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Razvoj stanovanjskega gospodarstva

DO'LETA 1974
Obdobje do leta 1955

Med drugo svetovno vojno je stanovanijski sklad v

nasi drzavi izredno trpel. Od skupnega Stevila stano-
vanj iz leta 1941 je bilo poruseno in poSkodovano
20,5% stanovanj. Tako spada Jugoslavija med dezele,
ki so utrpele najveéjo izgubo v stanovanjskem skladu.

Zato je bila obnova stanovanjskega sklada po koncu
vojne ena izmed prednostnih nalog nove drzave. Sta-
novanjska izgradnja je bila usmerjena z drzavno inve-
sticijsko politiko po planski.delitvi sredstev in gradbe-
nega materiala. Obdobje do leta 1955 lahko imenujemo
tudi administrativno-proracéunsko, ker je bil obseg sta-
novanjske izgradnje odvisen od razpoloZljivih sredstev
proraéuna druZbenopoliti€nih organizacij na razliénih
ravneh. Ze od leta 1951 zaénejo v financiranju stano-
vanjske izgradnje v skromnih merah sodelovati tudi
delovne organizacije.

Intenzivna izgradnja industrijskih centrov in s tem
prekvalifikacija kmeékega prebivalstva v industrijske
delavce sta povzrogili vecje povprasevanje po stanova-
njih v mestih in tako Se vec¢jo stanovanjsko stisko. Zato
je bil stanovanijski sklad v mestih postavljen pod admi-
nistrativni nadzor drzave. Organi narodne oblasti so po
doloé&enih merilih delili stanovanja ne glede na to, ali je
bilo stanovanje v druZbeni ali v privatni lasti.

S tem so se izboljgali pogoji stanovanja najvecjega
dela delovnih ljudi na ragun tistih, ki so imeli pred
vojne visji ali visok stanovanjski standard. Hudo stano-
vanjsko stisko so skuSali omiliti tudi s tem, da so ob
tem, ko so delavci gradili tovarne, z raznimi prostovolj-

“nimi akcijami gradili tudi stanovanjske hise.

Bistvo tega sistema je bilo v omejevanju delovanja
ekonomskih zakonitosti. Znacilna je bla neenotna, ne-
planska, neracionalna in delno tudi nestrokovna grad-
nja, kar je imelo za posledico nekomunalno oprem-
ljena zemljiséa, ¢ezmerno troSenje gradbenega mate-
riala, zidavo zasebnih hi§ na zemljis&ih, kjer bi bile

lahko veéje soseske ipd. Pri skupnih naporih za zmanj-

Sevanje stanovanjske stiske je mo¢no izstopala tovari-
&ka pomo¢ in udarnisko delo, kot nadaljevanje izro¢il
iz narodnoosvobodilne borbe.

Obdobje od leta 1955 do 1965 (stanovanjski skladi)

V drugem povojnem obdobju so ugodna gospodar-
ska gibanja, preusmeritev socialno-ekonomske poli-
tike k hitrejSemu razvoju Zivljenjske ravni in uvajanje
primernej$ih meril v politiki in sistemu stanovanjske
graditve vplivala, da se je pomembno poveéal obseg
stanovanjske izgradnje.

Investicije v stanovanjski graditvi so se povedale,
posebno je bil pospesen tempo stanovanjske graditve
v mestih in industrijskih srediséih. Namesto planskega
in proraéunskega zbiranja sredstev za stanovanjsko
graditev je uvedena avtomatizacija v zbiranju sredstev
in nevracljivo financiranje zamenja mehanizem krediti-
ranja. V letu 1955 so bili ustanovlieni republiski in
obéinski skladi za kreditiranje stanovanjske graditve.
Zato je bilo to obdobje znaéilno predvsem po tem, da je
najvecji del financiranja stanovanjske graditve potekal
iz teh skladov.

Ze v letu 1956 je bilo prvié uvedeno pladevanje pri-

spevka za stanovanjsko graditev, ki je 3e do danes 2
dolo&enimi spremembami osnovni in najpomembne;jsi
vir sredstev financiranja stanovanjske izgradnje. Po-
goji kreditiranja so bili enotni za druzbeno-pravne
osebe in delovne ljudi. Iz teh skladov so kreditirali tudi
izgradnjo komunalne infrastrukture in 5ol. Ob krediti-
ranju stanovanjske graditve je prislo do hitrega ra-
zmaha stanovanjskega zadruZnistva, ki pa je bil izrazi-
teji v drugih republikah kot v Sloveniji. Stanovanjske
zadruge so bile z zakonom opredeljene gospodarske
organizacije, ki so imele nalogo, da za svoje ¢lane
zbirajo prosta denarna sredstva za stanovanjsko gradi-
tev in pridobivajo stanovanja.

V nadaljnjem razvoju stanovanjskega gospodarstva
je politika ja gradnje stanovanj za trg in
ostrejsi pogoji kreditiranja stanovanjske graditve pov-
zrodilo najprej popolen zastoj in nato postopno odmi-
ranje stanovanjskih zadrug.

Pomembneja prelomnica za razvoj stanovanjskega
g arstva je bila prva stanovanjska reforma leta
1959, ki je uveljavila staliséa Zvezne skups&ine, ki so
bila podana v Resoluciji o osnovnih naéelih stanovanj-
ske zakonodaje iz leta 1957.

Cilji reforme so bili predvsem v povecanju obsega
stanovanjske graditve in stanovanjskega standarda in
sicer z uvajanjem ekonomskih pravil gospodarjenja pri
uporabi obé&inskih in republiskih skladov za kreditira-
nje stanovanjske graditve. Predvideno je bilo tudi, da
se prenese odgovornost za vzdrZevanje in upravljanje s
stanovanjskimi hiSami neposredno na stanovalce in
hisne svete. Stanarina bi morala kriti strodke enostavne
reprodukcije stanovanjskega sklada in velik pomen so
imela lastna sredstva za stanovanjsko graditev.

Vzporedno z reformo so bile nacionalizirane velike
stanovanjske hiSe, da bi prepredili zasebno kapitali-
stiéno izkoriséanje stanovanj ob poveéanih stanarinah.

Zato reformo je bilo znaéilno, da je obdrZala decen-
tralizirana nac¢ela gospodarjenja s posameznimi hisami
v druZbeni lasti, kar se je kasneje pokazalo predvsem v
velikem razvrednotenju stanovanjskega sklada. Pre-
vrednotena so bila stanovanja zaradi nove osnove za
izraéun stanarine. Stanarine so bile dolo¢ene po enot-
nih merilih in enotni metodologiji, obéine so imele
omejene pooblastitve pri dolo€anju vrednosti valoriza-
cijske tocke. Delovne organizacije so pricele izlocati
vse vet sredstev v sklade skupne porabe za namen
stanovanjske graditve. Pri upravljanju stanovanjskih
hi§ so bile teZave, saj pri neekonomskih stanarinah,
zlasti stare zgradbe, niso bile sposobne za samostojno
gospodarjenje. To je zaviralo delo takratnih HS in po-
vecalo pritisk stanovalcev starih his, da se presele v
nova stanovanja. Vse te slabosti so bile posledica Siro-
kih gospodarskih gibanj, predvsem nagle inflacije. Po-
zitivna je tedaj bila vija raven skrbi za gospodarjenje s
stanovanjskim skladom, za kar so najve¢ prispevali
obéinski skladi za kreditiranje stanovanjske graditve,
&eprav so imeli precejSen administrativni znacaj in je
bil premajhen materialni interes stanovalcev.

Pokazalo so je, da stanovanjska reforma ne more
uspeti, &e ukrepi niso preradunani na posebnosti sta-
novanjskega gospodarstva oziroma, ¢e ne upostevajo
njegovih posebnih zakonitosti.
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Obdobje od leta 1965 — 1972 (stanovanjska podjetja)

Administrativna vioga drZave v stanovanjskem go-
spodarstvu je bila leta 1965 z resolucijo o nadaljnjem
razvoju sistema stanovanjskega gospodarstva ome-
jena in poudarjen je bil ekonomski in druzbeni pomen
stanovanja. Istega leta se je na osnovi resolucije in
zakonskih predpisov Zvezne skupséine zadela uvajati
druga stanovanjska reforma. Postavke reforme so bile:
nadaljevanje prizadevanj za poveéanje obsega stano-
vanjske gradnje, stanarina mora biti doloena tako, da
vsebuje tudi del za razSirjeno reprodukcijo in tako
doloéa realno ceno stanovanja. Stanarina naj postane
osnovni dejavnik, ki bi stanovanjske interesente opre-
delil kot najemnike stanovanj, ali bodoce lastnike, ki
odplaéujejo kredit za stanovanjsko izgradnjo.

“Glavne znagilnosti te reforme so bile kreditiranje in
financiranje stanovanjske graditve po banki in delov-
nih organizacijah, gradbene delovne organizacije so
nosilci gradnje stanovanj za trg, upravljanje in gospo-
darjenje z druzbenim skiadom stanovanj pa za to spe-
cializirane delovne organizacije — stanovanjska po-
djetja.

Prehodno obdobje od leta 1972-1974

Resolucija iz leta 1965 ter zakonski predpisi, ki so bili
podiaga za izvajanje stanovanjske reforme so pripo-
mogli, da je stanovanjsko gospodarstvo v obdobju
1965-72 naredilo korak naprej. Ta napredek se kaZe
predvsem v postopnem uveljavljanju nacela, da je rede-
vanje stanovanjskih vprasanj, v sodelovanju s $irSo
druzbeno skupnostjo predvsem dolZnost ob&ana in
delavca samega.

Glede na to se je pokazala splona druZzbena potreba
po ustvarjanju tak3nih razmer, ki omogoé&ajo delavcem
in ob&anom, da reSujejo svoje stanovanjsko vprasanje
samostojno v temeljnih organizacijah zdruZenega dela
in v vseh oblikah njihovega zdruZevanje na podiagi
samoupravnega sporazumevanija, druZbenega dogo-
varjanja in na temelju vzajemnosti in solidarnosti ter
lastnega prispevka. Tako bi uveljavili svojo odloéujoto
viogo, ki jo imajo pri razpolaganju z uspehi svojega
dela.

Razvoj stanovanjskega gospodarstva je zasnovan za
dalj$e obdobije in se prilagaja druzbeno-ekonomskemu
razvoju. Odpravili bi socialno razlikovanje, ki je bilo v
preteklem obdobju posledica prepotasnega uveljavija-
nja ekonomskih odnosov in pomanjkanja &vrstih so-
cialnih meril v stanovanjskem gospodarstvu. Med po-
membnimi naceli v resoluciji je financiranje stanovanij-
skega gospodarstva. Sibka totka preteklega obdobja
pa je bila tudi v raziskovalnem delu.

Za samoupravni mehanizem v obdobju pred resolu-
cijo je bilo znagilno, da je zajel le upravijanje danega
stanovanjskega sklada.

V ta mehanizem je sedaj zajeto tudi podro&je gradi-
tve. Stanovalci so postali aktivni dejavnik v sistemu
samoupravljanja in sicer tako, da izraZajo svoj interes
na zborih in skup&€inah stanovalcev v organih uprav-
ljanja stanovanjskih podjetij-ter v okviru krajevnih
skupnosti, sodelujejo pri sprejemanju samoupravnih
splodnih aktov, pri oblikovanju programa za tekoce in
investicijsko vzdrievanje, pri dolodanju stroskov
upravljanja, pri urejanju in vzdrzevanju okolice stano-
vanjskih hi in podobno.

Nacela o nadaljnjem razvoju stanovanjskega gospo- ;

darstva, ki so bila zapisana v resoluciji so se uresnice-
vala postopoma in skladno z razvijajotimi se druz-
beno-ekonomskimi odnosi ter z razvojem gospodar-

stva, narasanjem produktivnosti dela in dvigom Ziv--
ljenjske ravni. Organizacije zdruZenega dela na osnovi

samoupravnega sporazuma doloijo % sredstev za
stanovanjsko gradnjo in druZbeno pomo€. Ta sredstva
viagajo v svoje sklade za skupno porabo in sicer ob
vsakem izplagilu OD od skupnega zneska sredstev, iz
katerih placajo prispevke.

Nova institucija v sistemu financiranja stanovnnjske
graditve so solidarnostni stanovanijski skladi, ki so se
ustanovili za obmocje obéine in so pravne osebe. Po-
membno viogo v sistemu financiranja stanovanjske
graditve imajo tudi poslovne banke, ki so pri doloéeva-
nju pogojev za posojila upo$tevale tudi socialno stanje *
posojilojemialca.

SAMOUPRAVNE STANOVANJSKE sxbmqe‘n
Ze v letu 1972 so stekle prve akcije za ustanovitev

‘stanovanjskih skupnosti, ki so bile s sprejetjem zakona

leta 1974 v veédini slovenskih obéin istega leta tudi
ustanovljene Zakon o samoupravni stanovanjski skup-
nosti je dolotal temeljna razmerja po katerih delovni
ljudje v zdrulenem delu in ob&ani v KS, na podiagi
samoupravnega sporazuma ustanavljajo SSS in v njih
po nadelih mjemnosti in solidarnosti, organizirano
uresnitujejo svoje osebne in skupne potrebe in inte-
rese pri graditvi, uporabi in gospodarjenju s stanovaniji.
V stanovanjski skupnosti se delovni ljudje poveZejo
neposredno in preko svojih OZD in drugih samouprav-
nih organov v KS in drugih skupnosti. V tej skupnosti
ljudje zagotavijajo in zdruujejo sredstva za stanovanj-
sko gradnjo, zagotavljajo druZbeno pomog, mcﬂu}ejo
razvoj stanovanjskega gospodarstva, odlo¢ajo o ure-
sni¢evanju programa tega razvoja in skupno upravijajo
s skladom stanovanjskih hi§ ter tako zagotavijajo smo-
trno vzdrZevanje, obnavljanje in izgradnjo stanovanj in
uresnitujejo e druge interese na podroéju stanovanj-
skega gospodarsiva. Denarna in materialna sredstva, s
katerimi so v preteklem obdobju upravijala stanovanj-
ska podijetja, so preneSena v upravljanje stanovanjskim
skupnostim, saj so se stanovanjska podjetja obnasala
podijetnisko in tako ni bil zgotovljen vpliv delovnih ljudi
in ob&anov ter viagateljev. Stanovanjske skupnosti so
vedno bolj postajale mesto sporazumevanja in dogo-
varjanja delovnih ljudi in ob&anov o naértih stanovanj-
skega gospodarstva, o cenah stanovanj ter mesto
upravljanja in gospodarjenja s stanovanjskim skladom
ipd. V tem obdobju postanejo tudi zadruge spet del
sistema v stanovanjskem gospodarstvu, ko so prej ne-
kaj let popolnoma mirovale. Stanovanjska zadruga
sloni na nacelu vzajemnosti med delovnimi ljudmi, na
svobodnem dogovarjanju in usklajevanju interesov,
zato je najprimernejSa oblika za zdruZevanje indivi-
dualnih interesov s Sir8imi interesi pri graditvi in vzdr-
Zevanju stanovanj in stanovanjskih his. Tllto so ustvar-
jeni pogoji za delo zadrug, da se razvijajo kot nedobié&-
karske organizacije na samoupravnih osnovah.

Upravijanje v stanovanijski skupnost’ temelji na nade-
lih samoupravljanja. Skup$&ina stanovanjske skupno-
sti je sestavijena iz delegatov uporabnikov. Z novim
zakonom o stanovanjskih skupnostih leta 1978, pa
postane skup$éina stanovanjske skupnosti dvozborna
in sicer sestavljena iz zbora uporabnikov tako kot v
prvem mandatu in zbora izvajalcev, kamor delegirajo
svoje delegate delavski sveti vseh tistih delovnih orga-
nizacij, ki izvajajo kakrSnakoli dela na podroéju stano-
vanjskega gospodarstva v posamezni obéini in pod
pogojem, da pristopijo k samoupravnemu sporazumu
o ustanovitvi stanovanjske skupnosti.
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Stanovanje mora biti uveljavljeno kot ekonomska
dobrina dolgoroéne porabe s posebnimi socialnimi
znaéilnostmi, stanovanjsko gospodarstvo pa kot del
druzbene reprodukcije, o kateri celovito odlocajo in z
njo gospodarijo delavci.

Temeljno vodilo mora postati, da delovni ljudje in
obéani v skladu s svojimi moZnostmi skrbe predvsem
za reSevanje svojega stanovanjskega vprasanja. Razre-
Sevanje nalog, ki vodijo k uveljavljanju celovitih druz-
beno-ekonomskih odnosov, so sprememba oz. dopol-
nitev nagina zbiranja in namenjanja sredstev za stano-
vanjsko izgradnjo in na gospodarjenju in upravljanju s
stanovanji, kjer mora postati osnovna prvina postopna
uvedba ekonomskih stanarin. Zagotoviti je treba, da
postane programiranje stanovanjskih potreb po-
membna sestavina planov OZD in delovnih skupnosti.
Dosledno bo treba izpeljati obveznost lastne udelezbe
vsailtega posameznika pri pridobitvi druZzbenega stano-
vanja.

Temeljni nosilec vseh pravic in obvez pri upravljanju
s stanovanjsko hiSo so samoupravno organizirani sta-
novalci, to so stanovalci druzbenih stanovanj in ETL, ki
se v stanovanjskih hiSah povezujejo v zbore stanoval-
cev, ki pomenijo temeljno obliko organiziranega
upravljanja. ZS izvoli HS, povezujejo pase v KS in se po
delegatskem nacelu vklju€ujejo in sodelujejo v samou-
pravno stanovanjsko skupnost. V taki povezavi stano-
valci celovito gospodarijo z vsemi stanovanji v druzbe-
nem upravljanju. ZS sodeluje tudi v procesu planiranja
in to kot nosilec planiranja in gospodarjenja s stano-
vanjsko hiSo. Poleg tega oblikuje in sprejema program
upravljanja, vzdrZevanja in izvajanja nalog SLO in
druZbene samozaséite v stanovanjski hisi.

Samoupravno organizirani stanovalci skupaj z vsemi
drugimi krajani izvolijo delegacijo KS za skup3éino
stanovanjske SIS ter oblikujejo svete stanovalcov v KS
kot obliko dela KS. V primeru potreb ustanovijo s
posebnim samoupravnim sporazumom tudi enote
SSS. Na nivoju KS se zlasti vsklajuje in razresuje pro-
bleme, ki so povezani s pogoji bivanja v najSirSem
smislu. :

Da bi lahko uresnigili interese delovnih ljudi so pre-
dvidene tudi posebne samoupravne enote za posa-
mezna podrocja, kot je graditev, gospodarjenje in po-
dobno.

V zadnjem desetletju je republika Slovenija doilvela
hiter gospodarski razvoj, za katerega so znadilni tudi
nagla urbanizacija, naraséanje Stevila zaposlenih in
bistveno poveéanje stanovanjske graditve. Slovenija
ima med vsemi republikami najvecji delez druzbenih
stanovanj v skupnem $tevilu vseh stanovanij.

Vprasanje uvajanja ekonomskih stanarin je uspesno
zastavila Ze stanovanjska reforma v letu 1965, vendar
takratnih doseZkov nismo mogli zadrZati, ker jih je

inflacija razvrednotila. ZadrZzevanje ravni stanarin je -

ob&utno zmanjSalo sredstva, s katerimi so razpolagali
HS. Vse to je zmanjSalo aktivnost stanovalcev, v sa-
moupravljanju in skrbi za vzdrZzevanje stanovanjskih
hi$ in hkrati omogo¢ilo preusmeritev osebne porabe, ki
je znagilno potrosnisko usmerjena. V preteklem letu in
letos so bili v obéinah sklenjeni samoupravni spora-
zumi o prehodu na ekonomske stanarine, kar je zajeto
tudi v samoupravnih sporazumih, o temeljih plana za
obdobje 1981-1985. Na osnovi ekonomskih stanarin
bomo dosegli, da bo tu tudi stanovanje v celotni druz-
benoekonomski reprodukciji delovalo kot ekonomska
dobrina, odprle bodo pot za svobodno menjave dela, in
delitev po delu in uéinku dela tudi na stanovanjskem
podrotju. Poleg tega se bo povecalo neposredno zani-
manje in odlo¢anje stanovalcev o vseh vprasanjih na

stanovanjskem podro&ju. Za gospodarjenje s stano-
vanjskimi hiSami je materialna osnova samouprave
lahko le ekonomska stanarina, ki bo tudi prispevala h
gospodarnej$emu vzdrzevanju his,

Rast stanarin zahteva razvitejsi in obseZnej$i sistem
subvencioniranja stanovanjskih stro8kov za gospo-
dinjstva, ki zaradi nizkih dohodkov ne bi prenesla do-
datnih obremenitev.

Temeljni nosilci vseh odloéitev v stanovanjskem go-
spodarstvu so delavci v TOZD-ih in delovnih skupno-
stih in delovni ljudje in ob&ani v KS.

Tako kot KS, kjer so izvoljene posebne delegacije, ki
delegirajo delegate v zbor uporabnikov v skups€ini .
SS8S, tako so tudi v organizacijah zdruZenega dela in
drugih organizacijah izvoljene posebne delegacije za
stanovanjsko skupnost ali delegacija za skupnost so-
cialnega varstva, v katero se vklju¢uje tudi stanovanj-
ska skupnost. V tistih ob¢&inah, kjer je Stevilo delovnih
organizacij vecje kot je Stevilo delegatskih mest delav-
cev iz zdruZzenega dela v zboru uporabnikov skup&éine
stanovanjske skupnosti, pa se na osnovi ustreznega
obéinskega odloka povezujejo delegaciie iz delovnih
organizacij v konferenco delegacij, ki delegira svojega
delegata v zbor uporabnikov SSS.

URESNICEVANJE DRUZBENOEKGNOMSKIH
ODNOSOV NA OSNOVI ZAKONA O
STANOVANJSKEM GOSPODARSTVU

Potrebno bo pristopiti "k preoblikovanju samou-
pravne organiziranosti stanovanjskega gospodarstva
na vseh podroéjih in v vseh oblikah samoupravnega
organiziranja. Dosledno bomo. morali uveljaviti dolo-

ila Ustave SR Slovenije, Zakona o zdruZzenem delu in

ruge predpise, ki dolotajo nagin zagotavljanja sred-
stev za reSevanje stanovanijskih vprasanj delovnih ljudi
in obéanov iz dohodka, c¢istega dohodka in lastne
udeleZbe ter zagotoviti smotrno gospodarjenje s sta-
novaniji in stanovanjskimi hisami v druZbeni lastnini.

Skupnosti stanovalcev
Stanovalci ter lastniki posameznih delov stanovanj-

ske hise in imetniki pravice uporabe posameznih delov

stanovanjske hise se povezujejo v skupnost stanoval-
cev kot temeljni nosilci vseh pravic in obveznosti pri
gospodarjenju s stanovanjsko hiso.

' Skupnost stanovalcev kot temeljna celica samou-
prave v stanovanjskem gospodarstvu v krajevni skup-
josti se oblikuje za stanovanjsko hi$o, ki ima pet ali ved
stanovanj. Stanovanjske hies, ki imajo, manj kot pet
stanovanj ali katerih stanovalci ter lastniki posameznih
delov stanovanjske hide in imetniki pravice uporabe
posameznih delov stanovanjske hise, &e se tako opre-
delijo, oblikujejo skupnost 'stanovalcev s sosednjimi
stanovanjskimi hisami.

Organ skupnosti stanovalcev je zbor stanovalcev, ki
ga sestavljajo delegati vsakega stanovanja in poslov-
nega prostora v stanovanjski hisi.

IzvrSilni organ zbora stanovalcev je hisni svet, ki ga

- vodi predsednik. Predsednik hiSnega sveta vodi tudi

zbor stanovalcev in zastopa skupnost stanovalcev.

