolditi upravnika. Upravnik v

skladu s ustreznim aktom prevzame skrb za uprgeljajrhove skupne lastnine. Upravljanje,
ki ga prevzame upravnik, mora biti opravljeno stnako in kvalitetno, v duhu dobrega

gospodarja.

Etazni lastniki Se vedno ne poznajo dovolj svojifavic in obveznosti glede upravljanja
vecstanovanjskih stavb. ¥ma se vede tako, kot da so pristojnosti sedargiiawnikov enake
pristojnostim nekdanjih stanovanjskih podijetij. Ndelezujejo se zborov lastnikov, zaradi
c¢esar so zbori lastnikov nesktep. TakSen odnos etaznih lastnikov do upravijanige h
oteZzuje delo upravnika. Posledica tega pa je sh3adnosov tako med samimi etaznimi
lastniki, kot tudi med etaznimi lastniki in uprakom ter slabo vzdrzevanje stavb. (Janevski,
2004, str. 17).
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Stanovanjski zakon skupaj s Stvarnopravnim zakanike olajSal upravljanje, sprejemanje

odlccitev in omogail kakovostnejSe vzdrzevanje dstanovanjskih stavb. Stvarnopravni

zakonik vsebuje kar nekaj daélm ki urejajo upravljanje in medsebojna razmerja v

vecstanovanjskih stavbah. Sam Stanovanjski zakon paga&aupravnikom in njihovim

racunovodskim sluzbam vodenje obSirnih ané&fith evidenc za potrebe p@anja zunanjim

uporabnikom.

Upravljanja v véstanovanjskih stavbah lahko delimo na posle redopgavljanja in posle, ki

presegajo okvir rednega delovanja.

Za posle rednega upravljanja se Stejejo:

YV V V V V V V

vzdrzevanje véstanovanjske stavbe,

obratovanje véstanovanjske stavbe,

oddajanje skupnih prostorov v najem,

dolccitev hiSnega reda,

izvolitev nadzornega odbora,

dolccitev in razreSitev upravnika in nadzornega odbora,

odlocanje o vgradnji dodatnih delilnikov, merilnikov imdStevalnih Stevcev, ki
omogaajo posebno dot@nje deleZzev za porabljeno toploto, toplo in hladado

v posamezni obtainski enoti, v skladu z veljavnimi predpisi (Jaria@str.51).

Za posle, ki presegajo okvir rednega delovanjaejejs:

A\

spremembe v razmerju med skupnimi in posamezninti vEEstanovanjske
stavbe,

posebne omejitve rabe posameznih in skupnih delov,

spreminjanje rabe skupnih delov,

izboljSave, ki se ne Stejejo v vzdrzevanjg&stanovanjske stavbe ter vsi drugi

posli, ki se ne Stejejo za posle rednega upradjadpnevski, str.79).
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2.2 Upravnik

Upravnik je fizcna oseba ali pravha oseba, ki skrbi za sklepanjevrgevanje poslov,
potrebnih za zagotavljanje pogojev bivanja in osrema namena ¥stanovanjske stavbe kot

celote ter za uporabo skupnih delo¢stanovanjske stavbe (Janevski, 2004, str. 25).

Po pooblastilih ki jih ima, mora upravnik izvajaklepe etaznih lastnikov, ki so podrobneje
opredeljeni v naslednji i tega poglavja. Upravnik je dolzan sklicati zbastnikov
najmanj enkrat letno, voditi mora knjigovodska@dae evidence za vsakocdgganovanjsko
stavbo in vsakega etaZznega lastnika, razen zatgagoisdobljena od opravljanja upravniskih
poslov, l@&eno voditi na posebnem transakcijskerfurau sredstva rezervnega sklada, ki so
skupno premozenje etaznih lastnikov za kritje BddstroSkov rednega upravljanja skupne
lastnine in pripravljati podatke za poamje o upravnikovem delu.

Upravnik mora enkrat letno v skladu z zakonom, ioers30. aprila za preteklo koledarsko
leto, pripraviti pordilo o upravnikovem delu in po&do o finantnem stanju obratovalnih
stroskov, najemnin in stroSkov upravljanja za vgaketaznega lastnika. Upravniki moramo
zagotoviti, skladno z odtto 42¢lena SZ-1, tudi vse potrebne evidence pri vodergdsev

Rezervnega sklada

Ce naredimo kratki povzetek, so naloge upravnikadysem izvajanje sklepov etaznih
lastnikov, zagotavljanje rednega vzdrZevanja irativanja stavbe, pripravadnsov, zbiranje
ponudb izvajalcev in dobaviteljev, sklepanje pogadipravljanje z rezervnim skladom in s
skupnim denarjem, sestava mask obr&unov stroSkov upravljanja, sprejemanje ¢pia
etaznih lastnikov ter potanje o svojem delu. NaStete naloge so upravnikéwvaanost in v

primeru neizpolnjevanja ga je magokaznovati s predpisano denarno kaznijo.

Sodelovanje med upravnikom in etaznimi lastnikivjeseliki meri odvisno od zalaganja
upravnika na vseh podfjih upravljanja, tako r&unovodskega kot tehinega. Velikega
pomena je prisotnost upravnikov na objektu in oseditk s strankami. Nezadovoljstvo
etaznih lastnikov ni vedno pogojeno samo s cenawuijpnja, temveé na odl@itev za

zamenjavo upravnika lahko vplivajo tudi drugi dejikv. Zanimiva tema za raziskovanje so
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tudi dejavniki, ki pripeljejo etazne lastnike dolafitve za zamenjavo upravnika. S analizo

informacij pridobljenih z anketo, bomo kot upravrpskusali Se izboljSati sodelovanje z

etaznimi lastniki in ugotovili slabosti, ki so pavajanju upravljanja vedno prisotne in bi se

jih v bodate poskusali izogniti.

2.3 Pooblastila upravnika

Na osnovi Stanovanjskega zakona ima upravnik naglgeuboblastila:

YV V V VYV V

izvajati sklepe etaznih lastnikov

skrbeti za redno vzdrzevanje in obratovanje skupeibv,

poskrbeti za porazdelitev in izterjavo obveznosti

upravljati z rezervnim skladom in s skupnim denarje

zastopati etaZzne lastnike v poslih upravljanja imenu preostalih etaznih
lastnikov vloziti izkljwitveno tozbo ter tozbo za gido stroskov in obveznosti, ki
bremenijo etaznega lastnika,

zastopati etazne lastnike pred upravnimi orgaradexah izdaje dovoljenj in
soglasij v geodetskih postopkih v zvezi Zstanovanjsko stavbo in zeméem,
pripraviti nart vzdrzevanja véstanovanjske stavbe, terminski plan izvedbe tega
narta in skrbeti za izvedbo tda,

sestaviti obréun stroSkov upravljanja ¥stanovanjske stavbe in stroSke razdeliti
med etazne lastnike,

porciati etaznim lastnikom o svojem delu in jim izstawiesé€ne in letne
obraune,

sprejemati pléla etaznih lastnikov na podlagi mésega obra&una in plgevati
obveznosti iz pogodb, sklenjenih s tretjimi osehami

podati letno porélo o upravljanju objekta,

opraviti oStevitenje in oznaitev stanovanj in drugih prostorov ter zbirati ptiaa

potrebne za prijavo vpisa registrskih podatkov ta&ger stavb,
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» za obdelavo osebnih podatkov, ki jih je upravnikzda zbirati, voditi in
posredovati pristojnim organom, v skladu s SZ1p(htww.inka.si/ nekaj_o _
upravljanju - 12.03.2007).

Upravnik ima lahko tudi druga pooblastila, d@oaa z zakonom in pogodbo o opravljanju

upravniskih storitev.

Pooblastila, ki jih ima upravnik od etaznih latnikearekujejo upravniku vodenje sprotnih

evidenc in poradil, ki jih je dolzan redno in izredno sestavljadéi potrebe poranja.

Upravnik lahko tudi sam presodi, da je potrebnoopati 0 njegovem delu in lahko to stori
kadarkoli. V primeru, da upravnik presodi, da jarpbno etazne lastnike obvestiti zaradi
izredne situacije, ki se pojavi na stavbi, moraaes izredno poréilo o upravnikovem delu
in storitvah. TakSne izredne situacije se pojawdar se na hiSi pojavi kakrsnokoli
nezaupanje v upravnika, velike investicije, ki ajaj dolga obdobja, negativha stanja na

financnem stanju stavb.

2.4 Pogodba o upravljanju upravniskih storitev

Etazni lastniki morajo po sklepu o izbiri upravn#ideniti pogodbo, ki ureja pravno razmerje

med etaznim lastnikom in upravnikom.

Razmerja med etaznimi lastniki in upravnikom sediyjo s pogodbo o opravljanju
upravniskih storitev, ki lahko, poleg pooblastil5@. ¢clena Stanovanjskega zakona, @oke
druge pravice in obveznosti. Pogodba o opravljamgravniskih storitev je sklenjena, ko jo
podpiSejo upravnik in toliko etaznih lastnikov, ketpotrebno za sprejem sklepa o ddio
upravnika. Etazni lastniki lahko, ob deitvi upravnika, za sklenitev pogodbe o opravljanju
upravniskih storitev, pooblastijo enega alic vetaznih lastnikov. V tem primeru se Steje

pogodba za sklenjeno, ko jo podpiSejo upravniksinpooblagenci za sklenitev pogodbe.

Pogodba o opravljanju upravniskih storitetinkuje tudi proti etaznim lastnikom, ki je niso
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podpisali, oziroma proti etaznim lastnikom, ki daspvali proti imenovanju pooblé&ncev
za sklenitev in proti vsem pravnim naslednikom eitazastnikov (53¢len SZ-1).

Pogodba o upravljanju upravniskih storitev morazgkonskih doldilih vsebovati:
pooblastila in obveznosti upravnika,

meseéno pl&ilo, ki pripada upravniku za opravljeno storitev,

cas za katerega je sklenjena pogodba in

YV V V V

dan z&etka veljavnosti pogodbe.

Poleg predpisanih zakonskih déilp pa lahko pogodba vsebuje Se druga &itdo ki jih
dogovorijo upravnik in etazni lastniki, v katerib satatino opredelijo obveznosti upravnika,

pa tudi obveznosti lastnikov.

Ob podpisu pogodbe o upravljanju morajo etaznnlasupravniku izraiti tudi pogodbo o

medsebojnih razmerjih.

2.5Pogodba o medsebojnih razmerjih

Etazni lastniki morajo skleniti pogodbo o medsebojrazmerjih, s katero uredijo &ia

upravljanja in rabe wstanovanjske stavbe (32en Sz-1).

S pogodbo o medsebojnih razmerjin naj bi si etdastniki uredili notranja razmerja.
Pogodba o medsebojnih razmerjih je pogodba, kklengjo vsi etazni lastniki v stavbi.
Sklenjena je, ko jo podpiSejo vsi etazni lastnikieja pa razmerja med etaznimi lastniki v

stavbi .

S sklenitvijo pogodbe etazni lastniki uredijo:

> n&in razdeljevanja skupnih stroSkov in obveznosti,

> n&in uporabe skupnih delov,
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natin upravljanja skupnih delov,
pooblastila upravniku,
nastopanje etaznih lastnikov v pravhem prometu,

zavarovanje zgradbe kot celote,

YV V VvV V V

omejitve rabe posameznih delov...

Zakon predvideva obvezno sklenitev take pogodb&j@mo ne-sklenitev sankcionira kot

prekrsek.

Zakon predvideva tudi postopek, kadar taka pogadisklenjena, in sicer je v nepravdnem
postopku mogée dosei, da pogodbo nadomesti odla sodiSa v nepravdnem postopku
(http://www.spl.si - 12.03.2007).

