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Kratki prikaz tvrtke SPL, vizije i strateskih usmerenja

SPL u brojkama u 2013 godini.
Panoga: Upravljanje nekretnina protiv naplate ili po ugovoru;

SPL v panogi medu
SPL dionicarskim drustvima
jednake velicine

Celokupni prihodi 10.329.118,00 € 5
Neto profit 1.184.414,00 € 3
Broj zaposlenih 122 5
Dodata vrednost po zaposlenom 49.981,77 € 36
Neto prinos na kapital 10,24 %

SPL je 1991 godine na upravlajnju 27.000,00 jedinica (stanova) u usporedbi
%)11 realno (revalorizacija) ostvario pogotovo isto realizacijo WM
2013 upravlja 44.000 jedinica.
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Temelji na kojima upravitelj izvodi odrzavanje u stambenim zgradama
Pravni osnhovi:
Pravilnik o standardima odrzavanja stambenih zgrada i stanova
e Standardi definiSu orientacioni vek trajanja

e QOdrzavanje znaci sprovodenje svih radova, koji so nuzni, da se obezbedi takvo stanje
stambenih zgrada i stanova koje omogucuje njihovu normalnu upotrebu.

e Pravilnik nabraja radove odrzavanja malih vrednosti, za izvedbu kojih treba upravljac
zgrade stalno brinuti i za te radove vlastniki stanova ne trebaju donositi odluke.

e Pravilnik definira Sta obuhvata odrzavanje u stanu ili stambenoj zgradi, kojeg treba
finasirati stanar i ne vlasnik

* !jglﬂk nabraja troSkove koje naplacuje korisnik stana. Leatm .,
SPL
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Temelji na kojima upravitelj izvodi odrzavanje u stambenim zgradama

Pravni osnhovi:

e Zakon o izgradi objekata i njegovi podredeni propisi

e Zakon o zastiti od pozara i njegovi podredeni propisi
 Uredba o izpitivanju ugradenih sistema za zastitu od pozara
* Uredba o standardima i normativima odrzavanja zgrada

Tehnicki osnovi:

* Projekt funkcionisanja i odrzavanja zgrade, izraden od investitora (prije
izdaje dozvole za upotrebu zgrade)

* Upustva i tehnicki zahtjevi za periodicke preglede, redovite servise i
odrzavanje ugradenih uredaja i opreme, koje izdaju dobavljaci

w}m tvene norme, predstavljaju popis najboljih praksi L L s
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Podjela odrzavanja u zavisnosti od svrhe

Periodi¢no provjeravanje i servisiranje: Redovno servisiranje,
inspekcije i kontrola da se odrzi garancije dobavljaca, koje je
neobhodno zbog propisa (ne treba traziti suglasnosti vlasnika
zgrade, informira se skupstinu vlasnika)

Tekuce odrzavanje koje je potrebno da zgrada i ugradeni sustavi i
postrojenja dostignu svoj vek trajanja.

Zamjene i obnove pojedinih elemenata ili djelova zgrade u celini il
delomicno (investicijsko odrzavanje)

.!]5 ,’ LT 2
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Osnove za planiranje i planiranje odrzavanja
Uredba o standardima i normativima odrzavanja zgrada

Projekat funkcionisanja i odrzavanja zgrade
Upute in tehnicki zahtjevi dobavljaca
Ostali propisi

Tehnicke specifikacije za zgradu sa evidencijom dosadasnjeg odrzavanja (izvodeno na
kompjutersko podrzani platformi, koja uklucuje zahteve gore nabrajanih dokumenata)

Plan odrZavanja (osnova tehnicke specifikacije sa opisom radova i utroSenost elmenata,
sustava,...)

Usvojen plan odrZzavanja (vlasniki zgrade)

a di
. 4 =
Dgol leni ugovori za periodicke preglede, servise, .... .
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Proces od planiranja do izvrSenja odrzavanja

Uzpostavljanje
osnovne tehnicke Kontrola
evidencije o dokumentacije

o odrzavanju

dosadasnjem
odrzavanju zgrade

Planiranje

Pregled
odrzavanja za period e
od jedne do pet T I
godina
Prezentacija
lzvodenje plana e
odrzavanja gt

prihvacanje

Sy

SPL

Tehnicki opis zgrade, elementi, sustavi,..., vrste odrZavanja
na elementima, sustavima, frekvencija

Priprema plana odrzavanja, koji sadrzi niz zadataka na
pojedinacnom elementu, sustavu zgrade sa aproksimativhom
viSinom troskova

Organizovanje odnosno realizacija usvojenog plana
odrzavanja (detajlni popisi radova i definiranje tehnickih
zahteva, poziv dobavlja¢ima za slanje ponude, pregled

odnosno procjena ponuda i sklapanje ugovora sa

najpovolnim ponudac¢em, nadzor radova, pracenje

eventuelnih pogreSaka u garanciji i organizovanje
njihovog odklanjanja)
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Kontrola i pratnja koraka u izvrSavanju odrzavanja
SPL - Zbiranje Ponudb - BPMWF —v1.2 sobata, 27. februar 2010
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Finansiranje aktivnosti odrzavanja

Redovno periodicko odrzavanje, servisi, pregledi, ...
Svakog meseca u naplatu vlasnicima podjelimo racune dobavljaca

Tekuce odrzavanje
Ako vlasnici za ovu svrhu dobrovoljno ne prikupljaju sredstava, podelimo troskove u
naplatu na osnovu primljenih racuna

Opseznije odrzavanje i intervencijski popravki
Iz prikupljenih sredstava rezervnoga fonda
Iz prikupljenih sredstava dobrovoljnog fonda

Finansiranje opseZnog odrzavanja kad nema dovoljno sredstava u dobrovoljnom i

rezervnom fondu

Faktoring sa strane SPL i otplata iz mesecnih rata u rezervni fond

Figensi@pje dobavljaCa-izvodaca radova sa odgadanjem placanja odnosno placanje na rate
° i’ij =

o
SPL
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Problemi, koji prate odrzavanje
Socialno drustveni aspekt

Puno vlasnika vidi u odrZzavanju i upravljanju zgrade podrucje na kome je moguce leciti njihove
frustracije obi¢no vezane na privatni ili poslovni zZivot

Finansijski aspekt

Razlic¢ita finasijske mogucnosti pojedinaca. Kroz jeftini ulaz u vlastnistvo stanova (razprodaja)
neophodno se uslo u troskove odrzavanja koji su visi od troska mese¢nog najma. Uplata u rezervni
fond u visini 0,2€ do 0,3€/m2 je od 3 do 5x prenizka za izvodenje svih neophodnih radova

Strucno tehnicki aspekt:
Suspenzija tekucCega odrzavanja

Neadekvatni prioriteti (u ustede kod energije sa investicijom u individualno merenje i ne kroz
investiciju u poboljSanje toplotne izolacije)

Nekonsistentnost kod planiranja (molerski radovi imaju veci prioritet od obnove krova)

Te ANig enja namecu izvodacdi radova a2
® 5’ ] B -?—-”‘
SPL

Veliki uticaj trenutacno “modnih” tehnickih resenja
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Zahvaljujem na
paznji
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