Za vsklajevanje in razreSevanje vseh problemov, ki
so povezani s pogoji bivanja in pri uveljavljanju politike
razvoja krajevne skupnosti, kakor tudi za sestavo dele-
gacije krajevne skupnosti za skupséino stanovanjske
skupnosti ali njeno enoto se v skladu s statutom kra-
jevne skupnosti ustanovijo pri krajevni skupnosti sveti
stant:valcev v katere delegirajo delegate skupnosti sta-
novalcev.
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Za skupno in enostavno odloéanje o pogojih in na-
¢inu opravljanja dejavnosti in druZbenoekonomskih
odnosov na podroéju stanovanjskega gospodarstva, o
zdruZevanju in uporabi sredstev za stanovanjsko go-
spodarstvo ter za uresnievanje drugih skupnih intere-
sov na tem podroéju udeleZenci na podlagi samou-
pravnega sporazuma ustanovijo samoupravno stano-
vanjsko skupnost in njene enote.

Skupnosti stanovalcev sprejmejo programe gospo-
darjenja s isko hiso, v okviru samoupravnega

sporazuma o temeljih plana SSS pa se dogovorijo o

obsegu vzajemnega zdruZevanija sredstev iz stanarine
za vzdrZevanje stanovanj in stanovanjskih his v druz-
beni lastnini.

Stanovanija in stanovanjske hiSe v druZbeni lastnini,
s katerimi gospodari stanovanjska skupnost le-ta pre-
nese v gospodarjenje skupnosti stanovalcev in vskladi
?;ui?gggalwmjo z zakonom — oboje najkasneje do 31.

Temeljne organizacije zdruzenega dela in druge
organizacije

V temeljni organizaciji zdruZzenega dela in delovni
skupnosti vskladijo svoje samoupravne splosne akte o
razporejanju Cistega dohodka s 53. ¢lenom zakona o
ugotavljanju in razporejanju celotnega prihodka in do-
hodka in zagotovijo za¢asno razporeditev sredstev v
skupno porabo v delu za zagotavijenje
stanovanjskih potreb med letom tako, da bo moZno z
zakonom o stanovanjskem gospodarstvu predviden
nacin zagotavljanja sredstev za reevanje stanovanj-
skih vprasanj delovnih ljudi in ob&anov uveljaviti 3e v
zaCetku leta 1981.

Vskladitev samoupravnih splosnih aktov o razporeja-
nju &istega dohodka je osnova za sprejem samouprav-
nega sporazuma o temeljih plana temeljne organiza-
cije zdruZzenega dela in delovne skupnosti, kakor tudi
za sprejem samoupravnega sporazuma o temeljih
plana stanovanjske skupnosti.

Temeljne organizacije zdruZenega dela in delovne
skupnosti sprejmejo plane in programe potreb razrese-
vanja stanovanijskih vprasanj delavcev vsklajene z do-
hodkovnimi moZnostmi. Ti plani so sestavni del sa-
moupravnega. sporazuma o temeljih plana temeljne
organizacije zdruzenega dela ali delovne skupnosti.

Organizacije zdruZenega dela, ki nastopajo kot izva-
jalec in investitor v druZbeno uamer}eni stanovanjski
gradnji vskladijo svoje poslovanje v zvezi z druzbeno
usmerjeno stanovanjsko gradnjo z zakonom o stano-
vanjskem gospodarstvu do 31. 12. 1981.

Samoupravne stanovanjske skupnosti

V samoupravnih stanovanjskih skupnostih je treba
ugotoviti in dogovoriti potrebe po zdruZevanju sred-
stev za solidarnost v stanovanjskem gospodarstvu iz
dohodka na osnovi brutto OD in sicer za solidarnostna
stanovanja, delno nadomescéanje stanarine in za kre-
dite za gradnjo ali rekonstrukcijo stanovanj in stano-
vanjskih hi§ kmetov borcev NOV, med obé&inami dogo-
voriti zdruZevanje sredstev za gradnjo solidarnostnih
stanovanj za delavce, ki zdruZujejo delo v eni obéini,
stanujejo pa v drugi, ter na nivoju republike zagotav-
* ljati sredstva za dijaske in $tudentske domove. Ugoto-
viti in dogovoriti je tudi treba obseg zdruZevanja sred-
stev iz Eistega dohodka za razre$evanje stanovanjskih
vprasanj delavcev v organizacijah zdruZenega dela v
skladu s planom in samoupravnim sporazumom o te-
meljih plana stanovanjske skupnosti.

Skupne naloge

Za zagotavljanje medsebojne vsklajenosti vseh ude-
leZzencev, njihovih interesov in moZnosti medsebojnih
pravic, obveznosti in odgovornosti ter medsebojnih
razmerij pri stanovanjski gradnji morajo samoupravne
interesne skupnosti udeleZzene v stanovanjski gradnji
sprejeti samoupravni sporazum o vsklajevanju plana
(med SIS-i). Skupnost stanovalcev gospodari s stano-
vanji in stanovanjskimi hisami v d i lastnini, zato
si v ta namen mora zagotoviti tudi primerno organiza-
cijo in na&in vodenja finanénega poslovanja. Te naloge
opravlja za skupnost stanovalcev hisni svet ali delovna
skupnost stanovanjske skupnosti oziroma specializi-
rana organizacija zdruZenega dela.

Samoupravne stanovanjske skupnosti in banke
sprejmejo poseben samoupravni sporazum o zdruze-
vanju sredstev za vzajemnost pri temeljni stanovanjski
komunalni banki oziroma posebni samostojni enoti
temeljne banke. Ta samoupravni sporazum mora biti
vsklajen s samoupravnim sporazumom o temeljih
plana stanovanjske skupnosti, ‘katerega udeleZenec je
temeljna banka oziroma njena poslovna enota.

Udelezenci Druzbenega dogovora za zagotavljanje
in vsklajevanje druzbenoekonomskih odnosov na po-
droéju stanovanjskega gospodarstva v SR Sloveniji pa
pospesijo pripravo in sprejem tega dogovora, da ga bo
mozno uveljaviti Ze v zatetku leta 1981.

Bistvene novosti zakona ok

3. 5. 1. Zakon o stanovanjskem gospodarstvu postav-
lja pred vse dejavnike na podrocju stanovanjskega
gospodarstva, poleg uveljavitve nacel vzajemnosti in
solidarnosti, mnoge pomembne naloge.

Obveza sklenitve d dogovora o skupnih
osnovah za zagotavljanje in usklajevanje samouprav-
nih druzbenoekonomskih odnosov na podroéju stano-
vanjskega gospodarstva. _

Za reSevanje preteZne vecine sporov in razmerij, ki
jih ureja zakon o stanovanjskem gospodarstvu in drugi
zakoni s stanovanjskega podroéja, bodo v bodoée pri-
stojna posebna sodiS¢a zdruZenega dela. V stanovanj-
skih skupnostih morajo takoj steéi ustrezne priprave za
ustanovitev teh sodisé, ki morajo biti ustanovljena naj-
kasneje do 1. januarja 1983.

ZdruZevanje sredstev solidarnosti med stanovanj-
skimi skupnostmi ter predhodno usklajevanje vseh ele-
mentov, ki imajo socialno varstveni pomen, v skupnosti
socialnega varstva.

Obvezno zdruZevanje sredstev solidarnosti med sta-
novanjskimi skupnostmi z dnevno migracijo delavcev
temelji na uveljavitvi nacela zdruZevanja sredstev soli-
glarnosti po sedeZzu TOZD, ne pa po domicilu kot do-

ej.

Stanovanjska skupnost mora v bodoge skleniti s
komunaino skupnostjo, stavbno-zemljisko skupnostjo,
skupnostjo otroSkega varstva, izobraZevaino skup-
nostjo in drugimi samoupravnimi interesnimi skup-
nostmi, ki so udeleZene pri stanovanjski gradnji, sa-
moupravni sporazum o usklajevanju plana za zagotovi-
tev medsebojne usklajenosti vseh dejavnikov pri stano-
vanjski gradniji.

Zakon tudi doloéa, da stanovanjska skupnost in
druge zainteresirane samoupravne interesne skupno-
sti sprejmejo programe za uresnicevanje plansko spre-
jetih obveznosti pri gradnji in prenovi stanovanjskih
objektov in naselij.

Zagotavljanje sredstev v organizacijah zdruZenega
dela ali delovnih skupnostih, kjer delavci zagotavljajo
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i’omvbmnovmtjetz:di da pristojni organ stano-
vanjske skupnosti lahko s sklepom ali v celoti odloZi
obveznosti za vzajemnost, ¢e

organa stanovanjske
obélmltnm uradnem glasilu.
NajpomembnejSa sistemska- novost, povezana s
sprejetimi usmeritvami glede krepitve hiSne samou-
prave, je vsekakor prenos stanovanj ali stanovanjskih

prostora kot
posameznega dela stanovanjske hiée tor imetnik pra-
vice uporabe na poslovnem prost v stanovanjski
hisi sklene pogodbo o plaéavan]u svo]lh obveznosti s
skupnostjo stanovalcev.

Iz zakona izhaja obveznost sklenitve pogodbe za
opravijanje del in opravil v zvezi z gospodarjen s
stanovanji med organizacijo zdruZenega dela, hiSnim
svetom, delovno skupnostjo, stanovanjsko skupnostjo
oziroma njeno enoto. Te pogodbe ali posebne po-

godbe morajo ustrezno odraziti razmerja, vzpostav-
Ijena na relaciji skupnost stanovalcev, hisni svet, de-
fovna skupnost, organizacija zdruZenega dela in stano-
vanjska skupnost oziroma enota.

V é&lenu, ki opredeljuje naloge, ki se opravijajo v .
stanovanjski skupnosti velja opozoriti predvsem na
sprejetje osnov in meril za zdruZevanje sredstev za
financiranje druzbene usmerjene gradnje in o zdruZe-
vanju sredstev iz stanarin za vzdrZevanje in prenovo
stanovanj in stanovanijskih hi$ v druZbeni lastnini, kar
mora biti sestavni del samoupravnega sporazuma o
temeljih plana stanovanjske skupnosti s tem, da bo
treba posebej dolotiti naéin dotoka sredstev Cistega
dohodka, namenjenega za lastne potrebe organizacij

. zdruZenega dela. V tem &lenu je tudi predvidena usta-

novitev posebnega organa za sporazumno odpravo
sporov s podrocja stan?vanjskega gospodarstva.

O uporabi amortizacije odloajo stanovalci v skup-
nostih stanovalcev in viagatelji v skladu s samouprav-
nim sporazumom o temeljih plana stanovanjske skup-
nosti in planom stanovanjske skupnosti. :

- BELEZKE:
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Zakon o stano vanjskem gospodarstvu

I. TEMELJNE IN SPLOSNE DOLOCBE

1. élen

Ta zakon dolota temeljna ‘natela za uveljavijanje
druzbenoekonomskih odnosov v stanovanjskem go-
spodarstvu ob upo$tevanju, da je stanovanje ekonom-
ska dobrina dolgoroéne porabe s posebnimi socialnimi
znaéilnostmi, stanovanjsko gospodarstvo pa del druz-
bene reprodukcije, o katerem odloéajo delavci, delovni
ljudje in obéani ter stanovalci v stanovanjih in stano-
vanjskih hisah v druzbeni lastnini (v nadaljnjem bese-
dilu: stanovalci).

2. ¢len
Stanovanjsko gospodarstvo obsega gradnjo, gospo-
darjenje s stanovaniji in stanovanjskimi hisami v druz-
beni lastnini, zagotavljanje vzajemnosti in solidarnosti
pri pridobivanju in uporabi stanovanj ter varstvo stano-
vanjskega in bivalnega okolja.

3. élen
V zadevah stanovanjskega gospodarstva odloéajo
delavci v organizacijah zdruZenega dela in delovnih
skupnostih ter delovni ljudje in ob&ani v krajevnih
skupnostih in stanovalci v skupnostih stanovalcev.

Delavci, delovni ljudje, obéani in stanovlci uresniéu-
jejo svoje potrebe in interese v stanovanjskem gospo-
darstvu v organizacijah zdruZenega dela in delovnih
skupnostih, v krajevnih skupnostih, v skupnostih sta-
novalcev, v samoupravnih interesnih stanovanjskih
skupnostih (v nadaljnjem besedilu; stanovanjska skup-
nost), enotah stanovanjske skupnosti in v stanovanj-
skih zadrugah. ]

4. ¢len
Delavci, delovni ljudje, obéani in stanovalei ustano-
vijo neposredno in po svojih organizacijah zdruZenega
dela, delovnih skupnostih ter drugih samoupravnih
organizacijah in skupnostih stanovanjsko skupnost in
njene enote.

V stanovanjski skupnosti in njenih enotah se ustano-

vitelji dogovarjajo o zdruZevanju sredstev za graditev
stanovanj, dolo¢ajo politiko in planirajo graditev sta-
novanj, zagotavljajo vzajemnost in solidarnost, se do-
govarjajo o pravicah, obveznostih in odgovornostih.pri
vzajemnem gospodarjenju s stanovanji in stanovanj-
skimi hisami v druZbeni lastnini, se dogovarjajo o enot-
nih merilih in osnovah za oblikovanje in namensko
uporabo stanarin ter uresniéujejo druge kupne inte-
rese.

5. élen
Stanovalci, lastniki posameznih delov stanovanjske
hise in imetniki pravice uporabe posameznih delov
stanovanjske hiSe se povezujejo v skupnost stanoval-
cev.

Stanovalci v skupnosti stanovalcev in njenih samou-
pravnih organih skupno z delavci, delovnimi ljudmi in
obéani v okviru stanovanjske skupnosti vzajemno go-
spodarijo s stanovanji in stanovanjskimi hisami v druz-
beni lastnini.

6.¢len

Z druzbenim dogovorom, ki ga sklenejo 1zvrini svet
Skupsé&ine SR Slovenije, skups&ine obéin, zainteresi-
rane druZbenopoliti&ne organizacije in samoupravne
interesne skupnosti ter njihove zveze, temeljne banke
in Gospodarska zbornica Slovenije, se udeleZenci do-
govorijo o zagotavljanju in usklajevanju samouprav-
nega urejanja druZzbenoekonomskih odnosov na po-
droéju stanovanjskega gospodarstva v SR Sloveniji.

7. ¢len

Dejavnost stanovanjske skupnosti je posebnega
druZbenega pomena.

Temeljne organizacije zdruZenega dela, ki pretezno
opravljajo naloge v zvezi z vzdrZzevanjem, prenovo in
nadomes&anjem stanovanj in stanovanjskih hi$ v druz-
beni lastnini, opravljajo dejavnost posebnega druZbe-
nega pomena. .

B. ¢len »

Za uresnievanje svojih potreb in interesov na po-
droéju stanovanjskega gospodarstva namenjajo de-
lavei, delovni ljudje in obcéani lastna sredstva, sredstva
iz Sistega dohodka, sredstva iz dohodka ter druga
sredstva v skladu s tem in drugimi zakoni.

9. ¢len .

« Delavec reduje svoje stanovnajsko vprasanje sam in
skupaj z drugimi delavci v temeljni organizaciji zdruze-
nega dela in delovni skupnosti na nacin, kot to dolo¢ijo
delavci v svojih samoupravnih splosnih aktih, planskih
aktih ter v skladu s samoupravnim. sporazumom o
temeljih plana stanovanjske skupnosti.

Vsakdo je dolzan prispevati tudi lastna sredstva za
reSevanje svojega stanovanjskega vprasanja skladno s
svojim socialnim stanjem in ekonomskimi mozZnostmi.

10. &len
V skladu s planskimi akti in dogovorjenimi merili ter
po nacéelu vzajemnosti zagotavljajo delavci in delovni

-ljudje v stanovanjski skupnosti tudi reSevanje stano-

vanjskih vprasanj delavcev tistih temeljnih organizacij
zdruZenega dela in delovnih skupnosti, ki zaéasno iz
Gistega dohodka ne morejo zagotavijati sredstev za
stanovanjsko gradnjo.

V skladu s planskimi akti in dogovorjenimi merili ter
po nacgelu solidarnosti zagotavljajo delavei, delovni
ljudje in obéani v stanovanjski skupnosti druzbeno
pomoé& obé&anom pri pridobitvi stanovanjske pravice na
druzbenem stanovanju in pri delnem. nadomeséanju
stanarin.

11. élen

Druzbeno usmerjena stanovanjska gradnja je tista, ki
je opredeljena s planskimi akti druZbenopalitiéne
skupnosti.

Investitor druzbeno usmerjene stanovanjske gradnje
je lahko stanovanjska skupnost, ogranizacija zdruZe-
nega dela, stanovanjska zadruga in poslovna skup-
nost, &e jo za to poblasti stanovanjska skupnost.

Stanovanjska skupnost lahko poveri investitorska
dela organizaciji zdruZzenega dela, ki ne sme biti izvaja-
lec del na stanovanjskih objektih, za katera opravlja
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investitorska dela. lzjemoma pa lahko ta dela opravija
tudi delovna skupnost stanovanjske skupnosti.

12. élen

S stanovanji in stanovanjskimi hisami v druZbeni
lastnini gospodarijo stanovalci v skupnosti stanovalcev
v skladu s pravicami in obveznostmi, dologenimi s
samoupravnimi splosnimi akti organizacij zdmiomga
dela in delovnih skupnosti — imetnikov
pravice in samoupravnim sporazumom o tamel]ih
plana stanovanjske skupnosti, njenimi samoupravnimi
s;::ioénimi akti in v skladu z zakonom ter drugimi pred-
pisi.

13.¢len
Za uporabo stanovanja plaéujejo imetniki utanoms-
ske pravice druzbeno dogovorjeno ceno v obliki stana-
rine, ki zagotavija enostavno reprodukcijo stanovanj in
stanovanjskih hi& v druzbeni lastnini.

14. Elen
Za uresnievanje skupnih nalog, potreb in interesov
pri graditvi in gospodarjenju s stanovanii in stanovanij-
skimi hi$ami se lahko delovni ljudje in ob&ani po nate-

lih vzajemnosti in enakopravnosti zdruZujejo v stano-
vanjsko

zadrugo.
Stanovanjske zadruge se vkljuéujejo v stanovanjsko :

skupnost in njene enote ter se povezujejo s krajevnimi
skupnostimi.

15. &len
e zakon ne dolota drugade, so za reSevanje sporov
iz razmerij, ki jih ureja ta zakon in drugi zakoni s
stanovamskaga podrogja, pristojna posebna sodista
zdruZenega de!

16. clen
Za stanovanja in stanovanjske hiSe, ki jih uporabljajo
dolo&eni zvezni organi in Jugoslovanska ljudska ar-

zakona, &e ni v zveznem predpisu drugace dolodeno

Il. DRUZBENOEKONOMSKI ODNOSI

1. Planiranje

17. élen

Delavci v organizacijah zdruZzenega dela in delovnih
skupnostih, delovni ljudje in ob&ani v krajevnih skup-
nostih, stanovalci v skupnosti stanovalcev ter &lani
stanovanjskih zadrug ugotavljajo svoje potrebe in
moZnosti za enostavno in razsirjeno reprodukcijo ter
za solidarnost in vzajemnost v stanovanjskem gospo-
darstvu. Na podlagi elementov za sklepanje samou-
pravnih sporazumov o temeljih planov in temeljev pla-
nov organizacij zdruZenega dela sprejmejo samou-
pravne sporazume o temeljih plana in plane delovne
orqalnizaciie. krajevne skupnosti in stanovanjske skup-
nosti.

18. &len

Elemente za samoupravni sporazum o temeljih plana
stanovanjske skupnosti usklajujejo udeleZenci v skup-
&€ini stanovanjske skupnosti.

Uporabniki, ki sklepajo samoupravni sporazum 0
temeljih plana stanovanjske skupnosti, sprajemajo zla-
sti naslednje elemente:

~ obseg stanovanjske gradnje, strukturo, vrsto in
kvaliteto stanovanj;

— povrsino in lokacijo stavbnih zemljisé;

- obseg zdruZevanja sredstev v stanovanjski skupno-
sti za stanovanjsko gradnjo ter pogoje, naéin uporabe
in upravijanja teh sredstev;

— obseg zdruZevanja sredstev v stanovanjski skupno-
sti zasolidan‘nositafpoqoje. naéin uporabe in upravija-
nja teh sredstev pri gradnji in uporabi stanovanja ter
zdruZevanja sredstev med stanovanjskimi skupmst!m

~ obseg in pogoje vzajemnega zdruZevanja sredstev
za stanovanjsko gradnjo v stanovanijski skupnosti, na-
€in uporabe in upravijnja teh sredstev, roke, naéin in
druga merila za vraéanje teh sredstev;

pogoje in merila za razreSevanje stanovanijskih
i stanovanj, pritagojen

- vrsto in iteto , pril ih za

obc&ane s posebnimi potrebami;
— pogoje in merila za pridobitev pravice uporabe na
stanovanjih zgrajenih iz sredstev solidarnosti;
r;dp;gqe in merila oblikovanja cen stanovanjske
gradnije;

- pogoje in merila za delno nadomes&anje stanarin
in nadin poradunavanja stanarin ob&anov z nizkimi
dohodki;

— razmerja med smdstvi imi za gradnjo
stanovanj in kreditiranje nakupa stanovanj glede na
strukturo in namen stanovanjske g

-!ennljmmmvamobllkmﬂelnmmnsko
uporabo stanarine;

- temeljne usmeritve za oblikovanje in namensko
uporabo najemnin za poslovne prostore, s katefimi
upravlja stanovanjska skupnost;

- temeljne usmeritve o visini, pogojih, rokih plaéila in
na¢inu vraéanja lastne udeleZbe delavcev, delovnih
ljudi in ob&anov;

~ oblikovanje stanarin in najemnin ter merila za go-
spodarjenje s stanovanji in stanovanjskimi hisami v
druzbeni lastnini in o uporabi sredstev stanarin in
najemnin;

—~ osnove in merila za vzajemno zdruZevanje in raz-
polaganje z delom stanarine za vzdrievanje stanovanj
in stanovanjskih hi$ v druzbeni lastnini;

— obseg vzajemnega zdruZevanja sredstev za nujno
odpravo nepredvidenih poSkodb na stanovanijih in sta-
novanjskih hiSah v druZbeni lastnini;

— osnova in merila za zdruZevanje in razpolaganje s
sredstvi amortizacije stanovanj in stanovanjskih hi§ v
druZbeni lastnini;

- naloge in sredstva za financiranje znanstveno razi-
mnega dola na podroéju stanovanjskega gospo-

—~ naloge in ukrepe s podrodja sploSne ljudske
g:nl}mbe in druzbene samozasg&ite in varstva bivalnega

olja.

Izvajalci, ki skiepajo samoupravni sporazum o teme-
ljih plana stanovanjske skupnosti, sprejmejo z!asti na-
slednje elemente;

~ obveznaosti in zmogljivosti izvajalcev za uresniém
nje plani obsega stanovanjske gradnje po posa-
meznih letih in etapah gradnje;

- tehnologijo stanovanjske gradnje;

- osnove in merila za oblikovanje cen stanovanjske
gradnje;

- tipizacijo gradbenih elementov;

- ukrepe za racionalizacijo na podrogju gradnje,
vzdrZevanja in prenove stanovanj in stanovanijskih hiS v
druzbeni lastnini.

Elementi za samoupravni sporazum o temeljih plana
stanovanjske skupnosti, ki imajo socialno varstveni
pomen, se uskladijo pred sprejemom v skupnosti so-
cialnega varstva.
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19. élen

Z namenom, da se zagotovi medsebojna usklajenost
vseh dejavnikov, njihovi interesi in moZnosti, medse-
bojne pravice, obveznosti in odgovornosti ter medse-
bojna razmerja pri stanovanjski gradnji sprejmejo sta-
novanjska skupnost, komunalna skupnost, stavbno
* zemljiska skupnost, skupnost otroskega varstva, izo-
braZevalna skupnost in druge samoupravne interesne
skupnosti, ki so udelezene pri stanovanjski gradnji,
samoupravni sporazum o usklajevanju plana.