Pogodba o medsebojnih razmerjih je pomembna zaetaztnike, prav tako pa je pomembna
tudi za upravnika. Na osnovi pogodbe ima upravi&gSano delo, saj mu ni potrebno za
vsaki posel sproti zahtevati odltve etaznih lastnikov, saj so te opredeljene vaulg in se

lahko upravnik ravna po njej.

2.6 Organizacija podrocja dela

V podjetju, kjer sem zaposlena, se ukvarjamo z vjrgem vestanovanjskih objektov.
Organizirani smo tako, da lahko zadovoljimo potretad&o na tehihem podréju kot na
ratunovodsko-finatinem podrgju in pravno-organizacijskem podja. TehnEna sluzba
skrbi za tehnini del izvedbe naSe dejavnosti,cuaovodsko-finatina sluzba skrbi za
racunovodsko-finatino izvedbo del naSe dejavnosti, vodstvo podjetja zaa pravno-

organizacijsko podxge.

V tehniéni sluzbi strokovno usposobljen kader upravljanjabiekti, vrSi nadzor nad objekti,
izdeluje programe vzdrzevalnih del, v sodelovagjulastniki organizira vzdrZzevanje
stanovanjske hiSe in funkcionalnega zemygjiSorganizira nujna intervencijska vzdrzevalna
dela, organizira odpravo poSkodb v stanovanjihe®jajo, pripravljajo in evidentirajo se

podatki za potrebe patanja s tehriinega podrga upravljanja.
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V racunovodski in finagni sluzbi se vrSi vodenje knjigovodstva in fidaega poslovanja,
obra&unavanje stroSkov in izstavljanje meési raunov, priprava in evidentiranje
pogodbenih obveznosti lastnikov in najemnikov z&rp@anje skupnih stroSkov, stroSkov
upravljanja in drugih stroskov, priprava podatk@visilno izterjavo prek sodig, izterjava

nepla&anih obveznosti, nastavitev in vodenje evidencam®tanjih in poslovnih prostorih v
stanovanjski hiSi po lastnikih in uporabnikih. Spi@jo, pripravljajo in evidentirajo se

podatki za potrebe patanja z réunovodsko-finatinega podr&a upravljanja.

Vse spremembe, ki jih prinaSa stanovanjska zakqapd®a v r&unovodstvo, kot tudi v
tehnino sluzbo, prinesle veliko dodatnega dela, vodeo@atnih evidenc in pripravljanja
dodatnih poréil. Nadgradnje in posodobitve danalniskih informacijskih sistemov so bile

nujno potrebne. Tudi potreba po dodatnem izobrfevzaposlenih v podjetju je narasla.

Rezultat dela na vseh podjib, tako tehntnem kot na réunovodskem, je na koncu leta
zapisan v Pokalu o upravnikovem delu. To je formalen zapis, &isjika in prikaz celotnega
zalaganja upravnika in seveda tudi etaznih lastnika uspeSno upravljanje objekta med

letom.

Tako kot je poréilo podjetja pomembno za podijetje, tako je @doo upravnikovem delu

pomembno za etazne lastnike.
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3 PRAVNI VIDIK PORO CANJA

Podra@je upravljanja veéstanovanjskih stavb celovito urejata Stvarnoprazakonik in
Stanovanjski zakon, ki sta pela veljati leta 2003. Vsa podrobnejSa praviladurmvodstvu

pa po Zakonu o gospodarskih druzbah dajo Slovenski réunovodski standardi.

3.1 Stanovanjski zakon

Poleg celovite ureditve upravljanja, Stanovanjgéian dol@éa, da mora upravnik vsaj enkrat
letno pord@ati o svojem delu. Ne glede na dédo tega zakona, mora upravnik p&ab o
svojem delug¢e tako zahtevajo lastniki ali pa, da sam presaljedaksno porslo potrebno.

Minister na osnovi zakona izda navodilo o izdelamiaiila o upravnikovem delu.

Poleg porgila o svojem delu, zakon upravniku nalaga Se obvsizporé@anja za:

» izstavljanje obr&unov stroskov ( na ta olanan ima velik vpliv tudi Zakon o davku na
dodano vrednost),

» potrdilo o stanju neptanih obveznosti,

A\

vpogled v pogodbe, sklenjene s tretjimi osebami,

» vodenje sredstev ¢ana rezervnega sklada.
Zakon poleg obveznosti patanja dolé@a Se rok za oddajo pafita o upravnikovem delu in
predvidene sankcije v primeru neupostevanja zakbndklIctil s podr@ja pora@anja
upravnika o svojem delu.
3.2 Stvarno pravni zakonik
Ta zakon ureja temeljna ¢&a stvarnega prava, posest in stvarne pravicean njihove

pridobitve, prenosa, varstva in prenehanja. V petltu zakonika je opredeljena etazna

lastnina, razmerja med etaznimi lastniki, upraygam upravnik. Stvarnopravni zakonik
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opredeljuje bolj pomen, obveznosti in dolznostiaymika in upravljanja in se ne opredeljuje
na obveznost potanja upravnika kot to dota Stanovanjski zakon.

3.3 Navodilo o izdelavi por@ila o upravnikovem delu

Stanovanjski zakon v svojem 64enu dol@a, da Minister za okolje in prostor izda Navodilo
o izdelavi porgila o upravnikovem delu. Na podlagi tretiega odktawavedenegdlena
stanovanjskega zakona izda minister navodilo, kigkeonska podlaga za sestavljanje pibro
upravnika. To navodilo dota obliko in roke izdelave potta o upravnikovem delu ter

natin njegovega poranja.
Porcailo se oblikuje po naslednjih sklopih:
organizacijsko-administrativna opravila,

tehnino-strokovna opravila,

financno-ratunovodska in knjigovodska opravila,

YV V VYV V

ter pravno premozenjska opravila.

3.4 Slovenski ra&éunovodski standardi

Stanovanjski zakon in stvarnopravni zakonik data n&in, obliko, vsebino in roke
poraanja. Osnova za oblikovanje mnogih zahtevanih @bre strani upravnika so
ratunovodski podatki, ki so predmet obravnavanja pafumovodenju. Na podigu
racunovodenja se uporabljajo Slovenskicuaovodski standardi, ki so obvezna pravila o
strokovnem ravnanju na podjo racunovodenja in jih je oblikoval Slovenski institua z

revizijo.

Slovenski rdunovodski standardi so izvirna zdruzitev dé@mara&unovodske teorije z

mednarodnimi zahtevami, zlasti mednarodnimi statidaNjihova posebnost pa je, da
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obravnavajo r&unovodenje kot celoto za notranje in zunanje petrelganizacije (Turk,
2004, str.516)
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4 UPRAVLJANJE Z INFORMACIJAMI

4.1 Osnove informacijskih sistemov

Informacije so eno glavnih sredstev, ki jih potrjglmio za dinkovito vodenje podijetij.
Informacije postajajo vse kompleksnejSe. Naanga je hiter razvoj raunalniStva omogsl

njihovo obvladovanje, laZji vnos, prikaz in obdalav

Obstajajo tri faze pri upravljanju informacij:

» pridobivanje (vnos podatkov),
» uporaba,
» opustitev (brisanje/arhiviranje starih podatkovd&lj, 2000, str.9)).

Dobre informacije pa se lahko dobijo le s p@jpalobrega informacijskega sistema. Treba je
razlikovati med podatki in informacijo. Informacijgo organizirani podatki, npr.meése
porcgilo o poslovanju podjetja, me&s® pora@ilo o obratovalnih stroskih etaznega lastnika ali
porcsilo o delu upravnika. Podatek postane informadifaga nekdo uporabCim bolj3a je
informacija, tem lazji je pregled nad stanjem i&zj¢ se sprejemajo odibve. Osnovo za
posredovanje velike kdiline dobrih informacij, pa predstavlija cumalnisko podprt

informacijski sistem.

4.2 Informacijska tehnologija

Za vsakim informacijskim sistemom v danasnjéasu stoji dobro oblikovana programska
oprema, podprta z sodobn@uaalniSko tehnologijo. Informacijsko tehnologijoléhko, kot

je zapisal Bojan GroSelj razdelili na:

» programsko opremo, s katero se nadzira delovanjejnst opreme, izvajajo

racunalnisSke operacije in omog razvoj nove programske opreme,
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» sistemsko programsko opremo, kot so MS_DOS, Winddwsx, Linux, Novell
Netware...,

» namenski programi za podporo informacijskega siatekhomog@ajo izvajanje neke
poslovne funkcije, npr.fakturiranje, saldakontetenalno knjigovodstvo.

» ractunalniSka oprema v pisarnah,

» standardni programski paketi, ki jih najbolj pogopatporabliamo v pisarniSkem
poslovanju, so urejevalnik besedila, elektronslegi@dnica in spletni brskalnik,

» internet — orodje globalnega podjetniStva.

Znaten del sodobnega poslovanja poteka z inforsiaxifehnologijo, tako tudi v nasem
podjetju vsa obdelava in oblikovanje informacijtgda r&unalnisko, tako lahko tudi mi
govorimo o elektronskem poslovanju. Raziskave laZdq elektronsko poslovanje lahko do
30 % zmanjSa stroSke poslovanja ter do 80 % zmangsalo napak. Tudi izkusnje pri delu s
racunalniSko obdelavo podatkov so pokazale, da je dmv@rimerov napak, krivcloveski

faktor kot pa sam tanalniski sistem.

4.3 Racunovodsko pordanje in evidentiranje ra¢unovodskih informacij

Ratunovodska sluzba v podijetju Upravnik d.o.o. pokriako finagno ratunovodstvo, kot
tudi stroSkovno r&unovodstvo. Na enem mestu se evidentirajo podatitiebni za poréanje

zunanjim uporabnikom, kot za p@amjem notranjim uporabnikom.

Vsakodnevno v raunovodstvo sprejemamo dokumente, ki so osnova ménkoizdelavo

porcil, ki jih tako zakonodaja in etazni lastniki odragnika zahtevajo. Dokumenti, ki se s
pomaijo informacijskega sistema evidentirajo vcuwaovodstvu, vsebujejo podatke iz
preteklega poslovanja. Vsak poslovni dogodek sdegtira na podlagi knjigovodske listine,

ki dokazuje, da se je dogodek pri poslovhem procesugodil.
Knjigovodske listine morajo biti sestavljene ob taaku poslovnega dogodka, iz njih mora

biti razviden krajgas, vsebina in osebe, vpletene vanj. Pri knjigokibdisstinah, ki se vezejo

na obrg&un davka na dodano vrednost, pa je potrebno pdaitisebujejo vse elemente, ki so
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predpisani z Zakonom o davku na dodano vredneditife potrebno, tako pri prejetih kot
izdanih dokumentih. Dokumenti se azurirajo sprokar, v r&unovodstvu pomeni osem dni

od prejema dokumenta vaanovodsko sluzbo.

Osnova za oblikovanje pafib so podatki, ki so vneseni na osnovi dokumenigsi. podatki,
ki se vnaSajo v kanovodstvu, morajo imeti osnovo, in sicer dokuméxkumenti, ki v

racunovodstvu upravljanja stavb, pomenijo osnovo Zasywodatkov so:

» knjigovodske listine, za katere so pravne oseb@walge, in s podpisom na listini
jam¢ijo, da resnino in poSteno prikazujejo podatke o poslovnih dégodre
knjigovodske listine so tani, obr&uni, izpiski pl&ilnega prometa...

» pogodbe, kot je Pogodba o opravljanju upravnisiohitev, ki dola&a meséno
placilo, ki pripada upravniku za opravljene storitevVHogodba o medsebojnih
razmerjih, ki opredeljuje najpomembnejSe pogojelzatovanje in vzdrzevanje
vecstanovanjske zgradbe.

