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Spostovani!

V zvezi z vado pronjo glede stali§¢ ZdruZenja upravnikov nepremi¢nin o uporabi spletnega portala Izberem.si,
vam v nadaljevanju podajamo nasa natelna stali¥¢a, s katerimi smo v preteklih mesecih v ve¢ lo¢enih obvestilih
seznanili tudi vse ¢lane zdruZenja.

V uvodu lahko omenimo, da lastnik portala v zvezi z njegovo promocijo izvaja izjemno agresivno in negativno
medijsko kampanjo, zaradi Sesar smo Ze sprozili ustrezne postopke pri pristojnih organih. Ker smo v vmesnem
tasu prejeli $tevilna vpradanja v zvezi s portalom, tako od nasih ¢lanov kot od etaznih lastnikov, pa je prav, da
podamo tudi podrobnejsa pojasnila in priporodila upravnikom oziroma etaznim lastnikom.

Za ustrezen odziv na ponudbo za uporabo spletnega portala in njeno vsebino bo gotovo najpomembnejsa
komunikacija med upravniki in etaZnimi lastniki. V okviru te komunikacije morajo biti namre¢ etaznim
lastnikom argumentirano predstavljeni kljuéni pomisleki glede uporabe spletne platforme, na kar so Ze
opozarjali tudi nekateri mediji. V zvezi s tem smo v nadaljevanju ponovno zbrali nekatere temeljne nevarnosti,
ki jih spletna platforma predstavlja za etazne lastnike:

1. Najprej gre za vpraSanje, &e veljavna zakonodaja sploh dopus¢a takSno zbiranje ponudb. Skladno z
dolo¢bama 58. &lena Stanovanjskega zakona (SZ-1) in 8. &lena Pravilnika o upravljanju ve¢stanovanjskih
stavb, je namre¢ za zbiranje ponudb odgovoren upravnik, ki ponudbo izbere v sodelovanju z nadzornim
odborom oziroma predstavnikom etaZnih lastnikov. Etazni lastniki oziroma nadzorni odbor pa lahko od
njega zahtevajo, da k oddaji ponudb povabi dologene ponudnike. Skladno z dolo¢bo 57. ¢lena SZ-1 je
upravnik tudi odgovoren za izbiro tretjih oseb. Ni nam znano, kako predstavljena spletna platforma
izpolnjuje navedene zakonske zahteve.

2. Gre tudi za vprasanje konflikta interesov, saj je lastnik platforme dejansko eden od upravnikov, kar je v
prvotnih medijskih nastopih tudi javno priznaval. Ob tem se pojavlja nevarnost, da bi preko uporabe
platforme oziroma povpraievanj in ponudb ta upravnik lahko dostopal do obcutljivih podatkov drugih
upravnikov in stavb s katerimi upravljajo. V tem smislu niso poznane varovalke, ki bi prepreCevale
nelojalno konkurenco in zlorabo podatkov s strani lastnika platforme.

Nadalje je izjemno pomembno vprasanje zagotavljanja kakovosti ponujenih storitev. Ni namre¢ znano
na kak$en nadin bi lastnik platforme zagotavljal, da imajo potencialni ponudniki ustrezne reference oziroma,
da lahko izvedejo zahtevane storitve. Za oddajo ponudb je namre po sedaj znanih podatkih dovolj, da
potencialni ponudnik za uporabo platforme plaéuje ustrezno mesecno nadomestilo.

(8]

4. Stevilni pomisleki se pojavljajo tudi v zvezi s tem nadomestilom za uporabo platforme. Nosilec platforme
namred v medijskih nastopih in oglasnih sporotilih zatrjuje, da je platforma namenjena prepreCevanju
pobiranja »provizij«, obenem pa od vseh potencialnih ponudnikov zahteva, da mu plaujejo mese¢no
nadomestilo, s éimer pridobijo pravico do oddajanja ponudb. Po naSem mnenju gre v tem primeru za
pobiranje provizij »par excellence« in v tem smislu za o¢itno zavajanje potrodnikov. Nosilec platforme bi
namreé od potencialnih ponudnikov nadomestila prejemal ne glede na to, e bi bili s svojimi ponudbami
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uspesni. Odveé je omeniti, da bi vsi ponudniki tudi stroSek navedenega nadomestila v konéni fazi prevalili
na kon¢ne potrodnike, torej etazne lastnike.