20. &len

Stanovanjske skupnosti, ki zdruZzujejo sredstva za
solidarnostno graditev stanovanj in delno nadomeséa-
nje stanarin, urejajo medsebojne odnose s posebnim
samoupravnim sporazumom. S tem samoupravnim
sporazumom urejajo tudi zdruZevanje sredstev za tiste
delavce, ki se dnevno vozijo na delo iz drugih obé&in, z
obmoc¢ja katerih so udeleZenke tega sporazuma.

21. &len
Stanovanjske skupnosti sprejmejo dolgoroéni plan
najmanj za-obdobje desetih let. Ta doloca ziasti:
-~ dogovorjene cilje in smeri urejanja prostora za
potrebe stanovanjske gradnje in prenove naselij, upo-
Stevaje pri tem planirani gospodarski in druzbeni ra-

+ — temeljne usmeritve in pogoje gospodarjenja s sta-
novanji in stanovanjskimi hisami v druzbeni lastnini;

- varstvo, razvoj in izboljanje bivalnega okolja ter
ohranitev in razvoj naravnih in z delom pridobljenih
vrednot; _

- dolgoroéne razvojne usmeritve kadrovske politike
Lr:v\;:agoje kadrov za potrebe stanovanjskega gospodar-
— dolgoro¢ne usmeritve znanstveno raziskovalnega
dela ter razvoj informacijskega sistema;

— osnove usmeritve razvoja gradbenih in drugih izva-
galsr;t::\ zmogljivosti za potrebe stanovanjskega gospo-

arstva; .

= dolgoroéne usmeritve razvoja tehnologije in uva-
janja racionalizacijskih ukrepov pri stanovanjski grad-
nji;

- dogovorjene cilje in naloge na podrocju splosne
ljudske obrambe in druZbene samozascite.

22. ¢élen

Delavci organizacij zdruZzenega dela in delovnih
skupnosti resujejo stanovanjske potrebe v skladu s
svojimi planskimi akti.

S planskimi akti organizacij zdruzenega dela in de-
lovnih skupnosti delavci doloéajo tudi naéin reSevanja
stanovanjskih potreb delavcev pred upokojitvijo ter
upokojencev, ki so v njih zdruZevali delo pred upokoji-
tvijo. |

S planskimi akti stanovanjske skupnosti udelezenci
dolo€ajo nacin resevanja stanovanjskih potreb obéa-
‘nov, ki ne zdruZujejo dela v organizacijah zdruzenega
dela in delovnih skupnostiih (borci NOV, invalidi, sta-
rejsi obéani, za delo nesposobni obé&ani), in tistih upo-
kojencev in invalidov, ki niso zajeti s planskimi akti iz
prejénjega odstavka tega &lena ter tistih delovnih ljudi,
ki samostojno z osebnim delom opravljajo dejavnost s
sredstvi v lasti ob&anov in pri njih zaposlenih delavcev
ter delovnih ljudi, ki samostojno kot poklic opravijajo
umetnisko ali drugo dejavnost.

23. élen
Stanovanjska skupnost in druge zainteresirane sa-

moupravne interesne skupnosti sprejmejo programe
za uresnicevanje s planskimi akti sprejetih obveznosti
pri gradnji in prenovi stanovanjskih objektov in naselij.

2. Zagotavijanje sredstev

24.¢len

Delavci, delovni ljudje in ob&ani namenjajo za stano-
vanjsko gradnjo sredstva iz naslednjih virov:

- sredstva organizacij zdruZenega dela in delovnih
skupnosti iz Eistega dohodka;

— sredstva organizacij zdruZenega dela in delovnih
skupnosti iz dohodka;

— lastna sredstva delavcev, delovnih ljudi in ob&a-
nov;

— sredstva Cistega dohodka in dohodka iz dejavnosti*
delovnih ljudi, ki samostojno opravljajo dejavnost z

osebnim delom s sredstvi v lasti ob&anov ter delovnih

ljudi, ki samostojno kot poklic opravljajo umetnisko ali

drugo dejavnost;

— sredstva Gistega dohodka in dohodka kmetov ter
drugih delovnih ljudi, ki jih pridobivajo z zdruZevanjem
dela in sredstev v kmetijskih zadrugah in drugih. obli-
kah zdruZevanja kmetov, ki so druZbeno pravne osebe;

- del investicijskih sredstev organizacij zdruZenega
dela, ki so namenjena za resitev stanovanjskih vprasanj
novo zaposlenih delavcev zaradi razSiritve materialne
osnove zdruzenega dela;

— del amortizacije, namenjene za enostavno repro-
dukcijo stanovanj in stanovanjskih his v druzbeni last-
nini;

— sredstva anuitet kreditov odpravijenih stanovanj-
skih skladov in druga namenska sredstva anuitet na-
menskih kreditov, danih za stanovanjsko gradnjo;

— sredstva, ki se z aktom druzbenopoliticéne skupno-
sti namenjajo za stanovanjsko gradnjo.

Za stanovanjsko gradnjo se namenjajo tudi namen-
ska kreditna sredstva bank, del sredstev ob&anov na
vpogled in sredstva izvajalcev stanovanjske gradnje na
podiagi druzbenega dogovora iz B. €lena tega zakona.

4 25. &len

Delavci v organizacijah zdruZenega dela in delovnih
skupnostih namenjajo za stanovanjsko gradnjo sred-
stva iz Cistega dohodka v viini, kot so to dologili s
svojim planom, samoupravnim sporazumom o temeljih
plana organizacije zdruZenega dela, s samoupravnim
sporazumom o temeljih plana stanovanjske skupnosti
in dogovorom o temeljih druzbenega plana druzbeno-
politiéne skupnosti. :

26. ¢len

V organizacijah zdruZenega dela ali delovnih skup-
nostih zagotavijajo delavci reSevanje stanovanjskih
vprasanj po nacelih vzajemnosti. V skladu s samou-
pravnim sporazumom o temeljih planov stanovanjskih
skupnosti razreSujejo po nacelih vzajemnosti tudi sta-
novanjska vpraSanja delavcev drugih temeljnih organ-
zacij zdruzenega dela in delovnih skupnosti.

Z dogovorom o temeljih druzbenega plana druZbe-
nopolitiéne skupnosti in s samoupravnim sporazumom
o temeljih plana stanovanjske skupnosti se udeleZenci
dogovorijo o vzajemnem zdruZevanju sredstev iz &i-
stega dohodka temeljnih organizacij zdruZzenega dela
in delovnih skupnosti in iz Eistega dohodka iz dejavno-
sti delovnih ljudi, ki samostojno opravljajo dejavnost z
osebnim delom s sredstvi v lasti ob&anov in iz dejavno-
sti delovnih ljudi, ki samostojno kot poklic opravljajo
umetnisko ali drugo dejavnost.
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27. élen

Delavci v organizacijah zdruZenega dela in delovnih
skupnostih zagotavljajo po nacelih vzajemnosti v sta-
novanijski skupnosti redevanje stanovanjskih vprdani
delavcev tistih temeljnih organizacij zdruzenega dela
in delovnih skupnosti, ki zaéasno ne morejo zagotoviti
dovolj Eistega dohodka, da bi v skladu skupne porabe
oblikovali tudi sredstva za planirani obseg stanovanj-
ske gradnje, doloéen s samoupravnim sporazumom 0O
temeljih plana stanovanjske skupnosti.

28. &len

Ce k samoupravnemu sporazumu o temeljih plana
stanovanjske skupnosti posamezni udeleZenci ne pri-
stopijo in so s tem ogroZeni interesi kontinuirane sta-
novanjske gradnje in skladnega razvoja, lahko skup-
§¢ina obg&ine predpiSe, da so posamezne samoupravne
organizacije in skupnosti dolZne do dolo¢enega roka
opraviti postopek samoupravnega sporazumevanja.

29. élen
Dologbe 26., 27. in 28. &lena se ne uporabljajo za
organe za notranje zadeve.

30. &len
za vzaj zdruZevanje sredstev za sta-
novanjsko gradnjo iz ¢istega dohodka se obra¢unavajo
na osnovi bruto osebnih dohodkov ob dvigu sredstev
za izplacilo osebnih dohodkov. Ob dvigu sredstev za
izplac¢ilo osebnih dohodkov predioZijo izplaevalci
osebnih dohodkov SluZbi druZbenega knjigovodstva
naloge za vplaéilo obraéunanih prispevkov.
Akontacije obraéunanih prispevkov za vzajemnost se
poravnavajo ob izplaéilu osebnih dohodkov, zatasna
oziroma dokonéna obveznost pa se ugotovi in pora-
¢una v rokih za predloZitev periodiénega oziroma zak-
ljuénega raéuna in dela Cistega dohodka, ki ga te-
meljna organizacija dela oziroma delovna
skupnost za€asno oziroma dokonéno razporedi za
skupno porabo za te namene.
Pristojni organ stanovanjske skupnosti lahko s skle-

pom deloma ali v celoti odloZi obveznosti pladila obra- -

¢unanega prispevka za vzajemnost na podlagi pogojev
in meril, dolofenih s samoupravnim sporazumom 0
temeljih plana stanovanjske skupnosti. Skiep mora biti
objavljen v ob&inskem uradnem glasilu.

31. élen

Vu}emno zdruZena sredstva za stanovanjsko grad-
njo se uporabljajo za gradnjo in nakup stanovanj v
druzbeni lastnini, za kreditiranje nakupa ali gradnje
stanovanj in stanovanijskih hi$ in za prenovo stanovanj
in stanovanjskih hi$. Sredstva za vzajemno graditev
stanovanj so vradljiva in se vraéajo v skladu z merili in
kriteriji, ki se dolo€ijo s samoupravnim sporazumom ©
temeljih plana stanovanjske skupnosti.

Vzajemno zdruZena sredstva za stanovanjsko grad-
njo se vra¢ajo na naéin, v rokih v skladu z merili, ki se
dologijo s samoupravnim sporazumom o temeljih
plana stanovanjske skupnosti.

32. &len

Stanovanjska skupnost zdruZuje vzajemno zdruzena
sredstva za stanovanjsko gradnjo s samoupravnim
sporazumom o zdruZevanju sredstev za doloéen na-
men v temeljni stanovanjsko-komunalni banki oziroma
posebni samostojni poslovni enoti temeljne banke. Ta
samoupravni sporazum mora biti usklajen s samou-
pravnim sporazumom o temeljih plana stanovanjske

skupnosti, katerega udeleZenec je tudi temeljna banka
oziroma njena posebna poslovna enota.

S samoupravnim sporazumom iz prejSnjega od-
stavka lahko stanovanjska skupnost zdruZuje v te-
meljni stanovanjski banki oziroma poslovni enoti te-
meljne banke tudi anuitete od zdruZenih sredstev ter
na dan uveljavitve tega zakona neuporabljena sredstva
iz 13. ¢élena zakona o programiranju in financiranju
graditve stanovanj (Uradni list SRS, §t. 5/72, 54/72,
24/73, 15/76 in 13/77).

33. élen

Vsakdo, ki pridobi stanovanjsko pravico na stanova-
nju v druZbeni lastnini oziroma se preseli v vedje ali
veévredno stanovanje ali pridobi posojilo za nakup
stanovanja v etaZni lastnini ali za graditev stanovanjske
hige, mora prlspevati lastna sredstva glede na vrednost
stanovanja in v skladu s svojim socialnim in zdravstve-
nim stanjem ter ekonomskimi moZnostmi.

Sredstva lastne udelezbe za pridobitev stanovanjske
pravice so vradljiva.

Kdor se preseli v vecje ali veCvredno stanovanje in je
Ze placal lastno udeleZbo, pla¢a lastno udeleZbo glede
na razliko v revalorizirani vrednosti prej$njega in novo-
pridobljenega stanovanja.

Kdor se preseli iz ve¢jega v manjSe stanovanje, je
upravi¢en do povrnitve lastne udeleZbe v sorazmerju z
revalorizirano vrednostjo prejsnjega in novopndoblp—
nega stanovanja.

Kdorseizsaliizatanuvaniapradlzwkomdohau
vradilo lastne udeleZbe je upravi¢en na povrnitev vpla-
¢anih sredstev lastne udeleZbe v skladu z doloéenimi
merili in kriteriji.

Lastne udeleZbe za pridobitev stanovanjske pravice
na druzbenem stanovanju ni dolZan prispevati:

— zakonec, ki pridobi stanovanjsko pravico zaradi
smrti zakonca ali po razvezi zakonske zveze;

— obéan, ki pridobi stanovanjsko pravico na stano-
vnz:itu. namenjenem osebi, ki opravlja sluZbeno obvez-

~ nosilec druZzbene funkcije, ki je pridobil stanovanj-
sko pravico v kraju zunaj stalnega prebivalis&a, za &as
opravijanja funkcije v tem kraju.

Pogoji, merila in kriteriji ter postopki za dolocitev
visine ter vradilo lastne udeleZbe se dolotijo s samou-
pravnim spomzumom o temeljih plana stanovanjske

Za lastno udelezbo pri pridobitvi stanovanjske pra- -
vice na stanovanju v druzbeni lastnini se Stejejo lastna
sredstva in namensko posojilo na vezana ali privarée-
vana sredstva obéana v banki.

- 34. ¢len

Delavci v organizacijah zdruZenega dela in delovnih
skupnostih, delovni ljudje, ki samostojno opravijajo
dejavnost z osebnim delom s sredstvi v lasti ob&anov
ter delovni ljudje, ki samostojno kot poklic opravijajo
umetnidko ali drugo dejavnost, zagotavijajo v skladu s
samoupravnim sporazumom o temeljih plana stano-
vanjske skupnosti iz dohodka sredstva za solidar-
no;citno gradnjo stanovanj in delno nadomes&anje sta-
narin.

Za solidarnostno gradnjo stanovanj se poleg sred-
stev iz prejSnjega odstavka namenjajo tudi:

- sredstva lastne udeleZbe upravitencev do stano-
vanj, zgrajenih iz sredstev za solidarnost;

— sredstva anuitet kreditov, ki so bila dana za reSe-
vanje stanovanjskih vprasanj borcev NOV;

— neporabljena sredstva anuitet kreditov odpravlje-
nih obg&inskih stanovanjskih skladov;
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— namenska kreditna sredstva temeljnih bank ozi-
roma posebnih poslovnih enot.
35. élen

S samoupravnim sporazumom o temeljih plana sta-

novanjske skupnosti in z dogovorom o temeljih druz-

plana druZbenopoliticne skupnosti dologijo

i glede na moZnosti in potrebe obseg sred-

stev za solidarnostno gradnjo stanovanj in delno nado-

mes&anje stanarin iz dohodka organizacij zdruZzenega

dela in delovnih skupnosti in drugih udeleZencev sa-

moupravnega sporazuma o temeljih plana stanovanj-

ske skupnosti.

36. &len

Temeljne organizacije zdruZenega dela in delovne
skupnosti ter drugi zavezanci platujejo prispevek za
solidarnost pri gradnji in uporabi stanovanj iz dohodka
na osnovi bruto osebnih dohodkov. Visina prispevka se
doloéi s samoupravnim sporazumom o temeljih plana
stanovanjske skupnosti.

V primeru, da ni bil sklenjen samoupravni sporazum

o temeljih plana stanovanjske skupnosti, oziroma k.

temu sporazumu posamezni udeleZenci niso pristopili
in bi bila s tem ogroZena solidarnostna gradnja stano-
vanj in delno nadomes&anije stanarin, lahko skups¢ina
druzbenopolitiéne skupnosti z odlokom ugotovi potre-
ben obseg teh sredstev ter o njem predpi$e obveznost
pladevanja za tiste udeleZence, ki tega sporazuma niso
sklenili.

Prispevki za solidarnost se obradunavajo ob dvigu
sredstev za izplaé&ilo osebnih dghodkov. O dvigu sred-
stev za izplatilo osebnih dohodkov predloZijo izplace-
valci osebnih dohodkov sluZbi druZzbenega knjigovod-
stva naloge za vplaéilo obraéunanih prispevkov za soli-

* Pristojni organ stanovanjske skupnosti lahko s skle-
pom deloma ali v celoti odloZi obveznost pladila obra-
¢unanega prispevka za solidarnost na podlagi pogojev
in meril, dolo€enih v samoupravnem sporazumu o te-
meljih plana stanovanjske skupnosti. Sklep mora biti
objavljen v ob&inskem uradnem glasilu.

37. &len

Sredstva za solidarnost se uporabljajo:

— za gradnjo j v druZzbeni lastnini za de-
lovne ljudi, obéane in druZine z niZjimi dohodki, ki
Zivijo v teZzkih materialnih razmerah in to: za delovne
ljudi, ki zdruZujejo delo v temeljnih o jah zdru-

dela in delovnih skupnostih; za in dru-

Zine, ki nimajo pogojev, da bi resili svoje stanovanjsko

vprasanje v organizacijah zdruZenega dela in delovnih
skupnostih; za ob&ane, ki s svojimi skupnimi dohodki
ne morejo resiti svojega stanovanjskega vprasanja:
upokojenci, invalidi, borci NOV, kmetje borci NOV,
starej$i in za delo nesposobni ob&ani;

- za delno nadomeS¢&anje stanarin tistim imetnikom
stanovanjske pravice na stanovanjih v druZbeni lastnini
in stanovanijih v lasti ob&anov, ki izpolnjujejo splosnem
aktu stanovanjske skupnosti dolotene pogoje;

— za vracilo lastne udeleZbe za pridobitev stanova-
nja, zgrajenega iz sredstev za solidarnost;

- za vratilo namenskih kreditnih sredstev, pridoblje-
nih za potrebe solidarnosti od temeljnih bank oziroma
njihovih posebnih poslovnih enot.

3. Gospodarjenje s stanovanji in s stanovanjskimi
hisami v druzbeni lastnini

38. &len
Gospodarjenje s stanovanji in stanovanjskimi hisami
v druZbeni lastnini po tem zakonu obsega: -

— vzdrZevanje, prenovo in nadomestitev stanovanj
tako, da se nezmanjSana uporabna vrednost
s‘hmovan} in stanovanjskih hi§ v druzbeni lastnini;

upravljanje s stanovaniji in stanovanjskimi hisami v
dru!heni lastnini;

— odloéanje o oblikovanju in uporabi sredstev stana-
rin in o drugih sredstvih za gospodarjenje s stanovanji
in s stanovanjskimi hiSami v druZbeni lastnini.

Pri gospodarjenju s stanovanji in s stanovanjskimi
hisami v druZbeni lastnini je treba upostevati tudi po-
trebe splo3ne ljudske obrambe in druZbene samoza-
S¢ite ter varstvo bivalnega okolja.

39. &len

Stanovalci v skupnosti stanovicev so skupaj z de-
lavci, delovnimi ljudmi in ob&ani v stanovanjski skup-
nosti, odgovorni za vzajemno gospodarjenje s stanova- .
nji in stanovanjskimi hiSami v druZbeni lastnini v
skladu z dogovorjenimi kriteriji in merili samouprav-
nega sporazuma o temeljih plana stanovanjske skup-
nosti. Pri tem so .odgovorni tudi za reSevanje tistih
nalog gospodarjenja, ki jh skupnost stanovalcev zaradi
dotrajanosti stanovanj in stanovanjskih hi$ ne more
reSiti sama. : :

Pri vzajemnem gospodarjenju s stanovanjsko hiso se
skupnost stanovicev povezuje z delavci v organizacijah
zdruZenega dela in delovnih skupnostih ter delovnimi
ljudmi in obéani v krajevni skupnosti in v stanovanjskih
skupnosti oziroma v njenih enotah.

40. len
Stanovanja ali stanovanjske hiSe, ki so jih organiza-
gie‘ zdruZenega dela, delovne skupnosti ali druge
ruzbenopravne osebe (v nadaljnjem besedilu: viaga-
telji) zgraclﬂoi ali kako drugace pridobile, se vskiadu s

viagateljev, viagatelji
zadrZijo pravico razpolaganja in odduj].:n;a stanoJanl}a

41. &len
Doloébe tega zakona, ki se nanasajo na

gospodarje-
‘nje s-stanovnji in stanovanjskimi hisami v druZbeni

lastnini, se smiselno uporabljajo tudi za stanovanja in
za poslovne prostore v skih hisah z veé kot

«dvema stanovanjema, ki so v lasti ob&anov ali civilnih

pravnih oseb.

42. &len

" Lastnik dela stanovanjske hién ima
glede gospodarjenja tiste samoupravne pravice in ob-
veznosti, ki jih ima po zakonu imetnik stanovanjske
pravice oziroma najemnik, ne glede na to ali v takem
stanovanju stanuje ali ne, oziroma ne glede na to ali
uporablja ta posamezni del sam za svojo poslovno
dejavnost ali ne.

Doloébe prejSnjega odstavka ne posegajo glede go-
spodarjenja s stanovanjsko hiSo v samoupravne pra-
vice tistega, ki uporablja ta posamezni del kot stanova-
lec ali kot najemnik.

43. &len

Lastnik stanovanja oziroma poslovnega prostora kot
posameznega dela stanovanjske hife mora platevati
sorazmeren del stroSkov gospodarjenja s stanovanjsko
hio, strodkov za prenovo skupnih delov in naprav v
stanovanjski hisi in skupnih funkcionalnih stroskov.

Osnova za doloéanje sorazmernega dela strodkov iz
prejSnjega odstavka je v odstotku izraZeno razmerje
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med revalorizirano vrednostjo stanovanja oziroma po-
slovnega prostora in revalorizirano vrednostjo stano-
vanjske hise.

Lastnik stanovanja ali poslovnega prostora kot posa-
meznega dela stanovanjske hiSe pladuje stroske iz
prvega odstavka v obliki meseénih akontacij.

Ce lastnik stanovanja ali poslovnega prostora kot

posameznega dela stanovanjske hie tega ne uporab-

lja sam, pla¢uje imetnik stanovanjske pravice oziroma-

imetnik pravice uporabe poslovnega prostora skupno-
sti stanovalcev sorazmerni del strodkov iz prvega od-
stavka tega ¢lena.

44 ¢len
Stro3ki iz prejSnjega ¢lena se doloéijo s pogodbo, ki
jo lastnik stanovanja oziroma poslovnega prostora kot
posameznega dela stanovanjske hise ter imetnik pra-
vice uporabe na poslovnem prostoru v stanovanjski
hisi sklene skupnostjo stanovalcev.

45.Elen

Ce se lastnik stanovanja oziroma posiovnega pro-
stora kot posameznega dela stanovanjske hise ali imet-
nik pravice uporabe poslovnega prostora v stanovanj-
ski hisi ali skupnosti stanovalcev ne moreta sporazu-
meti o visini stroSkov, lahko vsaka prizadeta stranka
zahteva, da dolo¢i te stroSke posebno sodis¢e zdruZe-
nega deia.

Dokler ni pravhomoéno konéan postopek pred po-
sebnim sodiséem zdruZenega dela, je dolZan lastnik
stanovanja oziroma poslovnega prostora ali imetnik
pravice uporabe poslovnega prostora v stanovanijski
hisi pladevati akontacijo stroSkov v visini, ki jo doloéi
posabno sodiSte zdruZenega dela z zaéasno odradbo
ob prejemu zahtevka za dolocitev stroSkov.

46. Elen

Posamezna dela in opravila v zvezi z gospodar;enjem
s stanovanji in stanovanjskimi hiSami v druZbeni last-
nini opravijajo stanovalci, higni sveti, delovne skupno-
sti stanovanjskih skupnosti, organizacije zdruzenega
dela, ki so usposobljene za to delo in delovni ljudje, ki
samostojno opravijajo dejavnost z osebnim delom s
sredstvi v lasti ob&anov.