» sklepi zborov lastnikov, ki so osnova za delitewbraun dola@enih stroskov na
vecstanovanjski zgradbi

» vse pogodbe, ki dokazujejo spremembo lastniStuangtdastnikov.

V financno raunovodski sluzbi podjetja Upravnik d.o.0. se evitejo na osnovi prej
omenijenih listin vsi réuni za obratovalne stroSke (voda, elektrika, snaetbna vzdrzevalna
dela, cistilka, itd.), r&uni za investicijsko vzdrzevanje iz rezervnega d&larg&uni za
kurilnice, bremenitve na osnovi sklepov Zbora ldgin, ratuni za naSe stroSke upravljanja in

obratovanja.

Podatki, ki se vnasajo in se s pafjooinformacijskega sistema obdelajo, om&go izpis
kumulativnih pregledov in izpis pregledov po posanik etaznih lastnikih.
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4.4 Tehniéno porocanje in evidentiranje tehniénih informacij

Podatki, ki se spremljajo na tebinem podroju, zagotavljajo etaznim lastnikom podatke iz
tehniénega podrga upravljanja stanovanj in ¢ganovodstvu osnovo za pravilno delitev

stroskov.
Tehnina sluzba je zadolzena za spremljanje in evidenénaodatkov:
» 0 novo pridobljenih zgradbah in vseh tetmin podatkov za vnos matiih podatkov

za obr&un (lastniSki delezi etaznih lastnikov, povrSinteyvgo oseb),

» spremljanje sprememb tekinih podatkov na stavbah, ki jih upravljamo,

Y

spremljanje odlgb strokovnih sluzb

» spremljanje vé&inskega soglasja etaznih lastnikov pdimsekem lastniSkem delezu v
stavbi, pri prehodu v naSe upravljanje,

» tockovalni zapisniki za stanovanja v upravljanju,

» pridobivanje predr@nov izvajalcev za investicij na stanovanjskih b&v.

Pomemben poudarek pri upravljanju stavb, je poetati na ténost osnovnih podatkov, ki
jih pridobijo v tehnéni sluzbi ali pa jih Ze imamo v svojih evidencatociti podatki o
lastniskih delezih, osebah, povrSinah, stroSkihnipdaih investicij, dajejo osnovo za
kvalitetno in t@&no obr&unavanje vseh nastalih stroskov in posredno tudioZzaost vseh

porcsil, ki jih upravnik pripravlja za svoje kliente.

Podatki, ki se spremljajo na tebinem podroju, zagotavljajo etaznim lastnikom podatke iz
tehncénega podrga upravljanja stanovanj in ¢ganovodstvu osnovo za pravilno delitev
stroskov.

4.5 Racunalnisko podprti informacijski sistemi

Zaradi obvladovanja velike mase podatkov in prolalgike glede zagotavljanja normalnega
obratovanja in por&@nja smo morali v podjetju zagotoviti zahtevne&rmacijski sistem.
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Ze pred tremi leti smo v podjetju investirali v navormacijski sistem, katerega glavne

prednosti so:

» obvladovanje velike katine podatkov
» obvladovanje velikega Stevila hkratnih uporabnikov
» dostop in manipulacija s podatki s patjjoukazov jezika SQL (poljubne poizvedbe)

» povezljivost z drugimi Microsoft orodji (Excel, WarAccess)

Programi so pripravljeni za delo na operacijskstesnin Windows 95/98/2000/XP in visjih
ter imajo oznako Designed for Windows. V samem mow je dodana moznost oblikovanja
lastnih porgail iz baze podatkov, uporaba Microsoft-ove reld@joaze pa zagotavlja ottio

povezanost z izdelki iz druzine Microsoft Office teugimi orod;i.

Tako kot vsaka novost in sprememba, tudi takSniggammi zahtevajo od zaposlenih v
podjetju, da ne spremljajo samo spremembe in npudste dogajajo na tanovodskem in
zakonskem poditgu, temve so prisilieni, da se nenehno izobrazujejo na p#dro
ratunalnidtvaCe Zeli knjigovodkinja dobro uporabljati program, raditi dobro seznanjena z
aplikacijami, ki jih program ponuja. Istasno pa mora obvladati Microsoft orodja, kot so
Excel in Word, da lahko oblikuje vsa poljubna pola ki jih lahko oblikuje poljubno z

vsemi podatki, ki si jih prenese iz osnovne bazgagikov.

Novost v podjetju pa je tudi novi danalniSki program Manager. Program je zasnovan na
predpisani obliki Por@ila o upravnikovem delu. Program zagotavlja podatie vsa
predpisana podtga . Deluje na sistemu Sifrantov, ki si jih v pdgljepoljubno oblikujemo, in
sicer Sifranti za stanovanjske celote, vrste zborow sestankov, postavke
plana/zborov/sestankov, vrste pogodb in vrste dekgwedSifranti omogsajo hitrejsi vnos

ponavljaja@ih se podatkov in spremljanje velike kfie podatkov.

Tehnini sluzbi, je s programom UPS manager onéego spremljanje in evidentiranje vseh
dogodkov, ki so se med letom zgodili na vsakem mmezaem objektu. V program se vnasajo

vabila za zbore lastnikov, zapisniki zbora lastmikesi zapiski del izvrSenih na stavbah itd.
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Na koncu leta program omogazpis kvalitetnega, @nega in oblikovno ustreznega Péta
o upravnikovem delu. Zagotoviti je potrebno le $poovnasanje vseh sprememb med letom.

Program je v podjetju Se novost in Se ni povratnformacij o razumljivosti in ustreznosti
porciila s strani etaznih lastnikov. Program omégadudi povezanost podjetja z uporabniki
informacij preko spleta. Vpogled v informacije, jki zagotavlja upravnik preko spleta, je
storitev, ki jo ponuja Ze kar nekaj upravnikov. Adedostopov in povezanosti prek spleta se

vedno bolj poveuje in tudi od upravnikov zahteva doéme aktivnosti na tem podia.
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5 POROCILA ZA PORO CANJE ETAZNIM LASTNIKOM

Upravnik mora v skladu z SZ-1 vsaj enkrat letndng&e®m porc&ati o svojem delu. Ne glede
na dol@bo zakona, mora upravnik p@aii o svojem delu¢e sklepa, da je takSno pdéilo

potrebno ali pa da tako sklenejo etazni lastniki.

Poratanje upravnika lahko delimo na redno in posrednedri® pordanje je na zboru
lastnikov, posredno pa z izstavljanjem niedle obra&unov, vpogledom v sklenjene pogodbe

Z izdajo potrdil (Janevski, 106).

Na podlagi tretjega odstavka Gdena SZ-1 je minister za okolje, prostor in energgdal
podrobno Navodilo o izdelavi pafita 0 upravnikovem delu. Priloga k tem navodilontydi
podroben seznam opravil upravnika, ki d@oupravnikova opravila na organizacijsko -
administrativnem podtgu, tehntno — strokovnem podéu, financno — r&unovodskem in

knjigovodskem podr§u ter pravno — premozenjskem pogjto

Upravnikova naloga je, da natao in z veliko truda ter dodatnega dela izpolni xabtevane
rubrike v pord@ilu in ga pravéasno poslje lastnikom. Pa@nje upravnikov seveda nicni
novega, saj so v veliki ¥&i ze prej upravniki redno informirali etazne laige o zadevah, ki
so bile za lastnike pomembne in so jih Zeleli, dge@ sedaj z SZ-1 patanje formalizirano v

vseh njegovih elementih (Poslovanje z nepteimiami, 2004, 187).

Poraiilo o upravnikovem delu je edino pdim, katerega vsebina je d@lena z zakonom.
Vsa ostala pomdla upravnik prilagodi zahtevam etaznih lastnikesizumljivosti porgila,

smiselni vsebini in rkaunalniSkemu programu, ki mu omagoizpis razknih porail.
Vsak etazni lastnik prejme Pd@itm o upravnikovem delu po posti, &sno pa se predstavi Se
na zboru lastnikov, ki je osnovna oblika atioja o zadevah upravljanja dgtanovanjske

stavbe.

Ce 3e pogledamo na podje zdruzenih drzav Amerike, se psamje s strani upravnika
razlikuje od upravnika do upravnika. Upravniki ma@se poSiljajo obré&une stroskov
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upravljanja in enkrat letno nekje med mesecem jg@nomin marcem posljejo letni olinan
stroskov. V¢lanku avtorja David V. Tran in Andrew H. La opozdg na vsebino meSsga
porciila o stroskih upravljanja. Pravita, da lastnik bjektu z 10 stanovaniji, naj ne bi za
pregled porsila porabil vé& kot 30 minut.Ce se porabi wedasa, je upravnik v potdu
uporabil preveé informacij ali pa je por@lo neustrezno urejeno (virhttp://www.
ideamarketers.com/?Understanding_Your_Monthly_Coroiale Property_Management_Re
port&articleid=168877&from=PROFILE — 05.08.2007).

5.1 Zbor lastnikov

Zbor lastnikov je osnovna oblika odbnja o zadevah upravljanjadatanovanjske stavbe in
ga je upravnik dolzan sklicati enkrat letno. Narzblastnikov se izrazijo razina mnenja in
stali¥a o n&inu upravljanja véstanovanjske stavbe. Zbor lastnikov je &eli n&in, da
etazni lastniki odldijo o skupnem upravljanju njihove lastnine in praéo skupnih né&tov

in odiccitev. Upravnik na zboru lastnikov tudi predstavirgalo o upravnikovem delu, ne
glede na to, da vsak etazni lastnik prejme gitbgo posti. Kot upravnik se na zboru etaznih
lastnikov osebno séamo z najv&im Stevilom lastnikov in tako dobimo najje Stevilo

povratnih informacij o poralu.

Zbor sklice upravnik, in sicer s pisnim vabilom, ki mora vsedti dnevni red z oblikovanimi
predlogi sklepov. Vabilo mora biti poslano najmdm dni pred zborom. V primeru, da
upravnik ne sklie najmanj enkrat letno zbora lastnikov, so po &tanjskem zakonu
predvidene tudi denarne kazni.

Zbor lastnikov praviloma vodi upravnik, lahko gatpdi eden od etaznih lastnikov. Na zboru
lastnikov etazni lastniki odt@jo z glasovanjem o poslih rednega vzdrzevanja pogiih, ki
presegajo okvir rednega vzdrzevanja. Glasujejo dasBemo »za« ali »proti«, vzdrzati
glasovanja se ne morejo. V primeru adioja o poslih rednega vzdrzevanja morajo sklep
sprejeti z veéino solastnisSkih delezev, to je &e&kot 50% etaznih lastnikov. V primeru
odlocanja o poslih, ki presegajo okvir rednega vzdrzgjamorajo etazni lastniki s 100%
soglasjem sprejeti sklep, saj tako d@l@9.¢len SZ-1. Posle rednega vzdrzevanja in posle, ki
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presegajo okvir rednega vzdrzevanja, smo ze opliedeldrugem poglavju pod temo

upravljanje.

Odlocanje etaznih lastnikov o vodenju njihove etaznénlas je v SZ-1 opredeljeno do
potankosti. Problem pa nastane takrat, kot semnienta v uvodu, da etazni lastniki Se
vedno ne poznajo dovolj svojih pravic in obvezng#de upravljanja vstanovanjskih stavb

in se zbora lastnikov ne udelezijo.

Zakon predvideva tudi to moznost in predpisuje @osk, ¢e na zboru ni prisotha ¥ea
etaznih lastnikov, da bi se potrdili vsi sklepi.aZbastnikov se mora sklicati ponovno, z
navedbo, da se bo na ponovnem zboru @ditoo sklepih, ne glede na to, koliko etaznih

lastnikov bo prisotnih.