5. Dodatno orodje za zavajanje potro$nikov predstavlja certifikat »Upravnik brez provizij«, ki ga nosilec
platforme obljublja vsem upravnikom, ki se bodo registrirali na spletni strani. V lanskem letu je bil Stevilnih
kritik dele¥en certifikat Zaupanja vreden upravnik, ki ga Zbornica za poslovanje z nepremi¢ninami
podeljuje na podlagi izpolnjevanja Stevilnih (15) strogih pogojev. V konkretnem primeru pa gre za
certifikat, ki ga en upravnik podeljuje drugim, Ze na podlagi tega, da se registrirajo za uporabo spletne
platforme in plagajo ustrezno nadomestilo.

Ti pomisleki nas navdajajo z ob&utkom, da uporaba navedene platforme za etazne lastnike oziroma upravnike
ni niti varna, niti koristna.

Glede na vse navedeno etaznim lastnikom in upravnikom uporabo omenjene spletne platforme
odsvetujemo. Na Zbornici za poslovanje z nepremi¢ninami sicer kot refeno podpiramo vse refitve, Ki so
v korist etaznih lastnikov, menimo pa, da je v tem trenutku na trgu dovolj velika izbira ponudnikov, ki
lahko podobnme storitve etaznim lastnikom in upravnikom ponudijo brez strahu, da bi bili pri tem
oSkodovani.

Kljub temu pa je pricakovati, da bodo posamezni etazni lastniki, predvsem zaradi agresivne medijske kampanje,
od svojih upravnikov zahtevali, da ponudbe pridobivajo preko portala Izberem.si. Najprej smo dolZzni poudariti,
da v nobenem primeru ne nasprotujemo razliénim pripomo&kom ali postopkom, ki lahko pomenijo korist za
etayne lastnike, zato tak$nih pobud ne gre zavratati na nalelni ravni, ampak se morajo etaZni lastniki,
upostevajod vsa dejstva in okolis¢ine posameznega primera, sami odlo€iti, ¢e je dologeno moznost smiselno
izkoristiti.

V kolikor eden ali veg etaznih lastnikov v posamezni stavbi na upravnika naslovi pobudo za zbiranje ponudb za
nabavo blaga ali izvedbo storitev preko spletnega portala Izberem.si tako predlagamo, da:

1. upravnik pobudo v odlofanje predloZi zboru etainih lastnikov, pri ¢emer etaZne lastnike
podrobno seznani z zgoraj navedenimi pomisleki in nevarnostmi;

2. upravnik razpravo in sprejeto odloditev etaznih lastnikov jasno nmavede v zapisniku zbora
lastnikov, pri éemer navede tudi dejstvo, da jih je opozoril na nevarnosti, ki iz takSnega nadina
zbiranja ponudb izhajajo;

3. se upravnik z etaZnimi lastniki skua dogovoriti, da v primeru sprejete odlogitve o pridobivanju
ponudb preko spletnega portala, ponudbe v imenu vseh etaZnih lastnikov pridobi eden od njih;

4. se upravnik z etaZnimi lastniki dogovori o ustreznem nadinu zavarovanja za kakovostno izvedbo
del;

5. upravnik zaradi izpolnjevanja pogojev iz 58. ¢lena Stanovanjskega zakona in 8. ¢lena Pravilnika
o upravljanju vetstanovanjskih stavb pridobi tudi druge ponudbe od izvajalcev oziroma
dobaviteljev na trgu. Za pridobivanje ponudb je namreé, skladno z navedenima dolo¢bama
odgovoren upravnik, ki mora tudi izvesti ustrezen postopek.

Prepri¢ani smo, da bo z upostevanjem zgornjih navodil maksimalno zado$¢eno interesom etaznih lastnikov in
bodo v postopku zbiranja ponudb v najve&ji mozni meri prepredene morebitne nevarnosti za nastanek Skode
etaZnim lastnikom ali stavbi sami stavbi sami. ™~
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