Ce posamezna dela in opravila v zvezi z gospodarije-
njem s stanovaniji in stanovanjskimi hisami v druzbeni
lastnini opravlja organizacija zdruZzenega dela oziroma
delovni ¢lovek, ki samostojno opravlja dejavnost, s
sredstvi v lasti obanov, opravija taka dela in opravila
na podlagi pogodbe, sklenjene s hisnim svetom, stano-
vanjsko skupnostjo oziroma njeno enoto.

47. &len

Statut organizacije zdruzenega dela, ki opravija de-
javnost iz prejSnjega ¢lena kot glavno dejavnost, potrdi
v soglasju s stanovanjsko skupnostjo izvrsni svet ob-
tinske skup&&ine, na katere obmocju ima ta organiza-
cija svoj sedeZ.

Stanovalci v skupnosti stanovalcev, delavci v organi-
zacijah zdruZzenega dela in delovnih skupnostih ter
delovni ljudje in ob&ani v krajevnih skupnostih prek
svojih’ delegatov kot uporabniki ter delegati organov
druzbenopolitiénih skupnosti in druzbenopolitiénih or-
ganizacij uveljavlijajo poseben druZbeni interes s tem,
da enakopravno z delavci odloéajo v delavskem svetu
ali njemu ustreznem organu te organizacije zdruze-
nega dela:

~ o srednjeroénih in dolgoroénih planih razvoja;

— 0 pogojih in na¢inu opravijanja posameznih nalog
in storitev pri gospodarjenju s stanovanji in stanovanj-

-

~ skimi hisami v druzbeni lastnini kakor tudi o pravicah

in obveznostih v zvezi z opravljanjem takih nalog in
storitav; i

- o spremembah poslovnega predmeta, o njegovi
razSiritvi oziroma zoZitvi ter o spremembi sedeZa orga-
nizacije zdruZzenega dela;

4 ; o statusnih spremembah organizacije zdruZzenega
ela;

— 0 cenah za opravljanje nalog in storitev pri gospo-
darjanju s stanovanji in stanovanjskimi hidami;

— 0 imenovanju in razreSevanju poslovodnih orga-
nov;

— 0 predlogu statuta;

— 0 naéelih in merilih kadrovska politike;

- o drugih vprasanjih, za katera je tako doloeno v
statutu organizacije zdruzenega dela.

Odlocitev o zadevah iz prejSnjega odstavka je spre-
jeta, &e se zanjo izrece tudi veCina delegatov druzbene
skupnosti.

Naéin sodelovanja delegatov druZbene skupnosti se
uredi v statutu te organizacije zdruZenega dela.

48. ¢len

Republiski komite za varstvo okolja in urejanje pro-
stora predpiSe minimalne tehniéne in druge normative
ter standarde za vzdrZevanje stanovaj in stanovanjskih
hi§ ter poslovnih prostorov v stanovanjskih hisah v
druzbeni lastnini v roku enega leta. Ti standardi in
merila dolo¢ajo tudi, kaj se Steje za vzdrZevanje in
prenovo stanovanj, za zamenjavo in obnovo dotrajanih
gradbenih konstrukcij, inStalacij in naprav ter za stro-
Ske upravljanja stanovanj in stanovanjskih his v druz-
beni lastnini.

Minimaini tehni€ni in drugi normativi za vzdrZevanje
stanovanjskih his iz prejSnjega odstavka do obvezni
tudi za stanovanjske hise, v katerih so vsa stanovanja
lastnina ob&anov ali civilnih pravnih oseb in za stano-
vanja in stanovanjske hise v druZbeni lastnini, ki se
uporabljajo za sl uZbene potrebe.

- 49, élen

Ce pride do poskodb stanovanjske hise zaradi okoli-
§¢in, na katere stanovalci niso mogli vplivati, potrebno
pa je zagotoviti varnost hi§e In stanovalcev, lahko
skupnost za odpravo poskodb uporabi sredstva, s ka-
terimi upravija po doloébah tega zakona.

Ce za kritje strodkov iz prejdnega odstavaka sred-
stva, s katerim gospodarijo stanovalci v stanovanjski
hisi, ne zados&ajo, se namenijo skupnosti stanovalcev
dodatna sredstva za odpravo poskodb iz prejsnjega
odstavka iz dela vzajemno zdruZenih sredstev.

50. ¢len

Nih¢e ne sme brez soglasje hiSnega sveta preurejati
skupnih delov in naprav v stanovanjski higi ali jih nado-
mestiti z drugimi napravami.

Higni svet lahko odkloni soglasje za preureditev iz
prejnjega odstavka v primeru, ¢e se s tem zmanjsa
vrednost stanovanjske hise ali ¢e se poslab3ajo pogoji
bivanja v hiSi ali ¢e bi preureditev povzrocila vedje
strogke vzdrZevanja skupnih delov in naprav v hisi.

Soglasje hisnega sveta ni potrebno v primerih, ko se
izvaja prenova stanovanj in stanovanijskih hi$ v skladu
s sprejetimi programi prenove na podlagi planskih
aktov stanovanjske skupnosti.

51. &len
Ce imetnik stanovanjske pravice, lastnik posamez-
nega dela stanovanjske hi$e in imetnik pravice upo-
rabe poslovnega prostora v stanovanjski hisi v roku, ki
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ne plaa dobavljene vode, odvoza

smeti, ogrevanja in podobnih storitev, ki jih je dolZan

plaéati, sporo¢i hiSni svet organizaciji zdruZenega

te proizvode in opravlja te storitve,

podatke o dolZnikih in dolZnih zneskih, da ta vioZi
toZbo zaradi pladila pri rednem sodi$éu.

Ce imetnik stanovanjske pravice tri mesece zapored

52. ¢len
Da se zagotovijo pogoji za nemoteno uporabo stano-
vanjskih his in stanovanj ter doloéijo obveznosti, ki jih
imajo stanovalci, predpiSe obéinska skup&éina na
predlog stanovanjske skupnosti hiSni red za stanovanj-
ske hiSe na svojem obmodju.

53. &len

Organizacije zdruZenega dela in delovne skupnosti,
imetniki pravice uporabe na stanovanjskih in poslovnih
stavbah v druZbeni lastnini, imetniki stanovanjske pra-
. vice na stanovanijih in najemniki poslovnih prostorov v
lasti obéanov, lastniki stanovanj in poslovnih prosto-
rov, kulturna skupnost, zavod za spomeniko varstvo
in druge zainteresirane samoupravne organizacije in
skupnosti lahko sklenejo na pobudo stanovanjske
skupnosti samoupravni sporazum za prenovo starih
mestnih jeder ter spomenikov stavbne dedisCine.

S samoupravnim sporazumom iz prejSnjega od-
stavka se dogovorijo obveznosti in naloge za izdelavo
programov in planov prenove, zagotavijanje sredstev
ter nadin pokrivanja stroSkov prenove.

54, ¢len

- Sredstva za prenovo stanovanj in stanovanijskih his v
druZbeni lastnini so sredstva amortizacije, lastna sred-
stva stanovalcev, namenska banéna sredstva organiza-
cij zdruZenega dela in delovnih skupnosti, zdruZena na
podlagi samoupravnega agomzuma o temeljih plana
stanovanjske skupnosti. samoupravnim sporazu-
mom o prenovi se v ta namen lahko zdruZujejo tudi
sredstva imetnikov pravice uporabe na stanovanjskih
in poslovnih stavbah v druZzbeni lastnini, imetnikov
stanovanjske pravice na stanovanjih in najemnih po-
slovnih prostorih v lasti ob&anov, lastnikov stanovanj
in poslovnih prostorov, kulturne skupnosti, druzbeno-
politiéne skupnosti in drugih zainteresiranih samou-
pravnih organizacij in skupnosti.
4. Stanarine

55. &len

Stanarine se oblikujejo v skladu s samoupravnim
sporazumom o temeljih plana stanovanjske skupnosti
ob upostevanju cene izgradnje stanovanj, potreb za
enostavno reprodukcijo stanovanj in stanovanjskih his
v posamezni obéini in v skladu s sprejetimi normativi in
standardi za vzdrZevanje in upravijanje stanovanj in
stanovanjskih hi$ v druZbeni lastnini.

S sredstvi stanarin gospodarijo stanovalci v skupno-
sti stanovalcev v skladu s tem zakonom.

56. &len
RepublisSki komite za varstvo okolja in urejanje pro-
stora predpiSe enotno metodologijo za dolo&anje in

evidentiranje stanarin v SR Sloveniji v roku Sestih me-
secev po uveljavitvi tega zakona.

57. élen

Stanarina mora zagotavljati:

- amortizacijo stanovanja oziroma stanovanhke
hise;

— sredstva za vzdrZevanje stanovanja in stanovanjske
hise;

- sredstva za upravljanje stanovanj in stanovanjskih .
hi§ ter skupnih delov in naprav, ki so potrebna za
uporabo stanovanj in stanovanjskih his;

— sredstva za funkcionalne stroSke stanovanj in sta-
novanjskih his;

— sredstva za nakup in vzdrZevanje poZarne oprerne
opreme za prvo pomo¢ in druge opreme za reSevanje
;%r za kolektivno radiolosko, biolosko in kemiéno za-

ito.

58. ¢len

Imetnika stanovanjske pravice bremenijo poleg sta-
narine tudi stroSki za vzdrZevanje stanovanja, ki niso
zajeti v stanarini in strodki, ki se nanaSajo zlasti na
ogrevanje, odvoz smeti, vodarino in kanals¢ino, raz-
svetljavo in &iS¢enje skupnih delov hise ter nadome-
stilo za uporabo stavbnega zemlji$¢éa. Te stroske pla-
&ujejo imetniki stanovanjske pravice v visini dejanskih
strodkov skupnostim stanovalcev ali neposredno orga-
nizacijam zdruZenega dela, ki opravljajo te storitve.

59. &len
Skupnost stanovalcev vodi za stanovanja oziroma
stanovanjske hiSe, s katerimi gospodari, pregled o
sredstvih stanarine in prispevkih lastnikov poaameznih
delov stanovanjske hiSe po posameznih elementih sta-
narin, najemnin in stroSkov iz prejSnjega &lena.

60. &len
Sredstva za vzdrZevanje stanovanjskih his se obliku-
jejo in uporabljajo na podiagi letnih planskih aktov, ki
temeljijo na srednjeroénih in dolgoroénih planih vzdr-
Zevanja stanovanj in stanovanjskih hi$ v druZbeni last-

zdruZena sredstva za vzdrevanje stano-

. nini.
- Vzajemno
vanj in stanovanjskih his se razporedijo na

hiSe v skladu s samoupravnim sporazumom o temeljih

.plana stanovanjske skupnosti in programov vzdrZeva-

nja.
61. ¢len

Sredstva za upravijanje stanovanjske hise ter njenih
skupnih delov in naprav se uporabljajo za stroSke
zbora stanovalcev, hiSnega sveta, stanovanjske skup-
nosti in njenih enot za opravijanje nalog in opravil pri
upravljanju s stanovanji in stanovanjsko hiSo v dru-
beni lastnini.

Sredstva za pokrivanje funkcionalnih strodkov se
uporabljajo za zavarovalne premije, za provizije,
banéne storitve in stroSke, ki so potrebni za smotrno
gospodarjenje s stanovanjskimi hisami, kot so dimni-
karske storitve, deratizacija, dezinfekcija, dezinsekcija
in strodki za hisnika, ¢e ti opravljajo naloge in opravila,
ki so potrebna za gospodarjenje s hiSo.

O sredstvih za upravljanje in pokﬁm]e funkcional-
nih stroS$kov odlogajo na osnovi samoupravnega spo-
razuma o temeljih plana stanovanjske skupnosti stano-
valci v skupnosti stanovalcev.

62. clen
Osnova za dolo&anje stanarine posameznega stano-
vanja je nabavna vrednost oziroma revalonzlrannvre—
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dnost stanovanja, dolo¢ena po tem zakonu ter po druz-
benih dogovorih in samoupravnih sporazumih o obli-
kovanju cen stanovanj.

V primerih, ko se v stanovanju ali stanovanjski hisi
izvede prenova ali druga izboljSava oziroma poveta
stanovanijska povrsina in s tem pove&a vrednost stano-
vanja oziroma stanovanjske hiSe, se temu primerno
poveta tudi stanarina na podlagi metodologije za dolo-
¢anje stanarine. Ce so bila navedena dela izvedena s
sredstvi imetnika stanovanjske pravice, se dologitvi
stanarine oziroma njenega povecanja dogovorijo tudi
nadini in pogoji proraéunavanja teh sredstev.

se vrednost stanovanja zmanj3a brez krivde imet-
nika stanovanjske pravice za ve¢ kot 20%, lahko imet-
nik stanovanjske pravice zahteva ponovno dologitev
stanarine.

63. &len

Visino stanarine posameznega stanovanja ugotovi
delovna skupnost stanovanjske skupnosti al organiza-
cija zdruZenega dela, ki jo za to pooblasti stanovanjska
skupnost na podlagi doloéb tega zakona in samou-
pravnega sporazuma o temeljih plana stanovanjske
skupnosti. Tako se dolo¢i tudi stanarina za stanovanja
v lasti ob&anov in civilnopravnih oseb, ée so ta oddana
na podlagi odloébe o oddaji stanovanija.

Ce samoupravni sporazum o temeljih plana stano-
vanjske skupnosti ne bi bil podpisan, lahko obé&inska
skup&éina sprejme odlok o zaéasni ureditvi oblikova-
nja in pladevanja stanarin.

Stanarina se placuje skupnosti stanovalcev. Skup-
nost stanovalcev lahko zaupa zbiranje stanarine de-
lovni skupnosti stanovanjske skupnosti ali organizaciji
zdruZenega dela.

Stanarina se pladuje mese&no vnaprej.

64. ¢len :

Imetnik stanovanjske pravice lahko vloZi zahtevo za
presojo dolotene stanarine pri posebnem organu sta-
novanjske skupnosti. Ce se imetnik stanovanjske pra-
vice s presojo in odlocitvijo ne strinja, lahko vioi
zahtevo za ponovno presojo doloéene stanarine pri
posebnem sodi$éu zdruZenega dela v roku trideset dni
od prejema odloébe posebnega organa stanovanjske
skupnosti. : :

Zahteva iz prejSnjega odstavka ne zadrZi obveznosti
pladevanja stanarine, doloéene po prvem odstavku
prej$njega &lena.

65. élen

Ge imetnik stanovanjske pravice ne plaéuje stana-
rine redno, lahko stanovanjska skupnost na zahtevo
skupnosti stanovalcev izda odlo¢bo, s katero ugotovi
vi8ino zneska, ki ga je dolzan plaéati ter mu naloZi. dav
roku petnajstih dni plada zaostalo stanarino. Ce imet-
nik stanovanjske pravice v tem roku ne pla¢a stanarine,
ali zoper to odloébo ne ugovarja, postane odlo¢ba
izvr8ilni naslov v smislu predpisov o izvr§ilnem po-
stopku.

Ce imetnik stanovanjske pravice tri mesece zapored
ali tri mesece v zadnjih dveh letih ne plaéa stanarine,
lahko zahteva skupnost stanovalcev od stanodajalca,
da mu odpove stanovanjsko razmerje po predpisih o
stanovanijskih razmerjih. Ce mu stanodajalec v 30 dneh
po prejemu te zahteve ne odpove stanovanjskega ra-
zmerja po predpisih o stanovanjskih razmerjih, je sam
dolZan kriti zaostalo stanarino.

66. ¢len
Stanodajalec ali imetnik stanovanjske pravice je dol-
Zan placevati stanarino, dokler stanovanja ne odda
oziroma ne vrne.

67. clen

Pravico do delne nadomestitve stanarine ima vsak
imetnik stanovanjske pravice na druzbenem stanova-
nju ali stanovanju v lasti ob&anov ali civilnih pravnih
oseb, &e izpolnjuje dogovorjena merila.

S samoupravnim sporazumom o temeljih plana sta-
novanjske skupnosti se doloéi najnizji odstotek stara-
rine, ki ga je dolZan prispevati vsak imetnik stanovanj-
ske pravice, ki ima glede na druZinski dohodek pravico
do delne nadomestitve stanarine. Ta odstotek ne sme
biti manjsi od 20% stanarine, dolotene za stanovanije,
ki ga ima.

Pravico do delne nadomestitve stanarine uveljavija
imetnik stanovanjske pravice z zahtevo, ki jo vioZi pri
stanovanjski skupnosti obéine, v kateri ima stalno pre-
bivalisée.

Delno nadomestitev stanarine lahko imetnik stano-
vanjske pravice dobi le za stanovanije, ki mu po dogo-
vorjenem standardu stanovanj v obéini pripada.

Delna nadomestitev stanarine se dolo¢i za koledar-
sko leto, §teto od prvega dne v naslednjem mesecu, ko
je bila vioZzena zahteva.

68. ¢len

* O pravici do delne nadomestitve stanarine odloéa
organ stanovanjske skupnosti v skladu z mnenjem
pristojnega organa krajevne skupnosti. Pristojni organ
krajevne skupnosti lahko pridobi tudi mnenje hisnega
sveta. Organ stanovanjske skupnosti mora odlogiti o
l::;‘a;ici do delne nadomestitve stanarine v roku tridese-
t ni.

Imetnik stanovanjske pravice, ki mu je bila zavrnjena
zahteva do delne nadomestitve stanarine, lahko v roku
tridesetih dni po vrogitvi odlo¢be zahteva, da o tem
odloéi posebno sodidée zdruZzenega dela.

ill. SAMOUPRAVNA ORGANIZIRANOST
STANOVANJSKEGA GOSPODARSTVA

69. ¢len

Da bi skupno in enakopravno odlo&ali o pogojih in
nacinu opravijanja dejavnosti in o druzbenoekonom-
skih odnosih na podro&ju stanovanjskega gospodar-
stva, o zdruZevanju in uporabi sredstev za stanovanj-
sko gospodarstvo ter o uresni¢evanju drugih skupnih
interesov na tem podroc&ju ustanovijo s samoupravnim
sporazumom stanovanjsko skupnost:

- delavci prek organizacij zdruZzenega dela in delov-
nih skupnosti in drugih samoupravnih organizacij in
skupnosti;

~ upokojenci in invalidi prek svojih zdruZenj in dru-

e‘vll

~ delovni ljudje, ob&ani in stanovalci prek krajevnih
skupnosti;
~ — delavci, zaposleni pri delovnih ljudeh, ki samo-
stojno opravljajo dejavnosti z osebnim delom s sredstvi
v lasti ob&anov, prek osnovnih organizacij zveze sindi-
katov.,

~ delovni ljudje ki samostojno opravljajo dejavnost z
osebnim delom s sredstvi v lasti ob&anov ter delovni
ljudje, ki samostojno kot poklic opravljajo umetnisko
ali drugo dejavnost, prek ob€inskih, obrtnih in drugih
zdruZenj; ¢
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— imetniki stanovanjske pravice in lastniki stanovanj
kot posemeznih delov stanovanijskih hi$ prek krajevne
skupnosti;

— delovni ljudje in ob&ani, ki pri bankah namensko
var€ujejo za reSevanje svojega stanovanjskega vprasa-
nja, prek zbora stanovanjskih var&evalcev pri banki;

3 — ¢lani stanovanjskih zadrug prek stanovanlsko za-
ruge;

- delavci v organizaciji zdruzenega deia in delovni
skupnosti, ki sodelujejo kot izvajalci v stanovanjskem
gospodarstvu pri programiranju, urbanisti¢nem naér-
tovanju, projektiranju, graditvi, urejanju stavbnih zem-
ljis&, vzdrzevanju, prenovi ali opravljanju drugih del in
opravil za potrebe gospodarjenja s stanovanji in stano-
vanjskimi hiSami v druzbeni lastnini prek teh organiza-
cij zdruZzenega dela in delovnih skupnosti.

Stanovanjska skupnost se ustanovi za obmocje ene
obéine ali veé obéin.

Samoupravni sporazum o ustanovitvi stanovanjske
skupnosti potrdi obé&inska skup3&ina, &e pa se stano-
vanjska skupnost ustanovi za obmoéje veé obéin, pa
obé&inske skup&Zine tistih ob&in, za obmocje katerih se
ustanovi stanovanjska skupnosti.

70. élen

Delavci delovni ljudje in ob&ani, organizirani v stano-
vanjskih skupnostih, skupaj z delavci, delovnimi ljudmi
in ob&ani, organiziranimi v drugih samoupravnih inte-
resnih skupnostih, ki opravijajo naloge na podroéju
socialnega varstva, usklajujejo v skupnosti socialnega
varstva zlasti standarde za stanovanja ob&anov s po-
sebnimi potrebami ter osnove in merila za dodelitev
stanovanj, zgrajenih s sredstvi za solidarnost in za
uveljavljanje pravic ob&anov do delnega nadomeééa
nja stanarin.

*
71. élen

Delavci, delovni ljudje in obéani v stanovanjski skup-
nosti opravljajo zlasti naslednje naloge:

- sprejemajo planske akte, s katerimi opredelujejo
politiko in cilje druzbenega razvoja v ob€ini na po-
droc¢ju stanovanjskega gospodarstva ter sprejemajo
ukrepe za njihovo uresni¢evanije;

— organizirajo druZbeno usmerjeno stanovanjsko
gradnjo ter skrbijo za izvajanje racionalizacijskih ukre-
pov pri graditvi in vzdrZevanju stanovanj;

- se dogovarjajo o zdruZevanju in upravijanju s sred-
stvi za financiranje druzbeno usmerjene gradnje in o
zdfuZevanju in upravljanju s sredstvi iz stanarine za
vzdrZevanje in prenovo stanovanj in stanovanjskih his
v druZbeni lastnini;

- dolo&ajo politiko in sprejemajo osnove in merila za
gospodarjanje s stanovanji in stanovanjskimi hisami v
druZbeni lastnini;

— skrbijo, da ima vsaka stanovanjska hiSa posebej
pregled sredstev stanarin, najemnin in strodkov in sicer
po posameznih elementih stanarine, najemnine in stro-
Skov;

— skrbijo, da so hisni sveti najmanj vsakih Sest mese-
cev seznanjeni o stanju in porabi sredstev, ki pripadajo
stanovanjski hisi;

— skrbijo za varstvo in izboljSanje bivalnega okolja in
izbolj$anja stanovanjske kulture;

- skrbijo za izvajanje ukrepov civilne zas¢ite oziroma
za8Citnih ukrepov in reSevalnih akcij v stanovanijskih
hisah ob naravnih ali drugih hudih nesre¢ah, v vojni in
drugih izrednih razmerah;

- organizirajo in izvajajo solidarnostne naloge pri
graditvi in uporabi druzbenih stanovanj;

- dajejo pobudo za ustanavljanje pos!ovnih skupno-
sti za stanovanjsko gradnjo;

— doloéajo izvajalce investitorskih del za druZbeno
usmerjeno stanovanjsko gradnjo;

— ustanovijo poseben organ za sporazumno odpravo
sporov s podrodja stanovanjskega gospodarstva.

72. &len
Stanovalci uresniéujejo pravice in dolZnosti pri go-
spodarjenju s stanovanji in stanovanjskimi hisami v
druzbeni lastnini v skupnosti stanovalcev in v stano-
vanjski skupnosti.
Skupnost stanovalcev ustanowjo stanovalci na
zboru stanovalcev.

73. &len

Skupnost stanovalcev je pravna oseba in jo zastopa
predsednik hisnega sveta.

Skupnost stanovalcev se oblikuje za stanovanjsko
higo, ki ima pet ali ve¢ stanovanj. Stanovanjske hise, ki
imajo manj kot pet stanovanj, oblikujejo skupnost sta-
novalcev s sosednjimi stanovanjskimi hisami.

74. &len '

Organ skupnosti stanovalcev sta zbor stanovalcev, ki
ga sestavljajo delegati vsakega stanovanja in poslov-
nega prostora v stanovanijski hisi in hisni svet.