Narava dela upravnika je takSna, da smsu sklicevanja sestankov poéaeobseg njegovih
opravljenih delovnih ur. StroSki plav podjetju so v tistem obdobju paami, zaradi
opravljenih nadur. Vsaka ponovitev zbora lastnikmwveiuje Stevilo opravljenih nadur in s
tem se pové&ujejo strosSki pla podjetja. Ponavljanje zborov lastnikov, pa ne shagovati

cene storitve upravnika.

Kot upravniki poskuSamo dvigovati zavest in vplitaaih lastnikov in jim predstaviti
pomembnost sodelovanja pri upravljanju, saj se Wljgra& njihovo lastnino. Postavlja se
vprasanje, koliko so etazni lastniki seznanjenvgisi dolznostmi in pravicami, ki jim jih

nalaga SZ-1.

5.2 Vrste porocil

Poraiilo o upravnikovem delu pa seveda ni edino pidog ki ga mora upravnik posredovati
etaznim lastnikom in drugim uporabnikom informaziypravljanju. Etazni lastniki Zelijo biti
redno obveZeni preko svojih predstavnikov o Stevilu oseb veshj. Ta podatek je
bistvenega pomena pri nekaterih stroskih, ki sgodpb osebah, o stanju dolznikov in stanju
rezervnega sklada.
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Na tehnénem podrgju se pripravljajo pordéla kot so:

YV V V V V V VY

poratilo o upravnikovem delu,

zapisniki zborov lastnikov,

nart vzdrzevanja véstanovanjske stavbe iz naslova rezervnega sklada,
porctila o izstavljenih odldbah raznih inSpekcijskih sluzb,

porctila mnenj ministrstev, kot je Ministrstvo za okoifeprostor,

delilniki stroSkov,

pridobitev lokacijske informacije za potrebe pweasticijskih delih.

Na ra&unovodskem podigu se pripravljajo poréla kot so:

YV V. V V V V V

letni pregled rednih stroskov,

letni pregled stroskov poljubnih olganov,
porctilo o najemninah za lastnike,
dohodninska pordla za lastnike,

porcgilo stanja rezervnega sklada,
dohodninska pokdla za komitente,

vsa predpisana letnactanovodska pordla.

Pri por@anju etaznim lastnikom, pa je potrebno paziti, dapsdatki v skladu Zakona o

varovanju osebnih podatkov, kar se nanaSa predvsemord@ila o stanju dolznikov na

posameznem objektu. Upravnik ne sme v skladu z rmako posredovati poimenskih

seznamov dolznikoweprav v dosti primerih etazni lastniki ali zbortlakov od upravnika to

zahteva.

Pomembnost potd za etazne lastnike je tudi v tem, katere infociy@ajim ta pordila

nudijo. V naslednjih podpoglavjih je predstavijembkaj pordil, ki so za etazne lastnike

bistvenega pomena.
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5.2.1 Letni pregled strosSkov

Letni pregled stroSkov, ki je sestavni del Rdeo o upravnikovem delu, zagotavlja
racunovodsko-finatine podatke. Je del paita, ki ga etazni lastniki vsako leto Ze nestrpno
pricakujejo. Na zgradbah, kjer imajo zavzete predskavitastnikov, ta pordla zahtevajo ze
med letom. S pregledom vseh stroskov se etazmikasseznanijo z vsemi stroski, za katere

so bili med letom obremenjeni in neg@daimi obratovalnimi stroski.

Raunovodstvo je dolzno po SZ-1 vsem etaznim lastnikposredovati enkrat letno
kumulativno por¢ilo o stanju obr&unanih in pldanih stroSkov. Potila posredujejo

upravniki v ve&ini primerov na zboru lastnikov.

Upravnik stavbe prejemadane dobaviteljev za vsak posamezen stanovanjsgkghbn to za
vodo, za elektriko za skupne prostore, za ogreyakgmalizacijo, vzdrzevanje naprav,
dimnikarske storitve, varovanje in podobno. Dobajev raun z vsemi podatki, ki so
predpisani v 82¢lenu ZDDV-1, se glasi na celotni objekt s posameazaedenimi lastniki in
najemniki poslovnih in stanovanjskih objektov. Rtejzneske z &anov porazdeli upravnik
med udelezence skupnegastanovanjskega objekta po vnaprej deluh merilih oziroma

klju¢ih in sestavi obr&n oziroma razdelilnik.

Letni pregled stroSkov je kumulativni prikaz vsehragunanih stroSkov na posameznem
objektu. Pri izpisu pomdla se lahko opredelimo za izpis po objektu ali kemtu, za vse
komitente ali posamezne komitente ali pa se omejioceni vrsti stroSka. 1z potiba za
objekt in vse vrste stroSkov je razvidno, kolikooSkov je bilo obréunanih in plaanih v
tekatem letu za celo stavbo skupaj. Naprej se @itraleli Se na vsak ob&anan in pldan
stroSek posebej, in sicer je razvidno za vsak mpseeebej, koliko je bilo ob&anih stroSkov
za vodo, smeti, elektrika, zavarovanje zgradbejgmde pogodbe, deratizacija itd.

5.2.2 Porodilo o najemninah za lastnike

Kot upravnik smo na osnovi pogodbe z lastniki tagencija za pobiranje najemnin. V skladu

Z stanovanjskim zakonom, ki opredeljuje oblikovanj@braunavanje neprofitnih najemnin,
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v imenu lastnikov obtainavamo mes®&e najemnine najemnikom in izstavljama@uae. O
mesenih obra&unih najemnin in pl&anih najemninah vodimo posebne evidence in na godla

teh podatkov oblikujemo potida za vsakega lastnika posebe;j.

Porcaiilo o najemninah zagotavlja podatke o alm@anih najemninah za obdobje enega
meseca ali pa obdobje celega leta, odvisno odrket, ki jih oblikujemo v rdunalniSkem
programu, plé&anih najemninah in obresti iz naslova néplah najemnin. Pokila se v
skladu s pogodbo mes® posiljajo lastnikom, ist@sno pa se izvrSi prenakazilo ¢daih

najemnin lastnikom.

Podatki, ki se vodijo v ob&anu najemnin, so osnova za kasnejSo izdelavo dahskih

porciil.

5.2.3 Dohodninsko pordilo za lastnike

Upravniki, na podlagi Zakona o dohodnini, izstawvlfa etaznim lastnikom dohodninska
porctila o dosezenem dohodku iz oddajanja premozenjajemm in dohodninska potiba
vplatanih sredstev v rezervni sklad, podatke posredujanstojnemu daghemu organu.

Dohodninska pordla iz naslova oddajanja skupnih prostorov se alpijo za vsakega
etaznega lastnika posebej po njegovem odstotneevudedtazne lastnine. Obtaajo se
normirani stroski in osnova za iztan dohodnine. Vsak etazni lastnik je dolzan prijavi

svoji dohodninski napovedi Dohodek iz oddajanjanpréenja v najem.

Dohodninska pordla o platanih sredstvin v rezervni sklad, se oblikujejo nsnavi

ratunovodskih podatkov za vsakega etaznega lastnikabep Etazni lastniki najkasneje do
konca meseca februarja prejmejo obvestila odgpldn sredstvih v rezervni sklad. Navedena
plcila etazni lastniki lahko uveljavljajo kot d&w olajSavo v napovedi za odmero

dohodnine.
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5.2.4 Porodilo o stanju rezervnega sklada

V 43.¢lenu SZ-1 je doléeno, da s sredstvi rezervnega sklada gospodavuir V primeru
upravljanja rezervnega sklada imajo lastniki prayida se z upravnikom dogovorijo o
podrobnostih tega upravljanja, saj niti Stvarnoprazakonik, niti SZ-1 ne govori o

podrobnostih.

Temeljno né&elo za razumevanje in pravilno obravnavanje rezgeansklada je, da je le-to

skupno premozenje. To ¢&&lo je pomembno pri polnjenju dmpanju rezervnega sklada.

Poraiilo rezervnega sklada zagotavlja podatke za celoteod, oziroma stavbo. Po
stanovanjskem zakonu je rezervni sklad skupno pkenje etaznih lastnikov tiste
vecstanovanjske stavbe, ki je sredstva zbrala in tgmmerno imamo oblikovana vsa

porcgila o stanju rezervnega sklada.

Upravni odbor ZdruZenja za poslovanje z nep&emami pri Gospodarski zbornici Slovenije
je 25.januarja 2005 sprejel standardiziran nabalapmv in tabel o pok@nju upravnika o
rezervnem skladu lastnikom stanovanj. Podlaga zejeffe takSnega standardiziranega
nabora tabel je bilo Navodilo o izdelavi poita o upravnikovem delu (Uradni list RS
§t.108/04). Standardiziran nabor tabel in podatkedstavlja priporé&lo upravnega odbora,
ki naj predstavlja pripojivo vsebino poréanja podatkov in tabel upravnika (http:
Ilwww.gzs.si/ DRNivo2.asp?ID=19648&IDpm=442 — 05210D7).

Viri za poratanje o rezervnem skladu so za upravnika naslednii:

» na podlagi predpotila banke,
» na podlagi lastnih evidenc.

V porcilu se zagotavljajo podatki o olianu rezervnega sklada, vseh il s strani
etaznih lastnikov in investicijah v te&®m letu. Etaznim lastnikom se poilo o rezervnem
skladu posredujejo skupaj z vabilom na zbor laswilkot priloga Poréila o upravnikovem

delu.
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Poraiilo o rezervnem skladu etaznih lastnikov je treouporailo, poleg pordila o stroskih
obratovanja in vzdrzevanja, na katerega dajo et&stniki velik poudarek in zahtevajo
temeljite evidence. Upravnik je dolZzan po zakongatavljati evidenco o skupnem stanju in
skupni porabi na vsak posamezen vhod in pa sewagtstavljati evidenco o odprtih vgiéh

v rezervni sklad in njihovi izterjavi. Stvarno pravzakonik doléa, da je rezervni sklad
skupna lastnina in ne solastnina. Upravnikom nirgiwto voditi analitinih evidenc za
vsakega lastnika posebej. Pri tem nastajajo margSaglasja, saj marsikateri etazni lastniki
ne Zelijo razumeti dejstva, da zakon delpoda je rezervni sklad skupna lastnina in se tako

vodijo tudi evidence.

Za kvalitetno opravljene storitve pa smo kot uprayprimorani, za nekatere etazne lastnike,
pripravljati dodatne evidence za vsakega posamaznMajve&krat v primeru prodaje
stanovanj, saj lastnik zeli vedeti¢ctee podatke o svojem individualnem stanju. Tegazdele
lastnik ne more dobiti izpéanega, ampak se ta s skupno lastnino prenese egatastnika.

5.2.5 Poraodilo o dolznikih

Porcilo o dolznikih je pordilo, ki je med etaznimi lastniki, zraven obuma stroSkov
upravljanja, najbolj zazeljeno patito. Pred uvedbo rezervnega sklada, so bili doiznik
teZzava, s katero so se ubadali predvsem upravmikiei toliko etazni lastniki. Vsak etazni
lastnik je poskrbel za pido svojih stroskov upravljanja, plavanje drugih etaznih lastnikov
v stavbi pa ga v v#ni primerov niti ni zanimala. Vse pa se je spreileeis rezervnim
skladom. Vpléana sredstva so postala skupna lastnina , ki jeengma vzdrzevanju njihove
stavbe. In v primeru velikega Stevila dolznikovdwoceni stavbi je tudi teh skupnih sredstev

za vzdrzevanje manj, dosti krat tudi premalo zaskakvéja vzdrzevalna dela.
Zaradi vpogleda v dolznike zelijo etazni lastni4dit v informacij s podrdja rezervnega

sklada. Dolzniki v veliki meri vplivajo na stanjezervnega sklada, saj se le ta obravnava kot

skupno premoZenje in je le to manj&eje na objektu dosti dolznikov.
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Niso pa samo dolzniki vzrok za p@emje etaznim lastnikov o stanju rezervnega skladh,
skrb za gospodarno troSenje @mpanje teh sredstev & zeljo etaznih lastnikov po

informiranosti s tega podta.