75. ¢len
Zbor stanovalcev opravlja zlasti naslednje naloge:
— sprejema statut skupnosti stanovalcev;
= izvoli hidni svet, predsednika hiSnega sveta, njego-
vega namestnika, blagajnika in druge organe;
rio;t roll delegate v svet stanovalcev pri krajevni skup-
- sprejema srednjeroéni plan na podroéju gospo-

" darjenja s stanovanjsko hiso;

-~ sprejema program vzdrZevanja, prenove, upravlja-
nja in obratovanja stanovanjske hise;

— sprejema samoupravne splodne akte o medseboj-
nih pravicah in obveznostih stanovalcev pri gospodar-
jenju s stanovanjsko hiso;

- sprejema samoupravni sporazum o temeljih plana
stanovanjske skupnosti in druge akte stanovanjske
skupnosti, ki se nanasajo na gospodarjenje s stanova-
nji in stanovanjskimi hisami v druZbeni lastnini;

+ — sprejema finanéni naért in zakljuéni raéun o vseh
sredstvih, s katerimi upravlja;

— sprejema program izvajanja nalog splodne ljudske
obrambe in druzbene samozasgite v stanovanjski hisi.

76. &len

Hidni svet opravija zlasti naslednje naloge:

- opravija funkcijo delegacije za delegiranje delega-
tov v zbor uporabnikov enote stanovanjske skupnosti
za gospodarjenje s stanovaniji in stanovanjskimi hisami
v druZbeni lastnini, &e je ta ustanovljena, ¢e statut ali
drugi samoupravni splo3ni akt skupnosti stanovalcev
ne dolo¢a drugacde;

— skrbi za smotrno gospodar]en}e s stanovanji in
stanovanjsko hiso;

— skrbi za izvajanje programa dela zbora stanoval-
cev;

— skrbi za izvajanje vseh vzdrZevainih del v stano-
vanijski hisi;

— skrbi za operativno izvajanje del pri uporabi stano-
vanjske hise;

— vodi poslovne knjige za skupnost stanovalcev;

- sklepa pogodbe o oddaji nalog in opravil v zvezi z
gospodarjenjem s stanovanjskimi hiSami organizaci-
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jam zdruZenega dela oziroma delovnim skupnostim in
delovnim ljudem, ki tojno opravijajo dejavnost z
osebnim delom s v lasti ob&anov;

— skrbi za varstvo bivalnega okolja;

— pripravija osnutek statuta in drugih splo3Snih ak-
tov, programov finanénih naértov, zakljuénih ratunov
in drugih aktov, ki jih sprejema zbor stanovalcev in jih
daje stanovalcem v razpravo;

- sklepa pogodbe o zatasni oddaiji stanovania, ki je
namenjeno hidniku, snaZilki ali drugim delavcem pri
obratovanju stanovanjske hise;

- daje mnenje za preureditev podstresnih, kletnih ali
drugih skupnih prostorov v stanovanje oziroma v po-
slovne prostore;

- sklepa pogodbe z lastniki stanovanj in imetniki
pravice uporabe in imetniki stanovanjske pravice;

— skrbi za opravljanje nalog in ukrepov splosne ljud-
ske obrambe in druZzbene samozaséite;

— skrbi za izvajanje hiSnega reda.

77. &len
Ce hisni svet ni izvoljen ali & ne opravlja nalog,
prenese stanovanjska skupnost po lastni pobudi ali po
predlogu pristojnega organa krajevne skupnosti na
organizacijo zdruZenega dela, ki opravija strokovne
naloge in opravila pri gospodarjenju s stanovanjskimi
hiSami, dolZnost, da vimenu h sveta in v breme
sredstev za upravljanje stanovanjske hiSe opravlja
nujne naloge hiSnega sveta.
stanovanjska skupnost ne izda ukrepov iz prejs-
njega odstavkav tridesetih dneh po tem, ko bi moral
zbor stanovalcev izvoliti hiSni svet oziroma, &e v tem
roku ne odlogi o predlogu pristojnega organa krajevne
skupnosti za izdajo takega ukrepa, sprejme tak ukrep z
odloébo obéginski upravni organ, pristojen za stano-
vanjske zadeve. Tak ukrep sprejme obéinskiupravni
organ, pristojen za stanovanjske zadeve, tudi v pri-
meru, &e hisSni svet ne opravlja svojih nalog, pa bi zato
utegnila nastati Skoda na stanovanjskih
hisah v druZbeni lastnini, stanovanjska skupnost pa ni
pravoéasno ukrepala.

Hisni svet, ¢e pa hisni svet ni izvoljen, lahko vsak
stanovalec, ki z odloéitvijo stanovanjske skupnosti po
prvem odstavku ni zadovoljen, sproZi postopek pri
posebnem organu stanovanjske skupnosti za sporazu-
mno odpravo spora. Dokler ni konéan,
opravlja zadeve teko¢ega vzdrZevanja skupnih delov in
naprav in obratovanja stanovan}ske hiSe organizacija
iz prvega odtstavka.

Dokler hisni svet ni izvoljen opravija naloge hiSnega
sveta organizacija iz prvega odstavka.

78. &len
Pravilnost dela zbora stanovalcev in hiSnega sveta
nadzoruje organ samoupravne delavske kontrole, ki ga
izvoli zbor stanovaicev.
Zakonitost dela zborov stanovalcev in hiSnih svetov
nadzoruje obé&inski upravni organ, pristojen za stano-
vanjske zadeve.

79. &len

Skups&ino stanovnjske skupnosti sestavijata zbor
uporabnikov in zbor izvajalcev.

Delegate v zboru uporabnikov stanovanjske skupno-
sti delegirajo: '

~ delegacije temeljnih organizacij zdruZenega dela
in delovnih skupnosti,

— delovni ljudje in ob&ani ter skupnosti stanovalcev
prek delegacije krajevne skupnosti

~ druge samoupravne organizacije in skupnosti, ki
so ustanovitelj stanovanjske skupnosti.

Delegate v zbor izvajalcev stanovanjske skupnosti
delaglmjodolagad}e izvajaicev, ki so ¢lani te skupno-

S samoupravnim sporazumom o ustanovitvi stano-
vanjske skupnosti se dolodi Stevilo delegatskih mest v
zborih skups$éine ter Stevilo delegatov, ki jih v zbore
skup$éine delegirajo uporabniki in izvajalci.

Oba zbora skups¢ine stanovanjske skupnosti obrav-
navata in odlotata enakopravno zlasti o naslednjih
vprasanjih:
m—;ﬂo samoupravni organiziranosti stanovanjske skup-

-~ 0 organiziranju in izvajanju druzbeno usmerjene
stanovanjske gradnje;

— o planskih aktih stanovanjske skupnosti;

- o politiki in ciljih na podro¢ju oblikovanja in upo-
rabe stanarin in najemnin;

— 0 organiziranju del pri gospodarjenju s sianovanll_
in stanovanjskimi hiéami v druzbeni lastnini;

— 0 ukrepih za varstvo in izboljSane bivalnega oko-
lja, organiziranju in Izva}anju preventivnih in drugih
ukrepov za prepredevanje in zmanjSevanje posledic
naravnih in drugih nesreg;

~ o ukrepih civilne zaS&ite;

— o racionalizaciji in industrializaciji na podrogju
stanovanjske gradnje in vzdrZevanju stanovan; in sta-
novanjskih hi§ v druZbeni lastnini;

— o oblikovanju cen, o rokih in drugih pogojih druz-
beno usmerjene stanovanjske gradn]e o vzdrZevanju

in prenovl stanovanj in stanovm)skih

o ustanovitvi posebnega sodis¢a ntmienega dela
in posebnopa organa za sporazumno odpravo Sporov s
podrocja stanovanjskega gospodarstva.

Zbor uporabnikov samostojno obravnava in odloée
zlasti o naslednjih zadevah:

-0 upravﬁan]u z zdruZenimi sredstvi;

— o0 osnovah in elementih za oblikovanje stanarin in
najemnim ter o prispevkih lastnikov posameznih delov

stanovanjskih his;
~ o solidarnosti v stanovanjskem gospodarstvu;
— o splo3nih aktih o dodeljevanju solidarnostnih sta-

novanj posameznim upraviéencem;

— o splo3nih aktih o dodeljevanju stanovanj, s kate-
rimi razpolaga stanovanjska skupnost.

Zbor izvajalcev obravnava in odlo&a zlasti o nasled-
njih zadevah:

— o nadinu izvajanja stanovanjske gradnje in del pri
gospodarjenju s stanovanjskimi hiSami;

- o tehnologiji gradnje stanovanj in tipizaciji grad-
benih elementov;

— 0 ustanavljanju in delovanju poslovnih skupnosti
za kompleksno stanovanjsko gradnjo.

80. élen

V samoupravnem sporazumu o ustanovitvi stano-
vanjske skupnosti se dolo¢i taka samoupravna organi-
ziranost zborov uporabnikov, ki bo omogocala uveljav-
ljanje posebnih interesov pri stanovanjski gradnji in
gospodarjenju s stanovaniji in stanovanjskimi hisami v
druzbeni lastnini. Dolo&i se tudi na&in odlo&anja zbora
uporabnikov, kadar ta odloa o zdruZevanju in uporabi
sredstev. Odlocitev o teh vpraSanjih ne more biti spre-

-jeta, €e je ne sprejmejo uporabniki, ki zdruZujejo ta
redstva.

s
81. ¢len

Ce med zborom zaradi razlinih stalis& ni dosaiem
soglasje, se izvede usklajevalni postopek, ki je doloéen
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s statutom stanovanijske skupnosti. Ce tudi po usklaje-
valnem postopku ni prislo do odlocitve o vprasanju, ki
je bistvenega pomena za zagotovitev potreb in intere-
sov delovnih ljudi in Io:iano: na ,;Odrc;.gtj':il stanoyanj-
skega gospodarstva, lahko skup3&ina ne na pred-
log izvrénega sveta skup3&ine obéine za¢asno uredi to
vprasanje.

Ge je ustanovijena stanovanjska skupnost za ved
obéin, sprejmejo zatasno ureditev teh vprasanj skup-
&&ine vseh obéin v enakem besedilu.

82. &len
- Stanovanjska skupnost je pravna oseba in ima svoj
statut.

Statut in drugi samoupravni splosni akti stanovanj-
ske skupnosti podrobneje urejajo pravice, obveznosti
in odgovornosti udeleZencev samoupravnega spora-
zuma o ustanovitvi stanovanjske skupnosti, natanéneje
doloéijo organiziranost stanovanjske skupnosti in nje-
nih enot ter tudi naloge in pooblastila delavcev, ki
zanjo opravljajo strokovna dela.

Statut enakopravno sprejemata oba zbora stano-
vanjske skupnosti.

83. &len

Zaradi dogovarjanja in usklajevanja stali$& pri re§e~
vanju in izvajanju nalog, ki so skupnega pomena za vso
SR Slovenijo na podroéju stanovanjskega gospodar-
stva, ustanovijo stanovanjske skupnosti Zveze stano-
vanjskih skupnosti Slovenije (v nadaljnjem besedilu:
Zveza). Temeljna razmerja med stanovanjskimi skup-
nostmi in Zvezo se dologijo s samoupravnim sporazu-
mom o ustanovitvi Zveze,

Skups&ino Zveze sestavijata zbor uporabnikov m
zbor izvajalcev.

Skupscina Zveze sprejme statut Zveze.

S statutom se dolo&ajo zlasti notranja organizacija
2veze, postopek za sprejemanije odloditev, pristojnosti
nj?nlh organov in nacin financiranja in njene dejavno-
sti. :

84. ¢len

Za neposredno uresni¢evanje samoupravnih pravic,
posebnih interesov in posebnih potreb pri gradniji, pre-
novi in enju s stanovaniji in stanovanjskimi
hidami v druZbeni lastnini ter za reSevanje drugih vpra-
3anj iz stanovanjskega gospodarstva, lahko uporabniki
in izvajalci v skladu s samoupravnim sporazumom o
ustanovitvi stanovanjske skupnosti in njenim statutom
ustanovijo enote stanovanjske skupnosti.

85. ¢len
Enota stanovanjske skupnosti se ustanovi s samou-
pravnim sporazumom, s katerim se opredelijo naloge,
postopki sprejemanja splosnih aktov, samoupravna or-
ganiziranost, nacin zagotavljanja sredstev za njeno de-
Iovan‘eje in druga pomembna vpradanja za delovanje
enote.

Enota stanovanjske skupnosti je pravna oseba in ima
svoj statut.

Statut mora biti v skladu s samoupravnim sporazu-
mom o ustanovitvi stanovanjske skupnosti in njenim
statutom.

Glede sestave in delegiranja delegatov v zbor upo-
rabnikov in zbor izvajalcev ter glede obravnave in odlo-
¢anja v enoti stanovanjske skupnosti se smiselno upo-
rabljajo dolocbe 79. €lena.

" 86. élen
Samoupravni sporazum o ustanovitvi enote stano-
vanjske skupnosti in njen statut potrdi skup3€ina sta-
novanjske skupnosti.
" Pravilnost dela organov stanovanjske skupnosti ozi-
roma njenih enot nadzoruje njena samoupravna delav-
ska kontrola.

87. élen
Za opravijanje administrativno-strokovnih, pomoz-
nih in tem podobnih del lahko stanovanjska skupnost
oblikuje delovno skupnost ali si zagotovi opravljanje
teh del z dogovorom z drugo stanovanjsko skupnostjo,
samoupravno interesno skupnostjo, organizacijo ali

g stanmnjska skupnost za opravljanje del iz prej$-
njega odstavka oblikuje delovno skupnost, imenuije in
razreSuje vodjo te delovne skupnosti skupséina po
tem, ko je dobila mnenje organa upravijanja delovne
skupnosti. »

K doloébam statuta, ki se nanaSajo na uresniéevanje
nalog, zaradi katerih se delovna skupnost oblikuje,
programu njenega dela ter k razvidu del in nalog, je
predhodno soglasje skupséine stanovanjske
skupnosti, ki je tako delovno skupnost oblikovala.

IV. UGOTAVLJANJE VREDNOSTI STANOVANJ IN
STANOVANJSKIH HIS, DOLOCANJE
REVALORIZACIE IN AMORTIZACIJE

. 88. &len
Pri doloanju vrednosti stanovanj in stanovanjskih

" hi& se uposteva:

— kakovost konstrukcije glede na &as izgradnje ob-

jekta;
— vrsta in kakovost stavbnega pohiStva (okna, vrata);
— vrsta in kakovost obdelave talnih in stenskih povr-
Sin;
— vrsta in kakovost opremljenosti stanovanj z insta-
lacijskimi napravami;
— vrsta in moZnost rabe skupnih proatorovstavhe-
— kakovost toplotne in zvoéne zas&ite
— negativni vpl Mnafabostanovanja(kletno pod-
streSno, senca, vlaga, hrup, onesnaZeni zrak in okolica

ter druge motnje).

89. &len

Vrednost stanovanja se ugotovi za stanovanje kot
gradbeno celoto ne glede na Stevilo uporabnikov sta-
novanja. Vrednost stanovanja se ugotovi z ovrednote-
njem elementov iz prejSnjega &lena na podlagi totko-
vanja in uporabne tlorisne povrsine.

Za uporabno tlorisno povrSino po prejSnjem od-
stavku se 3teje &ista tlorisna povrSina sob, predsob,
hodnikov v stanovanju, kuhinje, kopalnice, shrambe in
drugih prostorov, ki spadajo k stanovanju kot so bal-
koni, odprte in pokrite terase, loZe, kileti, drvarnice,
garaZe v stanovanjski hisi in drugi prostori.

90. ¢&len

Pristojni organ stanovanjske skupnosti dolog&i vsako
leto vrednost totke tako,da popreéno ceno kvadrat-
nega metra novozgrajenih stanovanj v ob€ini v prej§-
njem letu deli s popre¢nim Stevilom to&k novo zgraje-
nih stanovanj.

Za popreéno ceno kvadratnega metra stanovanj se
3teje cena stanovanj v druzbeni lastnini, zgrajenih v
obéini v okviru druzbeno usmer;ena stanovaniske
gradnje.
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V primeru, da v prej$njem letu na obmo¢ju obéineni -

bilo zgrajeno nobeno druZbeno stanovanje, se za po-
pre¢no ceno kvadratnega metra stanovanj $teje po-
prena cena zgrajenih stanovanj v SR Sloveniji v okviru
druZbeno usmerjene stanovanjske gradnje. V primeru,
da indeks poviSanj cen kvadratnega metra stanovanij-
ske povrsine na obmocju obéine presega 20% indeksa
cen kvadratnega metra povrsine stanovanj v SR Slove-
niji, se Steje za popreéno ceno kvadratnega metra
stanovanja le povi$anje do 20%.

91. élen
Vrednost stanovanjske hide se ugotovi tako, da sSe
sestejejo ugotovljene vrednosti vseh stanovanj in po-
slovnih prostorov v stanovanjski hisi.

92. &len

Vrednost stanovanj v druzbeni lastnini, vrednost sta-
novanj v lasti obéanov, kot posameznfh delov stano-
vanjske MiSe v druzbeni lastnini in vrednost stanovanj v
stanovanjskih hi§ah v lasti ob&anav, ki jih lastniki sami
ne uporabljajo, ugotavija delovna skupnost stanovanj-
ske skupnosti oziroma organizacija zdruZzenega dela,
ki jo pooblasti stanovanjska skupno_st.

93. &len
Za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih
his v'lasti obéanov, ki jih uporabljajo njihovi lastniki, se
uporabljajo enaka merila kot veljajo za stanovanja in
stanovanjske hiSe v druzbeni lastnini.
Organizacllo in naéin ugotavljanja vrednosti stano-
vanj in stanovanijskih hi$ iz prejsnjega odstavka doloci
ob¢inska skupséina z odlokom

94.élen
Merila in naéin za ugotavljanje vrednosti stanovanj in
stanovanijskih hi§ ter sistem toékovanja predpise Re-
publiski komite za varstvo okolja in urejanje prostorav
roku treh mesecev po uveljavitvi tega zakona.

95. &len
Organizacija zdruZzenega dela ali delovna skupnost,
ki jo pooblasti stanovanjska skupnost, opravi revalori-
. zacijo stanovanj in stanovanjskih hi§ v druZbeni last-
nini vsako leto po stanju 31. decembra.
Revalorizacija se opravi do 30. aprila naslednjega
leta, uporablja pa s 1. januarjem.

96. &len
Revalorizacija stanovanj in stanovanjskih his se ugo-
tovi na podlagi dokumentacije o ugotovitvi njihove
vrednosti.

97. élen,

Stanovanja in stanovanjske hise, stara sto ali ve¢ let,
se ne revalorizirajo in se zanje tudi ne obradunava
amortizacija, razen ¢e je bila na teh stanovanjih ozi-
roma hisah izvrSena prenova, katere vrednost presega
50;: prejSnje vrednosti stanovanja ali stanovanjske
hise.

98. ¢len
Revalorizirano vrednost stanovanj in stanovanijskih
hi§ izkaZejo skupnosti stanovalcev v svojih poslovnih
knjigah.

99. &len
Amortizacija stanovanj in stanovanjskih hi§ znaSa
najmanj 1% revalorizirane vrednosti stanovanja in sta-
novanjske hise.

Amortizacija stanovanj in stanovanjskih his se obra-
Eunava Sestmeseéno

O uporabi amortlzacije odloéajo stanovalci v skup-
nosti stanovalcev in viagateljev v skladu s samouprav-
nim sporazumom o temeljih plana in planom stano-
vanjske skupnosti.

100. élen
Dolo&be o amortizaciji po tem zakonu se uporabljajo
tudi za bivalne prostore v domovih upokojencev.

101. &len
Doloébe o revalorizaciji se uporabljajo tudi za stano-
vanja kot posamezne dele stanovanjske hiSe in za
stanovanja v druZinskih stanovanjskih hisah v lasti
obéanov, ki so oddana na podlagi odlo&be.

102. élen
Republiski komite za varstvo okolja in urejanje pro-
stora predpi$e nacin ugotavijanja, izkazovanja in raz-
porejanja rezultatov opravljene revalorizacije ter naéin
zbiranja podatkov pri SluZbi druzbenega knjigovodstva
za druzbeno evidenco o izvajanju revalorizacije v roku
treh mesecev po uveljavitvi tega zakona. -

V. STANOVANJSKE ZADRUGE

103. &len
Delovni ljudje in obéani lahko ustanovijo s samou-
pravnim sporazumom stanovanjsko zadrugo (v nadalj-
njem besedilu: zadruga).

) 104. Elen
Zadruga je samoupravna organizacija, v kateri de-
lovni ljudje in obé&ani zdruZujejo svoje delo in sredstva
z namenom, da v njej organizirano uresni¢ujejo svoje -
potrebe in interese pri graditvi in gospodarjenju s svo-
jimi stanovaniji. Zadruga ima lahko svoje samoupravne
enote.

105. élen

Zadruga skrbi za gradnjo, pridobivanje in prenovo
stanovanj in stanovanjskih hi$ za svoje &lane ter go-
spodari z njimi na naéin in ob pogoijih, ki so doloéeni s
samoupravnim sporazumom o njeni ustanovitvi in nje-
nim statutom in s tem zakonom.

Pri uresniéevanju svojih nalog se zadruga povezuje s
stanovanjsko skupnostjo, komunalno skupnostjo,
stavbno zemljisko skupnostjo, enotami stanovanjske
skupnosti, krajevnimi skupnostmi in organizacijami
zdruzenega dela, ki opravijajo strokovne naloge in
opravila pri gospodarjenju s stanovanji in stanovan;—
skimi hisami v druzbeni lastnini.

1086. ¢élen
Zadruga je pravna oseba.
Zadruga posluje s tretjimi osebami v svojem imenu in
za svoj racun, kot tudi v svojem imenu in za raéun
svojih Elanov.

107. élen
Zadruga s svojim poslovanjem ne ustvarja dohodka.

108. &len
Za obveznosti zadruge odgovarjajo njeni ¢lani v me-
jah jamstva v skladu s samoupravnim sporazumom o
ustanovitvi zadruge, z njenim statutom in tem zako-
nom.

20 , dogovori — stanovanjska priloga



. 109. élen
Zadrugo lahko ustanovi najmanj trideset delovnih
ljudi in ob&anov. _
Sredstva za ustanovitev in zaletek dela zadruge za-
gotovijo ustanovitelji v obliki denarnih delezev.

110. &len
Ustanovitelji ustanovijo zadrugo na ustanovni skup-
8¢ini, na kateri sprejmejo samoupravni sporazum o
ustanovitvi, statut in druge samoupravne akte ter izvo-

lijo organe zadruge.

111. élen

Samoupravni sporazum o ustanovitvi zadruge je
njen ustanovitveni akt.

Steje se, da je zadruga ustanovljena z dnem, koje
najmanj trideset ¢lanov zadruge podpisalo samou-
pravni sporazum o njeni ustanovitvi in ko ga potrdi
izvréni svet skupsé&ine obéine po predhodnem soglasju
stanovanjske skupnosti.

112. élen

Samoupravni sporazum o ustanovitvi zadruge vse-
buje zlasti:

- ime, dejavnost in sedeZ zadruge;

~ poimenski seznam ustanoviteljev;

- pogoje za sprejem in prenehanje ¢lanstva;

— doloébe o naéinu sprejemanija statuta in drugih
samoupravnih aktov;

— dolo¢be o roku in nainu sklicevanja skup3&ine
zadruge, njenih pravicah in dolZnostih;

— nacin delegiranja in odpoklica delegatov v zbor
uporabnikov skup3&ine, stanovanjske in komunaine
skupnosti ali stavbne zemljiSke skupnosti;

— viSino denarnih deleZev, s katerimi ustanovitelji
zagotovijo sredstva za ustanovitev in zadetek dela za-
druge ter nadin razpolaganja s temi sredstvi;

- vidino, nagin zagotavljanja in uporabe sredstev za
pridobitev zemljis&, urejanje zemljis¢, nakup, prenovo
in gospodarjenje s stanovanji in stanovanjskimi hi-

- ﬁogoje in nadin opravijanja administrativnih in

drugih strokovnih opravil in nalog za zadrugo;

— pogoje za oddajo strokovnih nalog in opravil orga-
nizacijam zd dela, delovnim skupnostim ozi-
roma delovnim ljudem, ki samostojno opraviljajo dejav-
nost z osebnim delom s sredstvi v lasti ob&éanov.