Pri dolznikih so izkusSnje iz preteklih let pokazatka so vasih »sosedje najboljSe sredstvo
izterjave«.
Upravniki moramo pazljivo ravnati s paith o stanju dolZznikov. Posredovati smemo samo

financno stanje dolznikov ne pa tudi poimensko.

Koncept varstva osebnih podatkov v Republiki Slevérhaja iz 38.¢lena ustave RS, kjer je
v drugem odstavku dateno, da zbiranje, obdelovanje, namen uporabe, nadzearstvo
tajnosti osebnih podatkov daé zakon.

Temeljni zakon, ki v Republiki Sloveniji dala podrd@je varstva osebnih podatkov, je Zakon
o varstvu osebnih podatkov. Zakon o varstvu osepatatkov kot sistemski zakon dééole
sploSna pravila, obveznosti in ukrepe, s katerimipsepréujejo nezakoniti, neustavni in

neupravéeni posegi v zasebnost posameznika pri obdelabnilsepodatkov (Volk, 2004,
str.113) .

5.3 Vsebina in predmet Pordila o upravnikovem delu

Upravnik pripravi poréilo o svojem delu enkrat letno, in sicer najkasngge30.aprila za

preteklo koledarsko leto . Pdiito je sestavljeno v skladu z Navodili o sestavigida.

Porailo se oblikuje po naslednjih sklopih:

Glede na izvajanja organizacijsko administrativoyinavil upravnik poréa zlasti:

» 0 stanju posameznih delov in skupnih prostorov kibj€Stevilo najemnih stanovanj,

Stevilo lastnih stanovanj, Stevilo sprememb lastaiosameznih delov ipd.);
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>

Glede

Glede

0 zbiranju, vodenju in obdelovanju osebnih podatkavjih je dolzan posredovati

pristojnim organom v skladu s predpisi;

o sprejetih sklepih in o izvrSevanju sprejetih pkie v poslovnem letu (sprejetih na
zborih etaznih lastnikov ali s podpisovanjem lig}in

0 morebitnem inSpekcijskem nadzoru ter morebitngpekcijskih odldbah s tem v

Zvezi.

izvajanja tehtino-strokovnih opravil upravnik pota zlasti:

0 sprejetju in izvajanju sprejetegacrna vzdrzevanja ustanovanjske stavbe, v
poslovnem letu — terminski in finani pregled;

0 izvajanju obratovanja vstanovanjske stavbe (organizacija hiSnisSkih storite
organizacij&is¢enja skupnih prostorov, nabava in poraba energeptby;

0 izvajanju rednih vzdrzevalnih del manjSe vredneserminski in finakini pregled;

0 morebitnem izvajanju intervencijskih del.

izvajanja finaino-ratunovodskih in knjigovodskih opravil upravnik péeozlasti:

0 obr&unu letnih stroSkov upravljanja;

o stanju plail in neplatanih obveznosti etaznih lastnikov na podlagi pogedtetjimi
osebami;

o morebitnih Skodah na skupnih prostorih, objeldi&ljh in napravah, ki se krijejo iz
naslova pogodbe z zavarovalnico;

o stanju rezervnega sklada, porabi sredstev teelitoemu zadolzevanju.

izvajanja pravno-premozenjskih opravil uprayoraoca zlasti:

o izdanih dovoljenjih in soglasjih Geodetske upr&epublike Slovenije v geodetskih
postopkih v zvezi z W&stanovanjsko stavbo in zemgeém;

o posredovanju dokumentacije stanovanjski inSpekcypravnim organom,

odvetnikom in sodig&m:;
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» 0 zastopanju etaznih lastnikov v morebitnih uprbvni sodnih postopkih (Uradni list
RS, 5t.69/03).

Upravnik sestavi pokdlo v pisni obliki, opremljeno z ustreznimi zneslgtevilkami in
kratkimi komentarji. Poréilo mora biti posredovano vsakemu etaznemu lastpiksebej al
pa objavljeno na oglasni deski in dostopno vsernata lastnikom. V primeru, da upravnik
porata o svojem delu na zboru lastnikov, mora najmangddpred sklicem zbora, skupaj z

vabilom posredovati tudi Potibo o upravnikovem delu vsem etaznim lastnikom.

Zbori lastnikov se na vsakem objektu &&Jo enkrat letno, in sicer do 30. aprila po zaiju

koledarskega leta. V izjemnih primerih etazni ldstskli¢ejo sestanek med letom.

Upravni odbor Zdruzenja za poslovanje z neptemami pri Gospodarski zbornici Slovenije
je leta 2004 ustanovil delovno komisijo, ki je pepila standardiziran nabor podatkov in
tabel o pordanju upravnika lastnikom stanovanj. Podlaga za Keiuisije je bilo Navodilo o
izdelavi por@ila o upravnikovem delu. Tabele so bile oblikovdeeot priporgilo, le kot
napotek, kaj se s strani ponudnikov upravniskihiteto smatra kot oldajen obseg potanja.
Vsi tisti upravniki, ki imajo informacijsko podpord&atera omogéa boljSe in bolj podrobno
poraianje, so prav gotovo presegli minimalen standardgamja, ki ga je skupaj dogovorila

delovna komisija.

V nadaljevanju sledi pripoten prikaz nabora podatkov s strani Zdruzenja z#opasje z

nepreméninami.

POROCILO O UPRAVNIKOVEM DELU ZA LETO ...
(SHEMA' POROCANJA ZPN pri GZS)

Naziv in sedeZ upravnikovega podjetja
Na podlagi 64.clena Stanovanjskega zakona (Ur.l. RS, st. 69/0&yoNila o izdelavi

porctila o upravnikovem delu (Ur.l. RS, St. 108/04) ingédbe o opravljanju upravniskih
storitev v véstanovanjski stavbi na naslovu podajamo

! Shema se nanasa nal@én predpisanega Navodila. Zato imajo vse tabaletnizo 3. nato pa si tabele
zaporedno sledijo, po alinejah izéena.
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A) ORGANIZACIJSKO — ADMINISTRATIVNA OPRAVILA

3.1

Vestanovanjska stavba
Stevilka)) [

Ima

(naslov
posameznih delov, od téggejv najemu

in/ali

. Skupni prostori so opredeljeni véNa (elaborat) etazne delitve oz.
Pogodbi o medsebojnih razmerjih z dne
(tak tekst le za 2004, kasneje bo potrebno te prestasteti).

iroma Se

identifikacijska

niso opredelje

—

3.2

Osebne podatke smo v skladu s predpisi, zbifatlelovali in posredovali
pristojnim organom.

3.3

Sprejeti sklepi na zborih lastnikov z dne:
realizirani v celoti, razen

, SO bili

(nastej, kar ni bilo)

V realizaciji so

\Y

3.4

V vasi stavbi v ___letu ni bilo opravljeneg&pekcijskega nadzorstva./ V vé
stavbi je bil opravljen inSpekcijski pregled dne,

, InSpekcijsk

odlacba je realizirana in je shranjena v naSem arhivu.

ASi
a

B) TEHNI CNO — STROKOVNA OPRAVILA

3.5 Sprejetje in
izvajanje
sprejetega nata
vzdrzevanja
vecstanovanjske
stavbe,v
poslovnem letu-
terminski in
financ¢ni pregled

Nacrt vzdrzevanja skupnih delov in naprav je izdelaskladu s

Pravilnikom o standardih vzdrzevanj stanovanjskavis in stanovanj
(Ur. list 20/2004). Nért vzdrzevanja je bil sprejet na zboru lastnikov|
dne Vletu ___ jerealiziran plan v celatzen

Vrsta del(na primer)

Vrednost v SIT

Realizirano v
mesecu

opomba

1. Menjava oken-vrat-
aluminijski izdelki

opomba

2. Prekritje strehe

opomba

3. ..

4 VREDNOST
IZVEDENIH
VZDRZEVALNIH DEL

opomba

3.5. komentar

Po potrebi ga prilagodi upravnik sam.

3.6 +3.7+3.8
Izvajanje

obratovanja, rednih

vzdrzevalnih in
drugih del
vecstanovanjske
stavbe

za stavbo«

Obseg stroskov obratovanja je prikazaPRILOGI st. 1 —»Porg@ilo

3.6 +3.7+3.8

Po potrebi prilagodi upravnik sam.
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PRILOGA &t.1: Porcilo za stavbo: , Za obdobje od do

Porcailo o izvajanju obratovanja, rednih vzdrzevalnidiugih del za stavbo

VRSTA STORITVE ALI MATERIALA | Prefakturirani + drgi stroski v SIT

a) strosSki obratovanja

b) stroski vzdrzevanja

c) drugi stroski

SKUPAJ

Yy =

C) FINAN CNO — RACUNOVODSKA IN KNJIGOVODSKA OPRAVILA

3.9

Letni stroski upravljanja v preteklem koled@m® letu so obtanani v
skladu s sklenjeno Pogodbo o opraviljanju upravhiskioritev in
Stanovanjskim zakonom, ter znaSajo .olessobrg&unani
stroski lastnikom in najemnikom, razen Wplas rezervni sklad.

3.10

Znesek neptanih obveznosti etaznih lastnikov in najemnikowazke
3.9 znasajo SIT

3.11

V ___ letu ni bilo Skod na skupnih prostora katere bi v vaSem imenu
vlozili pri zavarovalnici odskodninski zahtevek izplacilo odSkodnine.
V___ letu smo v vasem imenu vloZili pri zavarowealrodSkodninske
zahtevke, zavarovalnica pa vam je iz tega naslozagda odSkodnino
skupni viSini znesek .

3.12
sklad

Rezervn

Na dan 31.12._ imate n&wau rezervnega sklada vaSe stavbe st
znesek .V letu _ ste za poravnavo stroSkov vzdrzevam|
potrebnih izboljSav predvidenih v & vzdrzevanja in za nujna
vzdrZzevalna dela porabili iz rezervnega sklada znesek . zbranih
sredstev vasSe stavbe. V letu __ ni bilo najetdsopl v breme
rezervnega sklada vaSe stavbe.
Znesek neizvrSenih vpld etaznih lastnikov v rezervni sklada vase
stavbe na dan 31.12. znaSa znesek

D

D) PRAVNO — PREMOZENJSKA OPRAVILA

1S4

3.13 O izdanih sodbah, odlmah, dovoljenjih in soglasjih sodiSupravnih
enot, Geodetske uprave Republike Slovenije in trumiganov poda
porcatilo upravnik sam.

3.14 Upravnik je (ni) v letu posredoval nstaanjski inSpekciji
upravnim organom, odvetnikom in sothén zahtevano dokumentacijo,
razen

3.15 Skladno s stanovanjskih zakonom, stvarnopravnimmzgkm in pogodbo o

opravljanju upravniskih storitev, pri izterjavi deganih stroskov lastnikov in
najemnikov in v drugih zadevah, Kjer je imel ustr@pooblastilo.

2 Upravnik por@a o znesku neizkorignih vplail po potrebi.
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Upravni odbor priporéa ¢lanicam zdruzenja (ZPN pri GZS) — upravnikom, dazse
lastniki dogovorijo za racionalnejSi &ia poraianja, to je v elektronski obliki.

Pri takSnem n@nu poraianja upravnika naj slednji pridobijo izjavo volgstnikov, da je

na takSen n@n zadovoljeno 7¢lenu Navodila o izdelavi potda o upravnikovem delu
(Ur. list 108/2004).