113. élen.

Zadruga ima svoj statut, s katerim se dologijo pravice
in obveznosti njenih ¢lanov, organov upravljanja za-
druge ter druga temeljna vpr3anja, ki zadevajo organi-
zacijo in poslovanje zadruge.

Statut zadruge potrjuje izvrSni svet skupécine ob-
&ine, na obmocju katere ima zadruga svoj sedeZ.

114. élen -

Dejavnost zadruge je lahko:

— zdruZevanje sredstev za graditev, nakup in pre-
novo stanovanj in stanovanjskih hi$ ter za gospodarje-
nje s stanovaniji in stanovanjskimi hisami v lasti &lanov
zadruge,

— organiziranje razliénih oblik stanovanjskega var-
&evanja in pridobivanja kreditov za zadrugo oziroma za
¢lane zadruge;

; organiziranje graditve stanovanj in stanovanjskih
his;

- pridobivanje stavbnih zemljiS&, potrebnih za gradi-
tev stanovanj in stanovanjskih his;

— organizacija vzdrZevanja in prenove stanovanj in
stanovanijskih his;

— organizacija gradnje spremljajo¢ih objektov v sta-
novanjskih naseljih, ki se gradijo v okviru zadruge;

— opravljanje investitorskih del, nadzorstvo pri grad-
g&ngrenovi stanovanj in stanovanjskih hi$ za svoje

— organizacija nakupa gradbenega in drugega mate-
riala ter stavbnih elementov, ki so potrebni za graditev,
prenovo ali vzdrZevanje stanovanj in stanovanjskih hi§
svojih Elanov.

Opravijanje navedenih dejavnosti lahko zadruga
zaupa na podlagi pogodbe usposobljenim strokovnim
organizacijam zdruZenega dela in delovnim skupno-
stim oziroma delovnim ljudem, ki samostojno z oseb-
nim delom opravljajo dejavnost s sredstvi v lasti ob&a-
nov.

115. &len
Za uresnicitev nalog na podroéju gradnje in gospo-
darjenja s stanovanjskimi hisami sprejme stanovanjska
zadruga samoupravni sporazum o temeljih plana sta-
novanjske skupnosti in plan stanovanjske zadruge. .
Planski akti stanovanjske zadruge morajo biti uskiajeni

s planskimi akti stanovanjske skupnosti.

116. &len

Plan stanovanjske zadruge vsebuje zlasti:

-~ obseg graditve stanovanj in stanovanjskih his po
posameznih letih;

- prostorske reditve in gradbena zemljis&a za grad-
njo planiranega &tevila stanovanj in stanovanjskih his
glede na dinamiko gradnje;

- zdruZevanje in zagotavljanje sredstev, namen, po-
goje in naéin njihove uporabe;

- medsebojne pravice in obveznosti v primeru odsto-
panja od sprejetih planskih aktov;

— organiziranost in zagotavijan izva}nlaldh zmoglji-
vosti za graditev in vzdrZevanje amnovanj in stanovanj-
skih hi$ élanov zadruge; :

~ merila za oblikovanje cen graditve in vzdrZevanja
stanovanj in stanovanjskih his;

- naloge in ukrepe s podroc¢ja splo3ne ljudske
obrambe in druZbene samozastite.

: 117. &len

Clanstvo v zadrugi je jno in osebno. Clani
zadruge so lahko delovni ljudje in ob&ani, ki spreje-
majo samoupravni sporazum o ustanovitvi zadruge,
statut in druge samoupravne akte zadruge.

Vsakdo je lahko &lan le ene zadruge. O sprejemu v
¢lanstvo zadruge odloéa v skladu s samoupravnim
3porazumom o ustanovitvi zadruge pristojni organ za-

ruge.

Zoper sklep, s katerim je zavrnjen sprejem, je dovo-
ljen ugovor na skup&gino zadruge.

Obéan, kateremu je tudi skup&&ina zadruge zavrnila
sprejem, lahko v roku tridesetih dni po sprejemu
sklepa o zavrnitvi vioZi zahtevo, da o tem odlogi po-
sebno sodiSte zdruZzenega dela.

118. &len
Clanstvo v zadrugi preneha z izstopom, z izkljuitvjo,
s smrtjo ¢lana in s prenehanjem zadruge. Samoupravni
sporazum o ustanovitvi zadruge doloa odpovedni rok
za izstop in pogoje za izkljucitev.

Clan, ki je bil izkljuden iz &lanstva zadruge, lahko v
roku tridesetih dni po sprejemu skiepa o izkljuditvi
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vioZi zahtevo, da o tem odlo¢i posebno sodisée zdruZe-
nega dela.

119. &len

Zadruga ima skup&¢ino.

Skupséino sestavljajo vsi ¢lani zadruge. V zadrugi, ki
ima vet kot sto €lanov, je skupStina lahko sestavijena
iz delegatov v skladu s samoupravnim sporazumom in
statutom.

120. élen
Skupsgina zadruge voli praviloma skupno delegacijo
za stanovanjsko, komunalno in stavbno zemljisko
skupnost, njihove enote in za druge interesne skupno-

sti ter njihove enote, ki so udeleZene pri graditvi nase-.

lij, ki se gradijo v okviru zadruge, za zbore var¢evalcev
pri temeljnih bankah v okviru zadruge oziroma poseb-
nih enotah poslovnih bank in za krajevno skupnost.

121. &len

Materialno osnovo zadruge sestavljajo naslednja

sredstva:

— sredstva ¢lanov zadruge za njeno ustanovitev in
zadetek dela, ki jih zagotove ustanovitelji zadruge;

— lastna sredstva ¢lanov zadruge za nakup, graditev,
prenovo in gospodarjenje s stanovanji in stanovanj-
skimi hisami, ki jih zdruzijo v zadrugi;

— namenski krediti na privarevana sredstva za-
druge in njenih &lanov;

— stavbna zemljis¢a, na katerih ima zadruga pravico
uporabe;

-~ banéna namenska kradttna sredstva,

— druga sredstva.

_ 122, élen
Vsa sredstva, ki jih ¢lani zdruZujejo za gradnjo, na-
kup, prenovo in gospodarjenje s stanovaniji in stano-
vanjskimi hiSami, se vodijo na posebnem ratunu za-
druge. Visina ter nacin zagotavljanja in uporabe teh
sredstev se doloéi s samoupravnim sporazumom o
ustanovitvi zadruge.

Sredstva ¢lanov zadruge, namenjena za gradnjo ali
nakup stanovanja oziroma stanovanjske hise, so sred-
stva zadruge od ¢asa vloZitve v zadrugo do pridobitve
lastninske pravice na stanovanju oziroma stanovanjski
hisi oziroma do vracila teh sredstev &lanu zadruge, ki je
izstopil ali ki je bil izklju&en, ali dedidem umriega &lana
zadruge.’

123. élen
Clani zadruge lahko na podiagi pogodbe opravijo
dolo¢ena dela na stanovaniju ali stanovanjski hisi, ki se
gradi v okviru zadruge, ali prispevajo stavbno zemlji-
§&e, gradbeni in drugi material za to gradnjo.

Vrednost vioZenega dela, stavbnega zemljis&a in
gradbenega ter drugega materiala je vratunana v
viogo €&lana zadruge na naéin, ki ga doloéa samou-
pravni sporazum o ustanovitvi zadruge.

124, ¢len
PremoZenjska razmerja med zadrugo in njenim &la-
nom se urejajo s pisno pogodbo v skladu s samo-
upravnim sporazumom in statutom. Pogodba, ki ni
sklenjena v pismeni obliki, ni veljavna.

S pogodbo iz prej$njega odstavka ni mogote razsir-
jati, izkljugiti ali omejiti pravic ¢lanov zadruge, ki izvi-
rajo iz samoupravnega sporazuma in statuta zadruge.

125. élen

Ce pogodba ni v skladu s samoupravnim sporazu-
mom in statutom, veljajo doloébe samoupravnega spo-
razuma oziroma statuta. Kadar pa pride do neskladja
zaradi poznejSe spremembe samoupravnega spora-
zuma ali statuta, veljajo doloébe pogodbe, ée je bila ta
ob skienitvi v skladu s samoupravnim sporazumom ali
statutom, ki je veljal v ¢asu sklenitve pogodbe.

126. élen
Clan zadruge. ki je pridobil lastninsko pravico na
stanovanju ali stanovanjski hisi, pa te stanovanjske
enote ni v celoti odplaéal, lahko izstopi iz zadruge in
prenese svoje pravice na drugega obéana, ki izpolnjuje
pogoje za sprejem v Clanstvo zadruge, ko izpoini do
zadruge vse obveznosti v skladu s skienjeno pogodbo.

127. &len
Clan zadruge, ki Se ni pridobil lastninske pravice na
stanovanju oziroma stanovanjski hisi, lahko izstopi iz
zadruge in prenese svoje pravice in obveznosti na
drugega obd&ana. Ce ta ob&an izpolnjuje pogoje, ga je -
zadruga dolina sprejeti za ¢lana. Isto veija tudi za
dedica ¢lana zadruge.

128. élen
Zadruga preneha v dveh letih potem, ko je skups€ina
soglasno sklenila, da zadruga preneha ali ¢e se je
Stevilo njenih ¢lanov zmanj$alo pod dvajset.

129. ¢len
Clani zadruge, ki je prenehala, prevzamejo vso odgo-
vornost za odplaéilo posojil in drugih obveznosti za
gradnjo, prenovo in gospodarjenje s stanovanjem ali
stanovanjsko hiso v skladu s pogodbo ter za obvezno-
sti zadruge v mejah jamstva.

130. &len

Premozenje, ki ostane po prenehanju zadruge, se
razdeli med &lane zadruge v skladu s samoupravnim
sporazumom o ustanovitvi zadruge, razen premozenja,
ki je bilo pridobljeno z druzbenimi sredstvi in premozZe~
nja, ki ga ni bilo mogoée razdeliti med ¢lane zadruge.
To premoZenje se izro€i stanovanjski skupnosti ob-
¢ine, kjer je sedez zadruge.

131. élen
Nadzor nad zakonitostjo dela zadruge opravlja ob-
€inski upravni organ, pristojen za stanovanjske zadeve.

Vi. PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE

132. élen
Za reSevanje stanovanjskih vprasanj upokojencev in
invalidoy ter za gradnjo domov za upokojence se bodo
do leta 1985 zagotavijala sredstva po dosedanjih pred-
pisih.

133. élen

Sredstva, ki so na dan uveljavitve tega zakona na
posebnem raéunu sredstev solidarnosti stanovanjske
skupnosti, namenjena za nakup stanovanj za upravi-
éence po doloébah zakona o druzbeni pomodi v stano-
vanjskem gospodarstvu (Uradni list SRS, &t. 5/72,
15/76 in 8/77) ter na njegovi podlagi sprejetih odiokov
in samoupravnih splosnih aktov stanovanjskih skupno-
sti, se uporabljajo po dolo¢bah zakona o druZbeni
pomodi v stanovanjskem gospodarstvu.
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Anuitete od danih posojil iz sredStev solidarnosti se *

" uporabljajo tudi vnaprej za solidarnost po doloZbah
tega zakona.
Sredstva, pridobljena s prodajo solidarnostnih sta-
novanj, so namenska sredstva in se uporabljajo za
solidarnostno gradnjo stanovanj.

134, Elen
Anuitete zdruZenih sredstev ter na dan uveljavitve
tega zakona neporabljena sredstva iz 13. élena zakona
o programiranju in financiranju graditve stanovanj
(Uradni list SRS, &t. 5/72, 54/72, 24/73, 15/76 in 13/77)
se uporabljajo za vzajemno graditev stanovanj in se
zdruZujejo v stanovanjski skupnosti.

135. ¢len
Ne glede na dologbe 31. in 37. &élena tega zakona se
lahko v letu 1981 iz sredstev, ki se oblikujejo iz do-
hodka in &istega dohodka za stanovanjsko graditev
nameni najvec 20% teh sredstev za financiranje izgrad-
nje omrezja komunalnih objektov in naprav primar-

nega in sekundarnega pomena, ki sluZijo individualni

rabi. Ta sredstva se na podlagi samoupravnega spora-

zuma-~o temeljih plana stanovanjske skupnosti in po- .

sebnega samoupravnega sporazuma med stanovanj-
sko skupnostjo in samoupravno komunalno oziroma
stavbno zemljisko skupnostjo uporabljajo le za oprem-
ljanje stavbnih zemlji$¢ v okviru druZbeno usmerjene
gradnje stanovanj.

136. ¢len
Ne glede na dolotbe 37. &lena tega zakona se lahko
sredstva solidarnosti na podlagi samoupravnega spo-
razuma o temeljih plana stanovanjske skupnosti upo-
rabljajo do 31. decembra 1985 tudi za reSevanje stano-
vanjskih vprasanj uéencev in $tudentov.

137. &len
Ne glede na dolocbe 99. lena tega zakona je stopnja
amortizacije stanovanj in stanovanjskih hi$ v druzbeni
lastnini do 31. decembra 1984 lahko niZja od 1% reva-
lorizirane vrednosti, s tem da do tega roka ne more biti

manjSa od 0,60% revalorizirane vrednosti stanovanj

oziroma stanovanjskih his.

Stopnjo amortizacije iz prejSnjega odstavka dolo¢a
stanovanjska skupnost s soglasjem obéinske skup-
S¢ine.

138. &len
Podrobnejo metodologijo za oblikovanje elementov
za samoupravne sporazume o temeljih plana stano-
vanjske skupnosti sprejema Zveza v roku treh mesecev
po uveljavitvi tega zakona.

. 139. &len
Stanovanjska skupnost in Zveza uskiadijo v roku
enega leta po uveljavitvi tega zakona samoupravno
organiziranost in delovanje z dolo¢bami tega zakona.

140. &len
Organizacije zdruZzenega dela in delovne skupnosti
uskladijo svoje samoupravne splo3ne akte z dolo&bami
tega zakona do 30. junija 1982,

141, élen

Organizacije zdruZenega dela, ki nastopajo kot izva-
jalei in investitorji v druzbeno usmerjeni stanovanjski
gradnji, morajo svoje poslovanje v zvezi z druzbeno
usmerjeno stanovanjsko gradnjo uskladiti s tem zako-
nom v roku enega leta.

Organizacije zdruzenega dela iz praiénjega odstavka
gradijo stanovanjske objekte, za katere so si pridobile
gradbeno dovoljenje do uveljavitve tega zakona, po
dosedanjih predpisih.

142, &len
Stanovanjske zadruge uskladijo v roku enega leta po
uveljavitvi tega zakona svojo organiziranost in poslo-
vanje z doloébami tega zakona.

143. élen
Raziskave in Studije na podro&ju stanovanjskega in
komunalnega gospodarstva se v obdobju 1981-1985 v
skladu s programom, sprejetim v skup3s€inah Zveze
stanovanjskih skupnosti Slovenije in Zveze komunal-
nih skupnosti Slovenije, financiranjo iz sredstev anui-

tet odpravijenega republi§kega stanovanjskega sklada.

144. &len
Stanovanja in stanovanjske hise v druZbeni lastnini,
s katerimi gospodari stanovanjska skupnost se venem
letu po uveljavitvi tega zakona prenesejo v gospodarje-
nje skupnosti stanovalcev.

145. élen
Stanovanjske skupnosti ustanovijo v skladu z zako-
nom posebna sodid¢a zdruZenega dela najkasneje do
1. januarja 1983.
Postopki, ki so do ustanovitve posebnih sodis¢ zdru-
Zenega dela za&eti pri rednih sodisc&ih, se zakljuéijo pri
teh sodiscih.

- 146. ¢len

Z dnem, ko za&ne veljati ta zakon, prenehajo veljati:

— zakon o samoupravni stanovanjski skupnosti (Ura-
dni list SRS, &t. 8/78);

- zakon o programiranju in financiranju graditve
stanovanj (Uradni list, SRS, St, 5/72, 54/72, 24/73,
15/78 in 13/77);

— zakon o druzbeni pomodi v stanovanjskem gospo-
darstvu (Uradni list SRS, 8t. 5/72, 15/76 in 13/77);

~ zakon o ugotovitvi vrednosti stanovanjskih his in
stanovanj (Uradni list SRS, §t. 50/72);

— zakon o stanarinah (Uradni list SRS, &t. 30/72);

— zakon o gospodarjenju s stanovanjskimi hisami v
druzbeni lastnini (Uradni list SRS, &t. 37/74 in 2/78);

— zakon o revalarizaciji in amortizaciji stanovanjskih
hi$ in stanovanj v druZbeni lastnini (Uradni list SRS, &t.
22/78);

— zakon o stanovanjskih zadrugah (Uradni list SRS,
8t. 37/74).

147. &len

Ta zakon za&ne veljati naslednji dan po objavi v -
Uradnem listu SRS.

Ljubljana, dne 22. januarja 1981.
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Razvoj socialistiénih samoupravnih odnosov,
ki jih v nadi druZbi uresnié¢ujemo na podiagi
ustave in zakona o zdruZenem delu, terja, da
delavci, delovni ljudje in obéani tudi v stanovanj-
skem gospodarstvu druZbenoekonomske in dru-
ge odnose urejajo s samoupravnimi sporazumi,
druzbenimi dogovari in drugimi samoupravnimi
akti. Ker j$njih osem zakonov, ki so urejali to

. podrocje, ni dajalo ustrezne podlage za samou-
pravno urejanje in uveljavijanje pravic in dolZno-
sti delovnih ljudi in obéanov na podrocju stano-
vanjskega gospodarstva, je bilo potrebno zako-
nodajo na tem podroéju spremeniti. Skupscina
SR Slovenije je sklenila, da se vsebina prej$njih
osem zakonov s tega podrodja strne v en zakon
in je sprejela zakon o stanovanjskem gospodar-
stvu, s katerim pa se dolo¢ajo samo temelji sta-
novanjske politike v SR Sloveniji ter daje podia-
ga ln okvirza urejanje odnosov pri gradnji stano-

pri gospodarjenju s stanovanji in stano-
vanjskimf hisami v druZbeni lastnini, pri zagotav-
ljanju vzajemnosti in solidarnosti pri pridobiva-
nju in uporabi stanovanj ter varsivu stanovanj-
skega in bivalnega okolja. Zakon o stanovanj-
skem gospodarstvu temelji na nacdelu, da so de-
lavci v temeljnih organizacijah zdruZenega dela
kot nosilci odloéanja o skupnem dohodku v tem
okviru tudi nosilci odloéanja o sredstvih za reSe-
vanje svojih jskih vprasanj in skupaj z
delovnimi ljudmi in obéani nosilci odlo¢anja o
vseh vprasanjih stanovanjske politike v temeljnih
organizacijah zdruZenega dela, delovnih organi-
zacijah, krajevnih skupnosti, skupnostih ustano-
valcev in v samoupravnih stanovanjskih skupno-
stih.

Zakon o stanovanjskem arstvu uvujav-
lja in opredeljuje stanovame kot ekonomsko do-
brino pri tem pa uveljavija tudi socialno politiko,
temeljeco na nacelih socialistiéne solidarnosti.
Pomemben element socialne politike na stano-
vanjskem podrocju je gradnja druZbenih stano-
vanj, gradnja solidarnostnih stanovanj, kriteriji
za pridobitev stanovanj in deino nadomeséanje
stanarin. TeZi5¢e vzajemnega in solidarnostnega
resevanja stanovanjskih vprasanj bo v bodoée v-
temeljni organizaciji zdruZenega dela in v delov-
ni organizaciji. To terja, da postane resevanje’
stanovanjskih vprasanj neobhodna sestavina
planskih aktov sleherne temeljne organizacije
zdruZenega dela in delovne organizacije, odvi-
sno od njene produktivnosti in ustvarjenega do-
hodka. Seveda pa bt nujno tudi v bodode vzaje-
mno resevanje stanovanjskih vprasanj v okviru
povezovanja znotraj proizvodno in dohodkovno
povezanih celot zdruZenega dela ter v samou-
pravnih stanovanjskih skupnostih. Zakon predvi-
deva vzajemno zdruZevanje sredstev v samou-
pravni stanovanjski skupnosti predvsem za rese-
vanje stanovanjskih vprasanj delavcev tistih te-
meljnih organizacij zdruZenega deja, ki za¢asno
ne morejo zagotoviti dovolj ¢istega dohodka, da
bi v skladu skupne porabe oblikovali tudi sred-
stva za planirani obseg stanovanjske gradnje v
organizaciji zdruZenega dela in v samoupravni

stanovanjski skupnosti. Zakon predvideva zdru-
Zevanje sredstev za stanovanjsko gradnjo s tem,
da odnose pri zdruZevanju sredstev delavci, de-
lovni ljudje in obéani sami urejajo in doloéajo s
samoupravnimi sperazumi o temeljih planov or-
ganizacij zdruZenega dela in samoupravne sta-
novanjske skupnosti ter z druZzbenimi planom
druZbenopoliticne skupnosti. Podobno bodo de-
lavci urejali tudi solidarnost na tem podroéju s
tem, da bodo s samoupravnim sporazumom o
temeljih plana stanovanjske skupnosti zdruZeva-
li sredstva za solidarnost gradnjo stanovanj ter
za delno nadomeséanje stanarine iz dohodka
temeljnih in drugih organizacij zdruZenega dela.
Z zakonom je predvidena moZnost, da lahko
skupséina druZbenopolitiéne skupnosti z odlo-
kom ugotovi potreben obseg sredstev za solidar-
nost iz dohodka in predpise obveznost placeva-
nja prispevka za tiste udeleZence, ki niso sklenili
samoupravnega sporazuma o temeljih plana sa-
moupravne stanovanjske skupnosti. V zakonu o
stanovanjskem gospodamtvu je tudi izpeljano
idejnopolitiéno izhodiSée, da mora vsakdo v
skladu s svojimi moZnostimi prispevati
sredstva za reditev svojega stanovanjskega vpra-
Sanja. To obveznost bodo delavci uredili v sa-
moupravnih aktih na podlagi z druZbenim dogo~
vorom dogovorjenih enotnih osnov. Lastno ude-
lezbo je obvezen pladati vsakdo, ki pridobi sta-
novanjsko pravico na stanovanju v druZbeni last-
nini, ali se preseli v vecje ali vec¢ vredno stanova-
nje, prav tako pa mora vsakdo, ki pridobi posoji-
lo za nakup stanovanj v etaZni lastnini ali za
graditev stanovanjske hise prispevati lastna
sredsiva, vse pa v skladu s svojim socialnim in

mnovm;ske pravice so vracljiva.

Zakon o stanovanjskem gospodarstvu prinasa

na podrod[u gospodarjenja s stanovanjskimi hi-

v druZbeni lastnini spremembo sedanje
uradi!va ko doloca tak stanovalcev, da
imajo v skladu s tem zakonom in v skladu s
samoupravnimi sporazumi pravico in dolZnost,
da gospodarijo s stanovanjskimi hisami, v kate-
rih stanujejo ter, da skupaj z drugimi stanovalci
in delavci temeljnih in drugih organizacij zdruZe-
nega dela, ki razpolagajo z druzbenimi stanovanj
dolocajo politiko gospodarjenja s stanovanji in
stanovanjskimi hisami v druZbeni lastnini in
skupno gospodarijo z delom sredstev stanarin,
ki jin zdruZujejo v’ samoupravni stanovanjski
skupnosti za vzajemno gospodarjenje z vsemi
stanovanjskimi hisami.