Sprejeto na seji UO ZPN dne

Vir:  http://www.gzs.si/slo/panoge/zdruzenje_zaslpwanje_z_nepremicninami/sekcije/

sekcija_upravnikov_v_ustanavljanju_/arlobvestila_za upravnike/19468— 09.08.2007

Okvir porctila je predpisan in naj bi ga uporabljali vsi uprdw. Porcilo poskusamo
oblikovati in prilagoditi tako, da je razumljivoréki mnozici uporabnikov in da jih napeljemo

k tesnemu sodelovanju pri upravljanju njihovegast@anjskega objekta.
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6 ANKETA MED ETAZNIMI LASTNIKI

V diplomski nalogi smo se osredéild na podrd@je upravljanja in posredovanja informacij
etaznim lastnikom. Do sedaj smo v podjetju Upravhixo vsa pordla oblikovali v skladu z
zahtevami zakona, podzakonskimi predpisi, pripdira@rzavnih institucij in zmozZnostmi
svojih informacijskih sistemov . PodrobnejSe ar@abblikovanja in posredovanja informacij s

strani etaznih lastnikov nismo opravili.

V raziskovalnem delu diplomske naloge, ki smo joawpi na osnovi anketnega vpraSalnika
etaznim lastnikom, smo zeleli pridobdim bolj konkretno sliko o delu upravnika ter pomenu

in ustreznosti pordI, ki jih pripravlja upravnik.

6.1 Priprava ankete

Za raziskavo smo pripravila anketni vpraSalnik ajstimi visokostrukturiranimi vprasanii.
Osem vprasanj je bilo oblikovanih tako, da so 2adteen odgovor, pri treh vprasanjih, pa so

etazni lastniki lahko ozidi ve¢ moznih odgovorov.

6.2 lzvedba ankete

Anketo smo izvedli med etaznimi lastniki nac¢swnovanjskih stavbah, katere upravija
podjetje Upravnik d.o.o. kjer sem zaposlena. Updramo dopisno in osebno metodo

sprasevanja. Dopisno je bilo razposlanih 100 arkket je vsak etazni lastnik poleg anketnega
vpraSalnika prejel Se kuverto z naslovom in znandeyra&ilo izpolnjene ankete. Osebno

anketiranje pa se je vrSilo na blagajni podjetjer letazni lastniki pléujejo svoje mesae

obveznosti za stroSke upravljanja. Anketa je hilaramna.
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6.3 Analiza rezultatov ankete

Analizo rezultatov ankete smo izvedli

na osnovi reao 106 izpolnjenih anketnih

vprasalnikov. Dobljene rezultate smo obdelali gggamu Exel in jih opremili z ustreznimi

grafikoni.

V uvodnem delu ankete smo pridobili sploSne infaripeao izvajanju ankete. Kraj in datum

sta dol@ila kraj izvajanja ankete itlasovno obdobje v katerem se je anketa izvajalepstta

pa nam je bil zanimiv podatek za détev starostne strukture anketiranih etaznih l&swni

Starostna struktura anketiranih etaznih lastnilkosi¢déa:

30-39 let | 40-49 let | 50-59 let

60-69 let

70-79 let

80-89 let

Skupaj

Stevilo anket glede na starost anketirancey

(skupaj 106 anket)

24

17

106

Tabela 1: Stevilo anket glede na starost anketirancev

35

30

25

20 +

15

10

[ ]

30-39 let 40-49 let

50-59 let 60-69 let

70-79 let

80480

@ Stevilo anket glede na starost anketirancev (sk[uﬁéjanketj

Grafikon 1: Stevilo anket glede na starost anketirancev
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Iz grafa Stevilka ena je razvidno, da je bilo n&jaeketiranih etaznih lastnikov starih med 50
in 59 let.Ce izvzamemo tri najstarej$e etazne lastnike, dalgenajmanj anketiranih starih
med 30 in 39 let.

Analiza 11 zastavljenih vprasanj z interpretacijo

VpraSanje Stevilka 1: Ali menite, da ste dovolj seznanjeni s pravicanin obveznostmi
etaznih tagkov?

Odgovor Stevilo anketirancev DeleZ (%)
Dovolj sem seznanjen 54 51
Nisem dovolj seznanjen 15 14
Zelim, biti bolj seznanjen 37 35
SKUPAJ 106 100

Tabela 2: Ali menite, da ste dovolj seznanjeni s pravicanoliveznostmi etaznih
lastnikov?

Ali menite, da ste dovolj seznanjeni s pravicanoliveznostmi etaznih lastnikov?

51%

14% B Dovolj sem seznanjen
B Nisem dovolj seznanjen
O Zelim, biti bolj seznanje

Grafikon 2: Ali menite, da ste dovolj seznanjeni s pravicanoloveznostmi etaznih
lastnikov?
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Na osnovi analize prvega vpraSanja lahko ugotovia®,je 51 % anketiranih etaznih
lastnikov dovolj seznanjenih s pravicami in dolanasetaznih lastnikov, 35 % jih ni dovolj
seznanjenih, ostalih 14 % etaznih lastnikov, pakiglbolj informiranih o svojih pravicah in

dolznostih.

V prvem delu diplomske naloge smo ugotovili, dageuspesno sodelovanje med upravnikom
in etaznim lastnikom zelo pomembno, ali so etaasitdiki dovolj seznanjeni s svojimi
pravicami in obveznostmi. Analiza je pokazala, éaspmo polovica anketiranih dovolj
seznanjena s svojimi pravicami in obveznostmi KeZm@ lastnik. Kot upravnik lahko na
osnovi teh rezultatov poskusamo preko svojih sexdsbbvesanja dvigniti raven
seznanjenosti etaznih lastnikov, saj bi to pripolmog Se boljSemu sodelovanju med

upravnikom in etaznimi lastniki.
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VpraSanje Stevilka 2: Ali se udelezujete zbora lastnikov?

Odgovor Stevilo anketirancev DeleZ (%)
Da 82 78
Ne 13 12
Drugo 11 10
SKUPAJ 106 100

Tabela 3: Ali se udeleZujete zbora lastnikov?

Ali se udeleZujete zbora lastnikov?

10%

O Da
B Ne
O Drugc

Grafikon 3: Ali se udeleZujete zbora lastnikov?

Na osnovi analize drugega vpraSanja lahko ugotoyide se 78% anketiranih etaznih
lastnikov udelezuje zbora lastnikov, ki je osnowidika odl@anja o zadevah upravljanja
vecstanovanjske stavbe, 12% anketiranih etaznih ksinge ne udeleZuje zbora lastnikov,
10% pa se je opredelilo pod drugo. Pod drugo s@rdestirani etazni lastniki v najve

primerih napisali, da se samocalsno udeleZujejo zbora lastnikov.
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Odstotek udelezbe na zboru lastnikov po analizetnje zelo visok. Rezultati ankete kazejo,
da se lastniki udelezujejo zborov lastnikov, kjelabko neposredno z upravnikom izmenjajo
stali€a in informacije, ki so potrebne za uspesSno upaajdi. Zavedajo se, da nezadostna
udelezba pripelje do neskkaposti in da je potrebno naknadno sklicevati poremdj zbore
lastnikov. Za prejem sklepov v okviru rednega vedenja veéstanovanjske stavbe je

potrebna vé&ina solastniskih delezev, to jedvkot 50% etaznih lastnikov.

50



VpraSanje Stevilka 3: Ali ste zadovoljni z n&inom posredovanja informacij s strani

vaSega uprnaka?
Odgovor Stevilo anketirancev DeleZ (%)
Da 37 35
Delno 57 54
Ne 12 11
Drugo 0 0
SKUPAJ 106 100

Tabela 4 Ali ste zadovoljni z ndnom posredovanja informacij s strani vaSega upkah

Ali ste zadovolini z ndinom posredovanja informacij s strani vaSega upkah

11% 0%

B Da
M Delno
O Ne
O Drugc

Grafikon 4: Ali ste zadovoljni z néinom posredovanja informacij s strani vaSega upkam

Na osnovi analize tretjega vpraSanja lahko ugotoyimia je 35% anketiranih etaznih
lastnikov zadovoljna z gamom posredovanja informacij, kar 54% jih je delramlovoljnih in

11% etaznih lastnikov ni zadovoljnih z posredovanjeformacij s strani upravnika.
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Rezultati kazejo, da bomo morali nha pafjuoposredovanja informacij narediti dokne
spremembe. Odstotek zadovoljnih etaznih lastnikovprimerjavi z ostalimi delno
zadovoljnimi in nezadovoljnimi je prenizek, da &dhko sklepali, da je nas &ia posredovanja
informacij etaznim lastnikom zadovoljiv. Analiz@siednjih vprasanj, ki zajemajo pod®
posredovanja informacij, vsebinsko in oblikovnotaes pordila, tudi kazejo na dol@ne

pomanjkljivosti in slabosti pri posredovanju infaaoij s strani upravnika.
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VpraSanje Stevilka 4: 1z katerega podrdja, bi Zeleli vef informacij s strani upravnika?

Nekateri anketirani etazni lastniki so na vpraSarnfe katerega podega bi zeleli ve
informacij, podali vé moznih odgovorov.

Odgovor Stevilo odgovorov Delez (%)
Organizacijsko-administrativnih opravil 19 13
Tehnino-strokovnih oprauvil 56 39

Finartno-ratunovodskih in knjigovodskih
opravil 42 29
Pravno-premozenjskih oprauvil

27 19
SKUPAJ 144 100

Tabela 5: 1z katerega podrtga, bi Zzeleli v€ informacij s strani upravnika?

Iz katerega podigea, bi zeleli vé& informacij s strani upravnika?

19% 13%

B Organizacijsko-
administrativnih oprauvil

B Tehnéno-strokovnih opravil

29% 39%
O Finartno-rasunovodskih in
knjigovodskih oprauvil

O Pravno-premozenijskih opra

Grafikon 5: 1z katerega podrga, bi zeleli v€ informacij s strani upravnika?
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Na osnovi rezultatov analizetrtega vprasanja lahko ugotovimo, da bi s pgdrdehnéno-
strokovnih opravil imelo @& informacij 39% etaznih lastnikov, s podj@ Finargno-
racunovodskih in knjigovodskih opravil 29% etaznih tiakov, s podréja Pravno-
premozenjskih opravil 19% etaznih lastnikov in glimdja Organizacijsko-administrativnih

opravil 13% etaznih lastnikov.

Ugotovimo lahko, da si etazni lastniki Zelijo S& waformacij iz vseh podrgj, ki so dolatena
v skladu z Navodili o sestavi pdtia. |1z rezultatov analize podi@ informacij, lahko
sklepamo, da je eden od vzrokov za samo 35% zd§ddvetaznih lastnikov z @om
posredovanja informacij, kar smo analizirali prejsnjem vprasanju, tudi ta, da zelijo 5€ ve

informacij iz vseh podr@j upravljanja.
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VpraSanje Stevilka 5: Ste seznanjeni s Pokilom o upravnikovem delu?

Odgovor Stevilo anketirancev DeleZ (%)
Da 62 59
Ne 34 32
Drugo 10 9
SKUPAJ 106 100

Tabela 6: Ste seznanjeni s P@ilom o upravnikovem delu?

Ste seznanjeni s Paiitbm o upravnikovem delu?

9%

32%
59%

ODa
B Ne
ODrugo

Grafikon 6: Ste seznanjeni s P@itom o upravnikovem delu?

V petem poglavju diplomske naloge smo predstavoroBilo o upravnikovem delu in
ugotovili, da je to porglo celoletni pregled podei delovanja upravnika in da ga je ta

dolZzan posredovati enkrat letno vsakemu etaznestnika.
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Ugotovimo lahko, da rezultati analize petega vpigsakazejo, da je 59% odstotkov
anketiranih etaznih lastnikov seznanjena s &lnm o upravnikovem delu, 32% etaznih
lastnikov ni seznanjeno in 9% etaznih lastniko\jesepredelilo pod drugo. Pod drugo so v

najve primerih navajali, da so delno seznanjeni s Bilmm o upravnikovem delu.
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VpraSanje Stevilka 6: Ali menite da je Porcilo o upravnikovem delu dovolj celovito in
obsirno psabini in obliki ?