StanoValci v eni ali ve¢ stanovanjskih hiah
ustanovijo skupnost stanovalcev in preko zbora
stanovalcev in hiSnega sveta v njej uresniéujejo
pravice in dolZnosti pri gospodarjenju s stanova-

- nji in stanovanjskimi hiSami v druzbeni lastnini.

Obveznosti, pravice in odgovornosti so oprede-
ljene v sarmoupravnem sporazumu o ustanovitvi
stanovanjske skupnosti in v posebnem akiu o
prenosu stanovanjske hiSe v gospodarjenje
skupnosti stanovalcev. Skupnost stanovalcev je
nosilec planiranja in se vkljuéuje v samoupravno
stanovanjsko skupnost s tem, ko sprejema plan-
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ske akte s padrodja gospodarjenja s stanovanj-
skimi hisami. Stanarine, prispevki etaZnih lastni-
kov in najemnine za poslovne prostore so mate-
rialna podlaga za gospodarjenje s stanovanjsko
hi$o in se nj'hova visina in namen dolocita v
samoupravnen? sporazumu o temeljih plana sa-
moupravne stanovanjske skupnosti. Zakon o
stanovanjskem gospodarstvu doloéa tudi pravi-
ce in dolZnosti drugih dejavnikov pri gospodar-
jenju s stanovanji in stanovanjskimi hisami v
druZbeni lastnini ter posebej temeljnih organiza-
cij zdruZenega deia, ki opravijajo posamezna
dela in opravila v zvezi z gospodarjenjem s sta-
?ﬂp\;anﬁ in stanovan,iskimi hisami v druZbeni last-
ni.
- S tem zakonom je urejenc tudi podrodje stana-
rin, ugotavijanje vrednosti stanovanj in stano-
vanjskih hi$ ter dolo¢anje revalorizacije in amor-

tizacije. Na vseh teh podrodjih se mora dosledno

izpeljati nacelo, da delavci, delovni ljudje in ob-
¢ani samostojno urejajo ta pomembna vprasanja

repordukcijo stanovanj in stanovanjskih hi$ v
druZbeni lastnini.
V zakonu ostanovanjshangoapodlrsivu ma

posebno mesto stanovanjsko zadruZnistvo. Z na-

menom, da bi se pospesila zsmerjena gradnja
stanovanj, in da bi se ¢lani zadrug in njihove
zadruge ustrezno vkljuéili v samoupravno stano-
vanjsko skupnost doloéa zakon, da zadruga
sprejema samoupravni sporazum o temeljih pla-
na stanovanjske skupnosti in plan stanovanjske
zadruge. Planski akti stanovanjske zadruge mo-
rajo biti usklajeni s planskimi akti samoupravne
stanovanjske skupnosti. Zakon tudi odpira SirSe
moZnosti za ustanavijanje stanovanjskih zadrug
in za opravijanje vseh vrst deji v zvezi z
gradnjo stanovanj in stanovanjskih his. Medse-
bojne pravice, obveznosti in odgovornosti ureja-
jo élani zadruge s samoupravnimi sporazumi,
statuti in drugimi samoupravnimi akti. Premo-
Zenjska razmerja med zadrugo in njenimi &lani
pa se urejajo s pismeno pogodbo.

Vzporedno s pripravo in sprejemanjem zakona

diséih, osnovah in merilih za urejanje druZbe-
noekonomskih odnosov na podrodju stanovanj-
skega gospodarsiva v SR Sloveniji.

BELEZKE:
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Komentar zakona o stanovanjskem

gospodarstvu
I. TEMELJNE IN SPLOSNE DOLOCBE

1. élen

Zakon o stanovanjskem gospodarstvu nadomeséa
dosedanjih osem zakonov, ki so obravnavali to po-
membno vejo gospodarjenja. Tako zakon predstavlja
kodifikacijo velikega dela stanovanjskega gospodar-
stva in ostajata izven tega le dva zakona, to je zakon o
stanovanjskih razmerjih in zakon o pravicah na delih
stavb. Za razliko od dosedanjih zakonov, ki so imeli v
uvodnih poglavjih le splosne doloc¢be je bilo potrebno
vnesti v to poglavje zakona tudi nekatera temeljna
nacela. Ta nacela imajo osnovo v Ustavi SR Slovenije
in v zakonu o zdruZenem delu ter v zakonu s podrogja
sistema planiranja in svobodne menjave dela.

Upostevaje navedene ustavne in zakonske podlage
je v tem Elenu opredeljeno stanovanje kot ekonomska
dobrinay ki ima znacaj dolgoroéne porabe, vsebuje pa
tudi nekatere posebne socialne znacilnosti. Stanovanj-
sko vpraSanje je bistvena sestavina ekonomske in so-
cialne varnosti delovnega ¢loveka in uspesno reseno
prispeva k skladnemu razvoju druzbe in druZine. Resi-
tev stanovanjskega vpraSanja pomeni za slehernega
delavca in‘obc¢ana Zivljenjsko in ekonomsko po-
membno odloéitev. Znacaj in pomen dolgoroénosti
izhajata iz njegove trajne uporabne vrednosti oziroma
sorazmerno dolge amortizacijske dobe, saj je nade-
loma doloteno, da se pri stanovanjih ratuna s 100
letno amortizacijsko dobo. Izhajajoé& iz nacela, da re-
Suje svoje stanovanjsko vpra3anje v skladu s svojimi
moZnostmi, ter ob solidarnostni in vzajemnostni po-
mo¢i druzbe predvsem vsakdo sam, se pri tem uposte-
vajo tudi socialni kriteriji, tako pri pridobitvi in razresi-
tvi stanovanjskega vprasanja, kakor tudi pri njihovi
uporabi.

2. ¢len
Ta ¢&len opredeljuje kaj stanovanjsko gospodarstvo
- obsega in s tem opredeljuje tudi pojem stanovanjskega
gospodarstva, ki velja za ta zakon.

Prvi¢ je bil v stanovanjski zakonodaji v SR Sloveniji
opredeljen pojem gospodarjenja s stanovanjskimi hi-
Sami v druzbeni lastnini ob stanovanjski reformi 1965
leta s sprejeto resolucijo o nadaljnem razvoju stano-
vanjskega gospodarstva in z ustreznim zveznim zako-
nom. Zakon o gospodarjenju s stanovanjskimi hisami v
druzbeni lastnini iz leta 1974 je v 1. élenu doloéil, da
obsega gospodarjenje s stanovanjskimi hisami v druz-
beni lastnini uporabo in vzdrZevanje stanovanijskih his,
urejanje zemljis¢, ki so potrebna ali. namenjena za
redno uporabo stanovanjskih his, skrb za varstvo sta-
novanjskega okolja ter razdirjanje materiaine osnove
stanovanjskega gospodarstva.

Dolotaba tega ¢lena opredeljuje stanovanjsko go-
spodarstvo glede na koncept in vsebino materije, ki jo
zakon obravnava SirSe od dosedanjih dolo¢b zakonov s
podroja stanovanjskega gospodarstva. Poleg gospo-
darjenja s stanovanjskimi hisami in stanovanji v druz-
beni lastnini, ki obsega vzdrZevanje, prenovo in nado-
mestitev stanovanj tako, da se zagotovi njihova ne-
ZzmanjSana uporabna vrednost, upravljanja s stanova-
nji, odlo¢anja o oblikovanju in uporabi sredstev stana-
rin in drugih sredstev za gospodarjenje s stanovanji in
stanovanjskimi hiSami v druZbeni lastnini obsega sta-

novanjsko gospodarstvo Se zagotavljanje vzajemnosti
in solidarnosti pri pridobivanju in uporabi stanovanj ter
varstvo stanovanjskega in bivalnega okolja. To po-
meni, da stanovanjsko gospodarstvo pojmujejo kot
zakljuéen reprodukcijski kompleks in je kot tak tudi v
zakonu obdelan. Samo gospodarjenje s stanovaniji in
stanovanjskimi hidami v druZbeni lastnini pa je oprede-
ljeno v posebnem poglavju tega zakona.

3. &len

Ta temeljna doloéba pove, kdo odlo¢a o zadevah
stanovanjskega gospodarstva. To so delavci v organi-
zacijah zdruZenega dela in delovnih skupnostih ter
delovni ljudje in obé&ani v krajevni skupnosti. To izhaja
iz prvega odstavka dolo¢be 65. élena Ustave SR Slove-
nije, po kateri delovni ljudje v okviru samoupravne
interesne skupnosti zdruZujejo sredstva za graditev
stanovanj, doloé&ajo politiko in program graditve, zago-
tavljajo druzbeno pomo¢ ter skupaj s stanovalci uprav-
ljajo stanovanjske hiSe v druzbeni lastnini, vplivajo na
oblikovanje stanarin in sodelujejo pri doloéanju poli-
tike stanarin ter uresni€ujejo druge skupne interese.
Pri uresnitevanju teh interosov enakopravno sodelu-
jejo z delavci v organizacijah zdruZzenega dela in delov-
nih skupnostih v okviru stanovanjske skupnosti in
skupnosti stanovalcev tudi delovni ljudje in ob&ani v
krajevni skupnosti in stanovaici v skupnosti stanoval-
cev. ,
V drugem odstavku tega ¢lena so opredeljene sa-
moupravne oblike organiziranja, v katerih delavci, de-
lovni ljudje in obéani kakor tudi stanovalci stanovanj-
skih hi§ v druZbeni lastnini uresni¢ujejo svoje potrebe
.lli:l interese na podroéju stanovanjskega gospodarstva.

e so:

- organizacije zdruZzenega dela in delovne skupno-
sti;

- krajevne skupnosti;

— skupnosti stanovalcev;

- stanovanjske skupnosti;

— enote stanovanjskih skupnosti;

— stanovanjske zadruge. ,

4. ¢len

Skladno z dolo&bo 65. &lena ustave SR Slovenije je v
tem &lenu doloéeno kdo ustanavlja stanovanjske skup-
nosti in njihove enote. V razpravah ob sprejemanju
zakona je bilo sprejeto stalis¢e, da je potrebno v te-
meljnih doloébah zakona natanéneje opredeliti vse
subjekte, ki neposredno sodelujejo pri ustanavljanju
stanovanjske skupnosti oziroma njene enote. Ustava
SRS govori v 65. €lenu, da ustanovijo stanovanjsko
skupnost delovni ljudje, medtem ko je v tem &lenu to
podrobneje doloteno tako, da so navedeni kot ustano-
vitelji Se delavci, obéani in posebej izpostavljeni tudi
stanovalci v stanovanjskih hiSah v druZbeni lastnini. Na
ta nadin so dejansko zajeti vsi, ki imajo interes na

' podroéju organiziranja, ustanavljanja in delovanja sta-

novanjske skupnosti oziroma njene enote.

V drugem odstavku je opredeljen predmet in po-
droéje dogovarjanja ustanoviteljev stanovanjske skup-
nosti. Zajeti so sklopi vprasanj, o katerih se ustanovite-
lji dogovarijajo in ki so pomembni za vse delovne ljudi
in obéane v'obéini, to je planiranje, zdruzevanje sred-
stev, graditev stanovanj in gospodarjenje s stanovaniji
in stanovanjskimi hisami v druzbeni lastnini.
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5. ¢len

Za razliko od dosedanjih zakonov s podroéja stano-
vanjskega gospodarstva uvaja ta doloba novo samou-
pravno obliko povezovanja in samoupravnega organi-
ziranja stanovalcev v stanovanjskih hidah v druzbeni
lastnini, to je skupnost stanovalcev. Skupnost stano-
valcev sestavljajo vsi stanovalci v eni ali ve€ stanovanj-
skih his. Poleg stanovalcev stanovanj v druZbeni last-
nini se v skupnost stanovalcev povezujejo tudi lastniki
_ stanovanj, lastniki poslovnih prostorov kakor tudi imet-
niki pravice uporabe stanovanj in poslovnih prostorov
oziroma posameznih delov stanovanjske hie.

Skupnost stanovalcev je torej osnovna samoupravna
celica vseh delovnih ljudi in ob&anov v dolo¢eni stano-
vanjski hisi oziroma ve€ hisah, za katere se kot taka
ustanovi. Njena osnovna naloga in namen ustanovitve
je, da v okviru stanovanjske skupnosti, v katero se
povezuje preko delegatskega sistema vzajemno go-
spodari s stanovanji in stanovanjskimi hisami v druz-
beni lastnini tako, da se stanovalci v njej in v njenih
samoupravnih organih: zboru stanovalcev, hiSnemu
svetu in drugih samoupravnih oblikah dogovarjajo in
sporazumevajo skupno z delavci, delovnimi ljudmi in
obé&ani v okviru stanovanjske skupnosti o gospodarje-
nju s to in drugimi stanovanjskimi hiSami po nacelih
vzajemnosti in solidarnosti.

6. clen

Sistematika urejanja in opradel]evanja zakonske ma-
terije, ki se obravnava v tem zakonu zahteva, da so
nekatere zadeve urejene le nacelno in splosno. Vse
zadeve, ki so Ze dolo&ene v ustavi, drugih zakonih in
predpisih, po katerih lahko delavci, delovni ljudje in
obéani na podlagi druzbenih dogovorov in samouprav-
nih sporazurmv sami urejajo so bile prepuséene uredi-
tvam, ki naj se oblikujejo v druZzbenem dogovoru o
zagotavijanju in usklajevanju samoupravnega urejanja

druzbenoekonomskih odnosov na podroéju stanovanj-
skega gospodarstva. S tem druZbenim dogovorom naj
se udeleZenci zaveZejo uveljaviti nacela zakona o sta-
novanjskem arstvu, pri éemer naj v mejah svo-
jih pristojnosti delujejo tako, da se bodo ta nadela
dosledno uveljavijala v samoupravnih sploSnih aktih
temeljnih organizacij zdruZzenega dela ter drugih sa-
moupravnih organizacij in skupnosti.

V tem &lenu so navedeni le nekateri pomembnejsi
udeleZenci druZbenega dogovora o zagotavljanju in
usklajevanju samoupravnega urejanja druzbenoeko-
nomskih odnosov na podroéju stanovanjskega gospo-
darstva, to je predvsem tisti, ki so neposredno zaintere-
sirani ali zadolZeni za delovanje in ukrepanje na po-
dro¢ju stanovanjskega gospodarstva. Zato lahko k
temu dogovoru pristopijo tudi drugi subjekti. Glede na
znadaj in pomen druzbenega dogovora je povsem ra-
zumljivo, da so lahko udeleZenci dogovora poleg nave-
denih tudi vse obé&inske stanovanjske skupnosti, skup-
nosti socialnega varstva, komunalne, stavbno zemiji-
Ske skupnosti in njihove republiSke zveze, kakor tudi
Republifka konferenca socialistitne Zveze del
ljudstva Slovenije, Republiski svet Zveze sindikatov
Slovenije, Republiska konferenca Zveze socialistiéne
miadine Slovenije in druge zainteresirane druZbeno-
politi€éne organizacije in skupnosti v SR Sloveniji.

7. Clen
V skladu z 51. élenom Ustave SR Slovenije je dejav-
nost stanovanjske skupnosti opredeljena kot dejavnost
posebnega druzbenega pomena. Iz te opredelitve izha-
jajo tudi posledice, ki se nanasajo na temeljne organi-

zacije zdruzenega dela, ki opraviiajo naloge in opravila
v zvezi z vzdrZevanjem, prenovo in nadomescéanjem
stanovanj in stanovanjskih his v druzbeni lastnini.

Zakon o gospodarjenju s stanovanjskimi hisami v
druZbeni lastnini je posebej obravnaval organizacije
zdruZzenega dela, ki se preteZno ukvarjajo z vzdrZeva-
njem stanovanjskih his. Postavijena sta bila dva po-
goja, ki ju je morala taka organizacija izpolnjevati: 1. da
se preteZno ukvarja z dejavnostjo iz podrocja stano-
vanjskega ali komunalnega gospodarstva; 2. da je skle-
nila vsaj ena stanovanjska skupnost z njo dolgoroéno
pogodbo za opravijanje dolo¢enih strokovnih nalog v
zvezi s stanovanjskim gospodarstvom.

Ta zakon je v skladu z zakonom o osnovah svobodne
menjave dela in zakonom o zdruZenem delu nekoliko
zozil pogoje, ki jih mora izpolnjevati temeljna organiza-
cija zdruZenega dela, ki opravlja posamezna dela in
opravila v zvezi z gospodarjenjem s stanovanji in sta-
novanjskimi hisami v druzbeni lastnini (glej 46. in 47.
¢len). S to dolo¢bo pa je po drugi strani razSirjeno
podroéje dela temeljnih organizacij zdruzenega dela,
ki lahko opravijajo dejavnost posebnega druzbenega
pomena na podrodéju stanovanjskega gospodarstva.

Poleg vzdrZevanja stanovanjskih his, ki ga omenja Zze
prejs$nji zakon o gospodarjenju s stanovanjskimi hi-
Sami v druZbeni lastnini doloéa ta &len tudi prenovo in
nadome3é&anje stanovanj in stanovanjskih hi§ v dru-
beni lastnini. Namen te ureditve je, da se za izvajanje
nalog in opravil na podroéju stanovanjskega gospo-
darstva predvsem enostavne reprodukcije, posamezne
organizacije specializirajo in dolgoroéno preorienti-
rajo na prenovitvena, vzdrevaina in druga dela. Tudi
pri nadomes&anju dotrajanih stanovanj, predvsem, ¢e
gre za prenovo starih mestnih jeder ali posameznih
strnjenih stanovanjskih ki je potrebna po-
sebna izurjenost in opremljenost izvajalcev takih del.

8. ¢len

Zakon v tem ¢&lenu dolota osnovne vire sredstev, ki
jih delavci, delovni ljudje in ob&ani namenjajo za ure-
sni¢evanje potreb in interesov na podro¢ju stanovanj- .
skega g Te temeljne doloébe so podrobno
razélenjene v 24. ¢élenu zakona, ki opredeljuje vse
moZne vire sredstev za stanovanjsko gradnjo, v 54.
&lenu so doloéeni viri za prenovo stanovanj in stano-
vanjskih hi§ v druZbeni lastnini. Poglavje o stanarini
dolo¢a uporabo sredstev stanarine za gospodarjenje z
obstoje¢imi stanovanjskimi hiSami. Pri tem moramo
seveda u ti 3e obveznosti glede sredstev, ki so
jih dolZni zagotavljati lastniki posameznih delov stano-
vanjske hise pri gospodarjenju s stanovanjsko hiso.

9. ¢len

Medtem, ko so v 8. élenu doloéena sredstva, ki jih
delavci, delovni ljudje in ob&ani namenjajo za stano-
vanjsko gospodarstvo, je v prvem odstavku tega &lena
postavijena temeljna dolo¢ba glede reSevanja stano-
vanjskih vprasanj delavcevy v temeljnih organizacijah
zdruZenega dela in delovnih skupnostih. 1z te dologbe
izhaja, da predvsem vsak delavec reSuje svoje stano-
vanjsko vprasanje v skladu z dolo&ébami samoupravnih
splonih aktov, planskih aktov temeljne organizacije
zdruZenega dela in delovne skupnosti, delavci, s kate-
rimi zdruZuje delo v teh organizacijah pa mu pomagajo
resiti stanovanjsko vpra3anje v skladu s samoupravnim
sporazumom o temeljih plana stanovanjske skupnosti
in tako tudi v skladu z njenimi samoupravnimi splos-
nimi akti, ki urejajo vzajemnost in solidarnost pri razre-
Sevanju stanovan]sklh vprasanj delavcev in ob&anov.

Ze natelo, da delavec reduje svoje stanovanjsko
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vpradanje predvsem sam, zahteva njegovo lastno ude-
lezbo, ki je urejeno v drugem odstavku tega ¢lena.
Glede na razli¢en socialni in ekonomski poloZaj posa-
meznega delavca oziroma obéana je lastna udeleZba
pri reSevanju stanovanjskega vprasanja upravi¢eno ra-
zliéna. Nekatera nacela glede lastne udeleZbe so dolo-
¢ena z druzbenim dogovorom iz 6. &lena tega zakona.
Podrobnej$a merila pa se dolo&ijo v samoupravnih
splosnih aktih temeljnih organizacij zdruZenega dela in
delovnih skupnosti oziroma samoupravne stanovanj-
ske skupnosti.

10. élen

Nacela vzajemnosti in solidarnosti pri re$evanju sta-
novanjskih vpradanj so bila uvedena Ze v zakonu o
programiranju in financiranju graditve stanovanj. Prav
tako je tudi Ustava SR Slovenije v 65. in 89. &lenu ter
zakon o druzenem delu v 159. &lenu dologil nagelo
vzajemnega in solidarnega zdruZevanja sredstev za
financiranje nujnih potreb druzbene reprodukcije, med
katere vsekakor spadajo tudi reSevanje stanovanijskih
potreb delavcev in ob&anov.

V prvem odstavku je doloteno nacelo vzajemnega
zagotavljanja sredstev za reSevanje stanovanjskih
vprasanj delavcev tistih temeljnih organizacij zdruze-
nega dela in delovnih skupnosti, ki za¢asno ne morejo
zagotavljati dovolj sredstev iz gistega dohodka za sta-
novanjsko gradnjo, da bi pokrili potrebe, ki so izkazane
v njihovih planskih aktih in samoupravnem sporazumu
o temeljih plana stanovanjske skupnosti. V samouprav-
nem sporazumu o temeljih plana stanovanjske skup-
nosti se udeleZenci dogovorijo o obsegu, pogojih, na-
¢inu uporabe in upravljanju teh sredstev, rokih, naéinu
in drugih merilih za vraanje teh sredstev.

V drugem odstavku je dolo&eno naéelo solidarnosti,
ki ga delavci, delovni ljudje in ob&ani uresnitujejo z
zdruZevanjem sredstev v stanovanjski skupnosti za so-
lidarnostno gradnjo stanovanj v druzbeni lastnini in za
delno nadome&¢&anje stanarin za delovne ljudi, obéane
in druZine z nizjimi dohodki, ki Zivijo v tezjih material-
nih razmerah. Merila za upravi¢enost do stanovanj,
zgrajenih iz solidarno zdruZenih sredstev in za delno
nadomescanije stanarin se dologijo v druzbenem dogo-
voru iz 6. €lena in v planskih aktih samoupravmh sta-
novanjskih skupnosti.

11. &len

Doslej ni bil zakonsko dolo&en pojem druZbeno
usmerjene stanovanjske gradnje. Podlago za tako do-
logitev je dal zvezni in republiski zakon o sistemu
druzbenega planiranja, ki zavezuje druzbenopolitiéno
skupnost ob¢ine, da v dogovoru o temeljih plana in v
planu obéine skladno s sprejetim samoupravnim spo-
razumom o temeljih plana stanovanjske skupnosti in
drugih interesnih skupnosti, doloéi obseg in prostor-
sko razmestitev stanovanjske gradnje. S sprejetiem teh
planskih dokumentov na nivoju druzbenopoliticne
skupnosti je dana srednjeroéna in tudi dolgoroéna
usmeritev stanovanjske gradnje na obmog&ju obéine ali
ve¢ obcin, za katere je ustanovijena stanovanjska
skupnost.

V zvezi s pojmom druZbeno usmerjene stanovanjske
gradnje je v drugem odstavku dolo&en tudi investitor.
Kot investitor druzbeno usmerjene stanovanjske grad-
nje lahko nastopa stanovanjska skupnost, oganizacija
zdruZenega dela, stanovanjska zadruga, v primeru, ¢e
eo za to pooblasti stanovanjska skupnost pa tudi po-
slovna skupnost. Stanovanjska skupnost praviloma
lahko nastopa kot investitor druzbenousmerjene sta-
novanjske gradnje le pod pogojem, da za izvr§evanje

investitorskih del dolo&i ustrezno organizacijo zdruze-
nega dela ali poslovno skupnost, ki je usposobljena za
opravljanje takih nalog in opravil. Praviloma torej izvr-
Sevanje del in nalog v zvezi z opravijanjem investitor-
skih poslov naj ne bi bilo naloZeno delavcem delovne
skupnosti stanovanjske skupnosti.