Odgovor Stevilo anketirancev Delez (%)
Porailo mi ustreza po obliki in vsebini 38 36
Porailo mi ustreza po obliki 15 14
Pora:ilo mi ustreza po vsebini 18 17
Poratilo mi ne ustreza 20 19
Drugo 15 14
SKUPAJ 106 100

Tabela 7: Ali menite da je Por®lo o upravnikovem delu dovolj celovito in obSirpo

vsebini in obliki ?

14%

19%

17% 14%

Alimenite da je Porgilo o upravnikovem delu dovolj celovito in obSirpo
vsebini in obliki ?

8 Porasilo mi ustreza po obliki in
vsebini

M Porasilo mi ustreza po obliki

O Poratilo mi ustreza po vsebin

O Porasilo mi ne ustreza

B Drugo

Grafikon 7: Ali menite da je Por®lo o upravnikovem delu dovolj celovito in obSirpo

vsebini in obliki ?
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Analiza Sestega vpraSanja, kjer nas je zanimal&aMria in vsebinska plat Paiita o
upravnikovem delu 36% etaznih lastnikov pravi, ida porcilo ustreza tako po vsebini kot
po obliki, 14% etaznim lastnikom ustreza samo piikpld 7% etaznim lastnikom ustreza po
vsebini, 19% etaznim lastnikom p@éio ne ustreza in 14% etaznih lastnikov se je ogligd
pod drugo. Najvé etaznih lastnikov, ki niso seznanjeni s Rdom o upravnikovem delu se
je opredelilo pod drugo.

Rezultati analize kazejo, da je samo dobra tregimketiranih etaznih lastnikov zadovoljna s

Poraiilom o upravnikovem delu, ostali pa s p&itom niso zadovoljni ali pa ga ne poznajo.
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VpraSanje Stevilka 7: Ali menite, da je dovolj, da Pordilo o upravnikovem delu prejme
vsak etazastnik osebno in ga ni potrebno obravnavati Se
posebej niaoru lastnikov?

Odgovor Stevilo anketirancev Dele? (%)
Da dovolj 39 37
Zelim, da se obravnava Se na zboru lastnikav 66 62
Drugo 1 1
SKUPAJ 106 100

Tabela 8: Ali menite, da je dovolj, da Pajito o upravnikovem delu prejme vsak etazni
lastnik osebno in ga ni potreloboavnavati Se posebej na zboru lastnikov?

Ali menite, da je dovolj, da Patiip o upravnikovem delu prejme vsak etz
lastnik osebno in ga ni potrebno obravnavati Selpena zboru lastnikov?

1%

O Da dovol|

UX
D

W Zelim, da se obravnava
na zboru lastnikov

O Drugo

Grafikon 8: Ali menite, da je dovolj, da Patito o upravnikovem delu prejme vsak etazni
lastnik osebno in ga ni potrelmbravnavati Se posebej na zboru lastnikov?

Rezultati analize sedmega vpraSanja so pokazafi2@aetaznih lastnikov Zeli, da se ptilo

poleg tega, da ga prejme vsak etazni lastnik pt,go%bravnava Se na zboru lastnikov, 37%
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anketiranih etaznih lastnikov je mnenja, da gaatrgbno obravnavati Se na zboru lastnikov
in 1% etaznih lastnikov se je opredelilo pod drugo.

Sklepamo lahko, da so rezultati prejSnje analip, ¥mo anketirance spraSevali 0 ustreznosti
Poraiila o upravnikovem delu pripeljali do teh rezultatd/elik odstotek etaznih lastnikov
Zeli, da se pormdlo obravnava Se na zboru lastnikov, kjer lahkdbogeod upravnika dobijo Se
dodatne informacije, ki jih v Poédu o upravnikovem delu niso zasledili ali pa nisite

podane.
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VpraSanje Stevilka 8: Katero poro¢ilo je po vaSem mnenju najpomembnejSe?

Pri vpraSanju katero potibo je po mnenju etaznih lastnikov najpomembnegee nekateri

anketiranci odlgili za vec moznih odgovorov.

Odgovor Stevilo odgovorov Delez (%)
Porailo o stroskih obratovanja in vzdrzevanja 93 62
Poraiilo o stanju rezervnega sklada o5 17
Porcaiilo o delu upravnika 30 20
Drugo 1 1
SKUPAJ 149 100

Tabela 9: Katero pordgilo je po vaSem mnenju najpomembnejSe?

20% 1%

17%

62%

Katero porgilo je po vaSem mnenju najpomembnejse?

O Porailo o stroSkih

obratovanja in vzdrZzevanj
B Porailo o stanju rezervneg

sklada

O Porailo o delu upravnika

O Drugo

a

Grafikon 9: Katero pordilo je po vaSem mnenju najpomembnejSe?
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Rezultati analize osmega vpraSanja kazejo, da s& jBordilo o stroskih obratovanja in
vzdrzevanja odldlo 62% anketiranih etaznih lastnikov, za Rol® o delu upravnika 20%
anketiranih etaznih lastnikov, za P&to o rezervnem skladu 17% anketiranih etaznih

lastnikov in 1% se je opredelil pod drugo.

Ugotovimo lahko, da je me&so posredovanje informacij o stroSkih obratovanja i
vzdrZzevanja Se vedno najpomembnejSe pieraz katerega Zelijo biti etazni lastniki dobro
seznanjeni, sledi pa mu Poéilo o delu upravnika, ki jih seznanja Se z ostalipoidraji

delovanja upravnika.
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VpraSanje Stevilka 9: Ali menite, da je bil prejSnji mes&ni nac¢in informiranja o viSini
in delitvireSkov preko oglasne deske primernejSi od sedanjag

na posamegnecunu?

Odgovor Stevilo anketirancev Dele? (%)
Sedanji n&in mi ustreza 80 75
Sedanji n&in mi ne ustreza 4 4
Stari n&in preko oglasne deske mi je bolj ustrezal 20 19
Drugo 2 2
SKUPAJ 106 100

Tabela 10: Ali menite, da je bil prejSnji mesei n&in informiranja o visini in delitvi
stroskov preko oglasne deskagmejSi od sedanjega na posameznemma?

2%

19%

4%

75%

Ali menite, da je bil prejSnji mesei n&tin informiranja o viSini in delitvi stroSkc
preko oglasne deske primernejsi od sedanjega rear@amem &unu?

ODrugo

O Sedanji nain mi ustreza
B Sedanji n&in mi ne ustreza

O Stari n&in preko oglasne des}
mi je bolj ustrezal

e

Grafikon 10:Ali menite, da je bil prejSnji mespi n&in informiranja o visini in delitvi
stroskov preko oglasne dgskmernejSi od sedanjega nha posamezneunmia?
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Rezultati analize devetega vpraSanja, kjer nasaj@nmlo ali jim sedanji mes&ei n&in

informiranja o visini in delitvi stroSkov ustrezsg bili zadovoljivi.

Anketa je pokazala, da je 75% anketiranih etaZrahtnikov zadovoljna z ®aom
informiranja o stroSkih upravljanja, 19% etazninsttakom je ustrezal prejSnji stari dia
informiranja preko oglasne deske, 4% etaznim |ksmi sedanji nédn ne ustreza in 2%

anketiranih se je opredelilo pod drugo.
Etazni lastniki mesao prejmejo réun za stroSke upravljanja, na katerem so razvicee

informacije o viSini in delitvi stroSkov in analizazultatov je pokazala, da je sedanjéina

informiranja o stroSkih ustrezen in zadovoljiv.
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VpraSanje Stevilka 10: Ali menite, da ste etazni lastniki v Pogodbi o nasebojnih
razmerjihodtolj dobro opredelili medsebojne pravice in
obveznoditijzhajajo iz skupne lastnine stavbe?

Odgovor Stevilo anketirancev DeleZ (%)
Da 50 47
Ne 31 29
Ne vem o5 24
Drugo 0 0
SKUPAJ 106 100

Tabela 11: Ali menite, da ste etazni lastniki v Pogodbi odsebojnih razmerjih dovolj
dobro opredelili medsebojnevpra in obveznosti, ki izhajajo iz skupne

lastnine stavbe?

24%

47%

Ali menite, da ste etazni lastniki v Pogodbi o meatginin razmerjih dovolj dobro
opredelii medsebojne pravice in obveznosti, kajalp iz skupne lastnine stavbe?

O Da

B Ne

O Ne vem
O Drugc

Grafikon 11: Ali menite, da ste etazni lastniki v Pogodbi o seabjnih razmerjih dovolj
dobro opredelili medsebgpmavice in obveznosti, ki izhajajo iz skupne

lastnine stavbe?
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Pri vprasanju Stevilka deset nas je zanimalo alets@ni lastniki Pogodbo o medsebojnih
razmerjih, v kateri lastniki med seboj uredijo @oija razmerja, dovolj dobro opredelili.

Rezultati analize kazejo, da je 47% anketiranilzratalastnikov zadovoljno s svojo Pogodbo
0 medsebojnih razmerjih, 29% anketiranih etazngtini&ov ni zadovoljnih s svojo pogodbo
in 24% anketiranih etaznih lastnikov ne ve ali sobr@ opredeli svojo Pogodbo o

medsebojnih razmerjih.

Iz rezultatov analize lahko sklepamo, da bodo nadrggju medsebojnih pogodb med
etaznimi lastniki potrebne dalene spremembe. Dobro opredeljene pravice in obwtizno
med etaznimi lastniki so pogoj in osnova za uspefmavljanje gim manj spori. Potrebno je
tudi aktivnejSe sodelovanje vseh lastnikov Wstanovanjski stavbi. Rezultati analize pa
kaZejo, da je manj kot polovica anketiranih ethdastnikov zadovoljna s opredelitvijo svoje
Pogodbe o medsebojnih razmerjih, ostali pa ali medovoljni ali pa sploh niso seznanjeni s

pogodbo, ki ureja njihove medsebojne odnose.
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VpraSanje Stevilka 11: Kateri dejavnik je po vaSem mnenju odl@ujo¢ v primeru
odpovedidgtmbe o upravljanju upravniskih storitev?

Nekateri anketirani etazni lastniki so se pri vprgg, kateri dejavnik je po njihovem mnenju
odlocujo¢ za odpoved Pogodbe o upravljanju upravniskih t&eriopredelili za v& moznih
odgovorov.

Odgovor Stevilo odgovorov DeleZ (%)

Cena storitve 20 29
Neizvajanje sklepov etaznih lastnikov 48 35
Nestrokovnost kadra 16 12
Prisotnost upravnika na stavbi 13 9

Nezadostno pot@nje s strani upravnika 21 15
Drugo 1 1

SKUPAJ 139 100

Tabela 12: Kateri dejavnik je po vaSem mnenju agl@¢ v primeru odpovedi Pogodbe o
upravljanju upravniskih stovite
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Kateri dejavnik je po vaSem mnenju o&lfo¢ v primeru odpovec
Pogodbe o upravljanju upravniskih storitev?

13% 1% 25%
13%

8%
10% 30%

O Cena storitve

B Neizvajanje sklepov etaznih lastnikov

O Nestrokovnost kadra

O Prisotnost upravnika na stavbi

B Nezadostno pot@nje s strani upravnika

O Sestavljanje in razdeljevanje stroskov upravljanja
@ Drugo

Grafikon 12: Kateri dejavnik je po vaSem mnenju aoglig¢ v primeru odpovedi Pogodbe o

upravljanju upravniskih stev?

Analiza rezultatov enajstega vprasSanja je pokaziase je za neizvajanje sklepov etaznih

lastnikov opredelilo 30% anketiranih etaznih ldstwi, 25% anketiranih za ceno storitve, 13%

anketiranih za sestavljanje in razdeljevanje sweSkipravlijanja, 13% anketiranih za

nezadostno potanje s strani upravnika, 10% za nestrokovnost ka8ita za prisotnost

upravnika na zgradbi in 1% anketiranih etaznihnli&stv se je opredelil pod drugo.

Ugotovimo lahko da je najpomembnejSi dejavnik, kipbipeljal do odpovedi Pogodbe o

upravljanju upravniskih storitev, neizvajanje skiegtaznih lastnikov
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6.4 Predlogi in zakljucki

Izvedba ankete v podjetju je potekala zelo uspeStranke so bile pripravljene sodelovati.
Rezultati ankete so lahko dobra ikmea podjetju, da poskrbi za Se boljSe upravljanje

posredovanje informacij etaznim lastnikom.

Ugotovimo lahko, da bo potrebno na pagjuoinformiranosti etaznih lastnikov in &iaom
posredovanja informacij narediti dékne spremembe. Anketa je pokazala, da se etazni
lastniki sicer udelezujejo zbora lastnikov, v bistpa niso seznanjeni z vsemi svojimi
pravicami in dolznostmi, ki izhajajo iz upravljarg&upne lastnine. Tudi informacije, ki jim

jih posreduje upravnik jim ne zad@ago.

Ugotovimo lahko, da je trenutno po rezultatin aeketajpomembnejSe za etazne lastnike
meseni obraun stroskov obratovanja in vzdrZzevanja, s kateromzadovoljni. Meséni

obratun stroskov pa ne zagotavlja vseh informacij o dgdtavnika.

Podjetju predlagamo, da prvenstveno s svojimi sveadveganja (bilten, zbor lastnikov,
osebni stik upravnika...), poskuSa informirati ozierpouiti etazne lastnika s podfa
Pogodbe o medsebojnih razmerjih, kjer lastniki kelo uredijo medsebojne odnose, ki pa

SO najboljSa osnova upravniku za dobro in lazjadpanje dela.

Nadalje pa predlagamo podjetju, da na podlagi tatayM ankete poskuSa na podjio, kjer je

to anketa pokazala, izboljSati kvaliteto ali paitkwlicino posredovanih informacij.

Rezultati ankete so pokazali, da p@nje etaznim lastnikom ni najpomembnejSi dejavmik p
poslih upravljanja, je pa velikega pomena za uspespdelovanje med upravnikom in

etaznimi lastniki.
Ob upostevanju navedenih sprememb na pgdromformiranja in tesnim sodelovanjem s

predstavniki lastnikov, lahko kot upravnik oblikoje kvalitetna in ustrezna paiita, ki bi

zadovoljila potrebe etaznih lastnikov.
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7.ZAKLJU CEK

Upravljanje veéstanovanjskih stavb obsega tako Siroko pgdroda je tezko oceniti in
prikazati vso aktualno problematiko, ki se je pdg@ypo uveljavitvi nove zakonodaje s tega
podraija. Pri pisanju diplomske naloge smo se osreiilotta viogo upravnika in na podéje
oblikovanja in posredovanja informacij etaznim telsdbm . Opredelili smo upravljanje kot
dejavnost, predstavili obveznosti in dolznosti wpika, kot tudi obveznosti in dolznosti
etaznih lastnikov pri upravljanju njihove lastningpravnik je pri opravljanju del vezan na
odIccitve, ki jih sprejemajo lastniki, prav tako pa jezan na vsa datda, ki mu jih nalaga

zakon.

Posredovanje informacij je podie, ki od upravnika zahteva nenehno prilagajanje in
spreminjanje, tako na podfja naina dela, kot na podéu informacijskih sistemov. Vse
vecja zahteva po informiranosti in obvladovanje veljiestevila podatkov za izdelavo vseh
zahtevanih poral za potrebe porganja etaznim lastnikom, nas je pripeljala do namena
raziskati podrgje pora@anja etaznim lastnikom. Zakon doéo vsebino, obliko in roke za

predloZzitev Poréila o upravnikovem delu.

Upravniki poskusamo svoje delo na pafjuoposredovanja informacij prilagoditi zahtevam
zakona, prav tako pa se prilagodimo potrebam dtaasinikov. Koliko nam to uspeva, so
pokazali rezultati ankete. Rezultati so slika tdgeko tezko je uskladiti zakonske zahteve s

tem, kar si zelijo v naSem primeru etazni lastniki.

Namen diplomske naloge je potrditev trditve, dap@eg poslov rednega upraviljanja
vecstanovanjske stavbe, odlgocega pomena za upravljanje tudi kvalitetno in sprotn
informiranje etaznih lastnikov. V danaSnjetfasu tudi vedno bolj naré& Zelja po

informiranosti s strani etaznih lastnikov. S kvaattvnim raziskovanjem smo s strani etaznih
lastnikov pridobili informacije, s katerimi bomohleo Se izboljSali kvaliteto posredovanih

informacij.

V prvem, teoretinem delu diplomske naloge, smo predstavili pomewlago upravnika ter

upravljanja. Predstavili smo pooblastila upravnikamu jih nalaga stanovanjski zakon in
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pogodbe, ki so osnova za sklenitev posla upradja§ pooblastili so doéene naloge

upravnika, Pogodba o upravljanju upravniskih steripa dovoljuje upravniku opravljanje
vseh nalog, ki mu jih nalaga zakon in etazni l&stiMNadalje smo predstavili pravno podlago
za delo upravnika in zakone, ki urejajo upravljavgestanovanjskih objektov in predpisujejo

0SNoVvo za poranje etaznim lastnikom.

V naslednjem poglavju smo predstavili pofJeo upravljanja z informacijami, osnove
informacijskih sistemov in tehnologije, ki je nujnpotrebna za podpiranje sodobnih
informacijskih sistemov pri poslovanju podjetja. [deEmeru podijetja Upravnik d.0.0. smo
predstavili evidentiranje in spremljanjecumovodskih in tehinih podatkov, za pripravo

porciil s podrd@ja upravljanja.

Peto poglavje je nhamenjeno celoviti predstavitviopm, ki jinh upravnik pripravlja za etazne
lastnike. Predstavili smo Paiito o delu upravnika, ki ga po vsebini in oblikigaipisuje
stanovanjski zakon, kot tudi druga pdita, ki jih upravnik oblikuje na podlagi dolgoletne
prakse na poditgu upravljanja. Upravniki smo se morali prilagoditsem zahtevam pri
oblikovanju porgil, prilagoditi informacijski sistem, dodatno angafi zaposlene in

spremeniti n&n dela, kar je imelo tudi vpliv na stroSke podjet]

V zadnjem delu diplomske naloge smo predstavilultete analize, ki smo jo izvedli na
osnovi anketnega vpraSalnika. Analiza je bila olpgaa med etaznimi lastniki. Dobljeni

rezultati analize so stati&tio obdelani in graéno prikazani.

Iz grafov smo lahko ugotovili, da so etazni lastmi podréju medsebojnih razmerij slabo
informirani.  Niti polovica anketiranih etaznih tagov ni seznanjena s Pogodbo o
medsebojnih razmerjih, ki je osnova za dobro upaayd na véstanovanjskih objektih, dobra
polovica pa bi si zelela ¢einformacij s tega podtga. Tudi pri ugotavljanju zadovoljstva
etaznih lastnikov z &hom posredovanja in zadostno Kalio prejetih informacij rezultati
ankete niso bili zadovoljivi. Po¢an interes etaznih lastnikov na pogwinformiranosti se
odraza tudi v analizi opravljene ankete med etaZtastniki. 1zkazalo se je, da je podje

mesenih obr&unov za stroSke obratovanja in vzdrzevanja edimdrqége, kjer so rezultati
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ankete pokazali, da smo z leti oblikovali palo, ki ustreza veéni anketiranih etaznih

lastnikov.

Rezultati analize so pokazali, da bomo v podjetprath narediti doléene spremembe na
podraju informiranosti etaznih lastnikov, kot tudi podoanju zahtevanih potd. S
poma:jo novega informacijskega sistema, bomo lahko ighblkvaliteto informacij na vseh

podraijih, kjer je anketa pokazala nezadovoljstvo medratai lastniki.
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9. PRILOGA ANKETNI VPRASALNIK

Visja strokovna Sola ACADEMIA Maribor LA

VPRASALNIK O PORO CANJUJN POSREDOVANJU INFORMACIJ
S STRANI VASEGA UPRAVNIKA

Pozdravljeni! Sem Suzana Skrinjar, Studentka V&jekovne Sole ACADEMIA Maribor,
program r&unovodstvo. Za diplomsko nalogo pripravljam raziska podrdja posredovanja
informacij in kvalitete prejetih potdl s strani vaSega upravnika.

Anketa je anonimna in vas prosim, da pri nasledvpitaSanjih ustrezno oztite oziroma
dopolnite!

Kraj: Starost:

Datum:

1. Ali menite, da ste dovolj seznanjeni s pravicamn obveznostmi etaznih lastnikov?

o Dovolj sem seznanjen
o Nisem dovolj seznanjen
o Zelim, biti bolj seznanjen

2. Ali se udelezujete zbora lastnikov?
o Da

o Ne
o Drugo:

3. Ali ste zadovoljni z n&inom posredovanja informacij s strani vasega upravika?

o Da
o Delno
o Ne
o Drugo:

4. |1z katerega podr@ja, bi zeleli vat informacij s strani upravnika?

o Organizacijsko-administrativnih oprauvil

o TehnEno-strokovnih oprauvil

o Finartno-ratunovodskih in knjigovodskih oprauvil
o Pravno-premozenjskih oprauvil
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5. Ste seznanjeni s Pokilom o upravnikovem delu?

o Da
o Ne
o Drugo:

6. Ali menite da je Pordilo o upravnikovem delu dovolj celovito in obSirnopo vsebini in
obliki?

o Porailo mi ustreza po obliki in vsebini
o Porailo mi ustreza po obliki

o Porailo mi ustreza po vsebini

o Porailo mi ne ustreza

o Drugo:

7. Ali menite, da je dovolj, da Pordilo o upravnikovem delu prejme vsak etazni lastnik
osebno in ga ni potrebno obravnavati Se posebeg zboru lastnikov?

o Da dovolj
o Zelim, da se obravnava Se na zboru lastnikov
o Drugo:

8. Katero poro¢ilo je po vaSem mnenju najpomembnejse?

o Porailo o stroSkih obratovanja in vzdrzevanja
o Porailo o stanju rezervnega sklada

o Porailo o delu upravnika

o Drugo:

9. Ali menite, da je bil prejSnji meseni nacin informiranja o visini in delitvi stroSkov
preko oglasne deske primernejSi od sedanjega pasameznem r&unu?

o Sedanji n&n mi ustreza

o Sedanji n&n mi ne ustreza

o Stari n&in preko oglasne deske mi je bolj ustrezal
o Drugo:

10. Ali menite, da ste etazni lastniki v Pogodbi medsebojnih razmerjih dovolj dobro
opredelili medsebojne pravice in obveznosti, kzhajajo iz skupne lastnine stavbe?

o Da
o Ne
o Ne vem
o Drugo:

75



11. Kateri dejavnik je po vasem mnenju odléujo¢ v primeru odpovedi Pogodbe o
upravljanju upravniskih storitev?

o Cena storitve

o Neizvajanje sklepov etaznih lastnikov

o Nestrokovnost kadra

o Prisotnost upravnika na stavbi

o Nezadostno pot@nje s strani upravnika

o Sestavljanje in razdeljevanje stroSkov upravljarggstanovanjske stavbe med etazne
lastnike

o Drugo:

Zahvaljujem se vam za sodelovanje!
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