V drugem odstavku je postavljeno nacelo, po kate-
rem lahko stanovanjska skupnost poveri investitorska
dela organizaciji zdruzenega dela, vendar v tem pri-
meru ta organizacija ne more biti izvajalec stanovanj-
ske graditve za objekte in kompleks stanovanjskega
naselja, ki se gradi v okviru druzbeno usmerjene stano-
vanjske gradnje. Tudi v primeru kadar stanovanjska
skupnost poveri opravljanje investitorskih del poslovni
skupnosti le-ta ne more biti izvajalec tehniéno-opera-
tivnih-izvajalskih del na stanovanjskih objektih v okviru
druZzbeno usmerjene stanovanjske gradnje, ker bi bilo
sicer postavljeno v.enak poloZaj kot organizacija zdru-
Zenega dela, ki izvaja stanovanjsko graditev. Po dolo¢-
bah 388. &lena zakona o zdruZenem delu se v poslovno
skupnost zdruZujejo delavci predvsem z namenom, da
se pri uresni¢evanju svojih dejavnosti i razvoja proi-
zvodno, delovno ali poslovno povezujejo in skupaj
delijo delo, usklajujejo proizvodnjo, skupaj nastopajo
na trgu ter uresnicujejo druge skupne interese pri delu
in poslovanju. Vsekakor pa ie poslovna skupnost naju-
streznejSa oblika zdruZevanja aela in sredstev organi-
zacij zdruZenega dela za gradnjo celovitih stanovanj-
skih naselij, predvsem v primerih, ko gre za veéje
zakljuéene stanovanjske komplekse. Poslovna skup-
nost, v kateri so zdruZeni razliéni oziroma vsi izvajalci,
ki so udeleZeni pri kompleksni stanovanijski graditvi,
lahko nudi popolno ponudbo za usklajeno izgradnjo
'stanovanjskih objektov in naselij v okviru druzbeno
usmerjene stanovanjske gradnje.

Kot investitor druZbeno usmerjene stanovanjske
gradnje lahko nastopa tudi stanovanjskd zadruga.
Taka naloga ji je dana v doloébah 104. in 105. ¢lena
tega zakona. Njena osnovna skrb je organizirano ure-
sni¢evanje potreb in interesov delovnih ljudi in ob&a-
nov pri graditvi stanovanj in gospodarjenju z njimi.

V tretjem odstavku tega ¢lena je omogocena izjema,

- po kateri investitorska dela v zvezi z druZbeno usmer-

jeno stanovanjsko gradnjo opravlja tudi delovna skup-
nost stanovanjske skupnosti. Ta izjema prihaja v po-
,8tev le v ob¢inah oziroma stanovanjskih skupnostih
kjer se letno gradi le manje Stevilo stanovanj in bi bilo
nesmotrno ustanavijati ali poobla3¢ati organizacije
zdruZenega dela, da opravljajo investitorska dela v
zvezi z druZbeno usmerjeno stanovanjsko gradnjo za
stanovanjsko skupnost.

Predvsem v obé&inah kjer se letno gradi manjse Ste-
vilo stanovanj (n. pr. do 50 stanovanj v druZbeni last-
nini) bi kazalo iskati resitve za opravljanje investitor-
skih del med stanovanjsko skupnostjo in stanovanjsko
zadrugo oziroma med njenima delovnima skupno-
stima. Zakon namre¢ doloc¢a v 114. ¢lenu med ostalimi
dejavnostmi zadruge tudi opravljanje investitorskih

- del, nadzorstvo pri gradnji in prenovi stanovanj, orga-

nizacijo gradnje stanovanj in stanovanijskih his, organi-
zacijo vzdrZevanja in prenove stanovanj in stanovanj-
skih hi$ in pridobivanje stavbnih zemljiS¢ potrebnih za
graditev stanovanj in stanovanjskih his. Te dejavnosti
so istogasno tudi poglavitne dejavnosti na podrogju
opravljanja investitorskin del v zvezi z druZbeno
.usmerjeno stanovanjsko gradnjo.

12. élen
Dolo¢ba tega ¢&lena izhaja iz ustavne doloébe, po
kateri upravljajo delavci s tistimi sredstvi, ki na njih
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zdruZujejo svoje delo v druzbeno delo pri tem so druz-
bena sredstva podlaga za delo in za zadovoljevanje
doloéenih potreb delavcev odnosno delovnih ljudi. Le-
ti-z njimi razpolagajo in upravijajo, s tem, da samou-
pravno urejajo medsebojne odnose, pravice, obvezno-
sti in odgovornosti, ki so s tem povezane. Skladno s

‘tem naéelom upravljajo s stanovaniji in-stanovanjskimi

hisami v'druZbeni lastnini stanovalci, ki v njih zadovo-
ljujejo svoje stanovanijske in bivanjske potrebe. S sta-
novanji in stanovanjskimi hiSami upravijajo v skladu s
pravicami, obveznostmi in odgovornostmi, ki jih dolo-
¢ijo skupaj z viagatelji sredstev za gradnjo in vzdrZeva-
nje stanovanjskih hi$ v druZbeni lastnini. Iz tega izhaja,
da s stanovanji in stanovanjskimi hiSami v druzbeni
lastnini gospodarijo stanovalci v skupnosti stanovalcev
prek ustreznih oblik samoupravnega organiziranja
(zborov stanovalcev, hisni svet).

V skladu z navedenimi izhodi$¢i se stanovanja in
stanovanjske hide v druzbeni lastnini prenesejo v raz-
polaganje in upravijanje skupnostim stanovalcem.
Skupnost stanovalcev je pravna oseba, ki stopa v
pravni promet v zvezi s pravicami in obveznostmi in
odgovornostmi v vseh odnosih, ki zadevajo gospodar-
jenje s stanovanjsko hiSo oziroma ve¢ hisami, za katere
se taka skupnost konstituira. Pri tem moramo poudariti
dvoje vrst razmerij:

~ pravice ter obveznosti in odgovornosti v zvezi z
gospodarjenjem s stanovanjem izhajajo in morajo biti
usklajene s samoupravnimi sploSnimi akti organizacij
zdruzenega dela in delovnimi skupnostmi to je vlagate-
lji smnovnnj oziroma imetnikov razpolagalne pravice;

nje s stanovanji in stanovanjskimi hi-
saml mora biti v skladu s samoupravnim sporazumom
o temeljih planov stanovanjske skupnosti, njenimi sa-

moupravnimi splosnimi akti, s samoupravnimi splos-.

nimi akti organizacij zdruZenega dela in delovnih skup-
nosti, v skladu s tem zakonom in drugimi predpisi.

Iz tako dolo¢enih odnosov in v skladu s tem zako-
nom obstajajo pravice ter obveznosti in odgovornosti v
zvezi z dohodkom od stanarin in drugih prihodkov od
stanovanjskih objektov. Tako obstaja obveza zagotav-
lianja povracila vioZzenih sredstev v stanovanjski objekt
z ali brez nadomestila in obveznost zdruZevanja sred-
stev stanarin za gospodarjenje z vsemi stanovanji v
okviru stanovanjske skupnosti v skladu z njenim sa-
moupravnim sporazumom o temeljih plana.

13. &len
Stanarina je po dolo¢bi tega &lena druZzbeno priz-
hana in dogovorjena cena za uporabo stanovanija, ki
mora zagotavljati najmanj enostavno reprodukcijo sta-
novanj in stanovanjskih hi§ v druzbeni lastnini. Glede
na to stanarino sestavljajo po 57. élenu tega zakona:
— dogovorjena sredstva za amortizacijo;

— sredstva za vzdrZevanje po dogovorjenih normati— .

vih in standardih;

- sredstva za upravljanje s stanovanji in stanovanj-
skimi hisami v skupnosti stanovalcev in stanovanjski
skupnosti;

— sredstva za funkcionalne stro$ke stanovanj in sta-
novanjskih his;

- sredstva za poZarno opremo, prvo pomo& in drugo
opremo za vzdrZzevanje ter za kolektivno, radiolosko,
biologko in kemiéno zaséito.

Iz take opredelitve stanarine izhaja, da to vkljuéuje
potrebna sredstva, ki zagotavljajo ohranjanje nezmanij-
$ane vrednosti stanovanj in stanovanjskih hi§ v dru2-
beni lastnini, ne vkljuéuje pa stroskov za razdirjeno
reprodukcijo.

14. ¢len

Doslej je obravnaval organiziranost in delovanje sta-
novanjskih zadrug poseben zakon o stanovanjskih za-
drugah. Stanovanjsko zadruZnistvo je eno izmed po-
membnih oblik razreSevanja stanovanjskih vprasanj
delavcev in ob&anov, ki mora biti organizirano na traj-
nejih osnovah in smotrno vgrajeno in usklajeno z
druZbenimi cilji na podro¢ju stanovanjskega gospo-
darstva. S tem zakonom je stanovanjsko zadruZnistvo
vgrajeno v samoupravni sistem na podrogju stanovanj-
skega arstva in preko sistema d pla-
niranja v stanovanjskih skupnostih in druzbeno politié-
nih skupnostih v sistem druZbeno usmerjene stano-
vanjske gradnje.

15. élen '

Nacelna dolo¢ba tega élena je vezana na ustanovitev
posebnih sodis¢ zdruZenega dela. Ta sodi$¢a morajo
biti ustanovljena v skladu z dolo¢bo 145. ¢lena tega
zakona najkasneje do 1. januarja 1983. Do ustanovitve
posebnih sodis¢ zdruZenega dela se postopki v zvezi z
reSevanjem sporov iz razmerij, ki jih ureja ta zakon
vodijo pri pristojnih rednih sodi&éih.

16. élen

Tako doloébo je vseboval Ze zakon o go-
spodarjenju s stanovanjskimi hisami v druZbeni last-
nini v 7. ¢lenu. Prav tako je 28. ¢len zakona o programi-
ranju in financiranju graditve stanovanj naredil izjemo
glede izloCanja sredstev za stanovanjsko graditev, za
rekonstrukcijo obstojecih stanovanj in stanovanjskih
hi$ ter za delno nadomestitev stanarine za Jugoslovan-
sko ljudsko armado in njene pripadnike. Dolo¢ba 16.
&lena torej ne spreminja dosedanje ureditve in uporabe
dolotb zakona o stanovanjskem gospodarstvu glede
:l?nmdamnih zveznih organov in Jugoslovanske ljudske
Potrebe nekaterin zveznih organov (konzularna
predstavniStva, carine) in Jugoslovanske ljudske ar-
made zahtevajo specificno obravnavo njihovih stano-
vanj in stanovanjskih hi§. Doloébe tega zakona se
uporabljajo samo, ée ni v zveznem predpisu drugaée
doloc¢eno. Glede samoupravnih pravic in dolZnosti sta-
novalcev oziroma JLA kot imetnika razpolagalne pra-
vice na stanovanjih kot posameznih delih stanovanjske
hide.veljajo dolotbe zakona o stanovanjskem gospo-
darstvu kolikor zadevajo samoupravno organiziranost
samoupravnih organov v stanovanjski
hisi platevanje funkcionalnih srodkov stanovanj in
stanom;skih hi§, sredstev za vzdrievanje stanovanj in
stanovanjskih hi$ ter skupnih delov in naprav, sredstva
za nakup in vzdrZevanje poZarne in druge oprme skla-
dno z dolocbo 57. ¢lena tega zakona. Poleg teh stro-
Skov pa bremenijo nosilca stanovanjske pravice ozi-
roma imetnika razpolagalne pravice na stanovanjih-
JLA in doloéenih zveznih organov tudi stroski, ki so

dologeni v 58. élenu tega zakona.

1. DFIUZBENOEKONOMS_KI ODNOSI
1. Planiranje

17. élen

V skladu s sistemom druZbenega planiranja doloéa
zakon, da so temeljni nosilci planiranja na podroéju
stanovanjskega gospodarstva delavci v organizacijah
zdruZenega ela in delovnih skupnostih, delovni ljudje
in obé&ani v krajevnih supnostih, stanovalci v skupno-
stih stanovalcev ter ¢lani stanovanjskih zadrug. Pra-
vico in dolZnost druZbenega planiranja uresni¢ujejo
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nosilci planiranja na podrocju stanovanjskega gospo-
darstva tako, da na podlagi elementov za sklepanje
samoupravnih sporazumov o temeljih planov in teme-
liev planov organizacije zdruZenega dela sprejemajo
po nadelih vzajemnosti in solidarnosti samoupravne
sporazume o temeljih planov organizacij zdruzenega
dela in krajevnih skupnosti in njihove plane ter samou-
prav:te sporazume o temeljih ptana stanovanjske skup-
nosti. -
Delavci v temeljnih organizacijah in drugih organiza-
cijah zdruZenega dela ter delovni ljudje in obé&ani v
krajevni skupnosti s samoupravnim sporazumom o te-
meljih plana stanovanjske skupnosti usklajujejo in
opredeljujejo svoje skupne potrebe in interese ter pra-
vice in obveznosti, ki se nana3ajo na uresni¢evanje
nalog, ki jih ima stanovanjska skupnost in skupnost
stanovalcev (69. élen in 75. €len tega zakona).
, Po 7. &lenu tega zakona je dejavnost stanovanjske
skupnosti posebnega druZbenega pomena. V skladu z
doloébami 70. élena Ustave SR Slovenije se stanovanj-
ska skupnost obvezno ustanovi na podlagi zakona. Za
interesne skupnosti, ki opravljajo dejavnosti poseb-
nega druZ pomena dolo&a 117. &len zakona o
sistemu druZbenega planiranja in druzbenem planu SR
Slovenije, da je dolZan izvréni svet skups&ine druzbe-
nopolitiéne skupnosti, e ne pride do sklenitve samou-
pravnega sporazuma o temeljih plana ali plana samou-
pravne interesne skupnosti, obvestiti skup&&ino druz-
benopolitiéne skupnosti in ji predlagati ustrezne

ukrepe. ¢

Ta dolocba ne ponavlja dolo¢b zakona o sistemu
druibenega planiranja in o druzbenem planu SR Slo-
venije. Za razliko od drugih interesnih skupnosti imajo
na podroéju stanovanjskega gospodarstva pomembno'
mesto kot nosilci planiranja skupnosti stanovalcev, kot
posebna oblika samoupravne organiziranosti stanoval-
cev stanovanjskih hi$ in stanovanj v druZbeni lastnini.
Kot taka skupnost stanovalcev sprejema samoupravni
sporazum o temeljih plana stanovanjske skupnosti,
Zeprav sama ne sprejema niti elementov niti svojega
samoupravnega sporazuma o temeljih plana, temvet
po doloébah 75. &lena tega zakona le srednjeroéni plan
na podrodju gospodarjenja s stanovanjsko hiso. -

18. élen

Glede na posebnosti stanovanjskega gospodarstva
in druzbenoekonomske odnose na téem podrocju so v
18. élenu podrobno dolo&eni elementi za samoupravne
sporazume o temeljih plana stanovanjske skupnosti, ki
jih udeleZenci usklajujejo v skups&ini stanovanjske
skupnosti. Poleg elementov za sklepanje samouprav-
nih sporazumov o temeljih plana interesnih skupnosti,
ki jih dologa 114. €len zakona o sistemu druZbenega
planiranja in o druzbenem planu SR Slovenije so zato v
tem &lenu navedeni Se specifiéni elementi za samou-
pravne sporazume o temeljih plana stanovanjske skup-
nosti.
1. Pomemben element je obseg stanovanjske gradnije,
vkljuéno s strukturo, vrsto in kvaliteto stanovanj. Ob-
seg stanovanj je dolo¢en na podlagi elementov za
sklepanje samoupravnih sporazumov o temeljih planov
in temeljev planov organizacij zdruZenega dela in de-
lovnih skupnosti, krajevnih skupnosti, stanovanjskih
zadrug in drugih nosilcev planiranja.
2. Ob upostevanju predvidenega obsega, strukture,
vrste in kvalitete stanovanj je potrebno doloégiti ele-
mente, ki opredeljujejo potrebne povrsine gradbenih
zemljiS€ in njihovo lokacijo. Ta element je predvsem
potreben za pravo&asno pridobivanje stavbnih zemljisé
za potrebe stanovanjske in komunalne graditve in je

tudi sestavni del prostorskega dela druzbenega plana
obéine. V potrebnih povrsinah za stanovanjsko grad-
njo so vkljuéene tako povrsine za druzbeno gradnjo,
zadruZno gradnjo in drugi kompleksi za individualno
gradnjo v okviru druZbeno usmerjene stanovanjske
gradnje.

3. Planirani obseg stanovanjske gradnje, strukturo,
vrsto ter kvaliteto stanovanj je moZno realizirati le, ¢e
zanjo zagotovimo ustrezna finanéna sredstva, zato je
potrebno v skladu s predvidenimi potrebami in moz-
nostmi doloéiti obseg zdruZevanja sredstev za stano-
vanjsko gradnjo, pogoje, naéin uporabe in upravljanja
teh sredstev. Opredelitv tega elementa z vsemi potreb-
nimi_podatki nam da globalno sliko o potrebnih sred-
stvih planirane druZbeno usmerjene stanovanjske gra-
ditve. Poleg obsega se v tem elementu opredelijo po-
goji, pod katerimi se bodo ta sredstva zdruZevala,
moZne nacgine in namene uporabe zdruZenih sredstev,
in kar je $e v posebnem interesu vseh, ki sredstva
zdruZujejo, nacin upravljanja s temi sredstvi, to je na-

" &in in pravice pri odlo¢anju v samoupravnih organih in

skupséini stanovanjske skupnosti.

(4) Zakonodaja s podrogja stanovanjskega gospo-
darstva je Ze doslej v zakonu o druZbeni pomoéi v
stanovanjskem gospodarstvu (Uradni list SRS, &t. 5/72,
15/76 in 13/77) opredeljevala na podiagi nacel vzaje-
mnosti in solidarnosti zagotavljanje socialne varnosti
ob&anom z nizjimi dohodki in drugim doloéenim kate-
gorijam obéanov posebno druzbeno pomoé. Po tem
zakonu pa se zagotavlja socialna varnost obéanov
tako, da v samoupravnem sporazumu o temeljih plana
stanovanjske skupnosti sprejmejo uporabniki tudi ob-
veznost zdruZevanja sredstev za solidarnost v stano-
vanjski skupnosti za gradnjo solidarnostnih stanovanj
in delno nadomes$éanje stanarin. Sredstva za te na-
mene zdruZujejo zavezanci iz dohodka. Z druZzbenim
dogovorom iz 6. ¢lena tega zakona udeleZenci doloéijo
tudi minimalno stopnjo od osnove bruto osebnih do-
hodkov zavezancev. Ta stopnja bo seveda od obcine
do obéine lahko razliéna, vendar ne niZja kot jo doloéa
navedeni druZbeni dogovor. ViS§ina stopnje v posa-
mezni obéini bo odvisna od potreb in moZnosti v ob-
¢ini, ki so ugotovijene s planskimi akti.

(5) V tern elementu za samoupravni sporazum udele-
Zenci opredelijo obseg zdruZevanja sredstev v stano-
vanjski skupnosti po nadelu vzajemnosti iz Cistega
dohodka. Ta sredstva so namenjene v skladu z dogo-
vorjenimi pbgoji in merili za reSevanje stanovanjskih
vpradanj delavcev organizacij zdruzenega dela in de-
lovnih skupnosti, ki zagasno ne morejo zagotoviti do-
volj ¢istega dohodka, da bi zagotovili uresnievanje s
planom predvidenega obsega stanovanjske gradnje.
Sredstva za vzajemno stanovanjsko gradnjo so vraé-
ljiva na nagin, v rokih in v skladu z merili, ki se doloéijo
v samoupravnem sporazumu o temeljih plana stano-
vanjske skupnosti. V druzbenem dogovoru iz 6. élena
tega zakona se udeleZenci zavzemajo, da bi se sredstva
za vzajemnost — zdruZevala v stanovanjski skupnosti za
dobo 20 let.

(6) Med elementi samoupravnega sporazuma je po-
trebno opredeliti tudi pogoje in merila za reSevanje
stanovanjskih vprasanj mladih druZin. Ti pogoji in me-
rila morajo biti oblikovana v skladu z doloébami tega
zakona, ki se nana$ajo na nacin in pogoje uporabe
zdruZenih sredstev za vzajemnost in solidarnost pri
graditvi stanovanj ter za sprejete usmeritve v druZzbe-
nem dogovoru iz 6. ¢lena tega zakona.

(7) Da bi zagotovili enakovredno reSevanje stano-
vanjskih vprasanj za vse delavce, delovne ljudi in ob-
&ane, ki izpolnjujejo dogovorjena merila in pogoje, je
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potrebno med elemente samoupravnih sporazumov o
temeljih plana stanovanjske skupnosti vgraditi tudi
ustrezne potrebe za gradnjo stanovanj za obéane s
posebnimi potrebami. Take posebne potrebe in njim
prilagojena stanovanja nastopajo pri delovnih, vojnih
in drugih invalidih, starej§ih in drugih prizadetih obéa-
nih. To pomeni, da je potrebno v tem elementu oprede-
liti potrebo po takih stanovanjih, tako da se to lahko
uposteva pri projektiranju in graditvi stanovanj za ob-
&ane s posebnimi potrebami.

(8)V 36. &lenu tega zakona je doloteno za kak3ne -

namene se lahko uporabljajo sredstva za solidarnost.
Druzbeni dogovor iz 6. &lena to Se razélenjuje in daje
nekatere usmeritve glede pogojev in meril za pridobi-
tev pravice uporabe na stanovanjih zgrajenih iz sred-
stev solidarnosti. V tem elementu samoupravnega spo-
razuma je torej potrebno opredeliti pogoje in merila
skladno z dolo¢bami tega zakona glede namena in
uporabe teh sredstev ter specificne dogovorjene na-
loge v navedenem druZbenem dogovoru ob upoSteva-
nju posebnosti in potreb v obéini.

(9) Pomemben element samoupravnih sporazumov
so tudi pogoji in merila za oblikovanje cen stanovanj-
ske gradnje. Osnove za te pogoje in merila so podane
%e v sprejetem druZbenem dogovoru o oblikovanju cen
stanovanjske gradnje v SR Sloveniji (Uradni list SRS,
8t ) in Druzbenem dogovoru o racionalizaciji sta-
novanjske gradnje v SR Sloveniji (Uradni list SRS, §t.)

(10) Po naégelu solidarnosti se v stanovanjski skupno-
sti v skladu s samoupravnim sporazumom o temeljih
plana zdruZujejo v okviru sredstev za solidarnostno
gradnjo stanovanj tudi sredstva za delno nadomesta-
nje stanarin. Osnove za opredelitev tega elementa so
podane v 34. in 36. ¢lenu tega zakona podrobneje pa
so nekatere usmeritve podane v posebnem poglavju
druzbenega dogovora iz 6. élena tega zakona.

(11) V stanovanjski skupnosti se praviloma zdruzu-
jejo sredstva za vzajemnost in solidarnost. Sredstva
solidarnosti so nepovratna in gredo v konéno uporabo,
tako da v okviru tega elementa obravnavamo le ra-
zmerje med sredstvi, namenjenimi za gradnjo stano-
vanj in kreditiranje nakupa stanovanj, ki se zdruzujejo
po naéelih vzajemnosti kot kreditna ali vraéljiva sred-
stva. V tem elementu se opredeljuje razmerje glede
uporabe vzajemno zdruZenih sredstev in sredstev, ki bi
jih organizacije zdruZenega dela in delovnih skupnosti
zdruZevale v stanovanjski skupnosti na podlagi svo-
Leg: k;:laﬂa potreb in uporabe sredstev iz istega do-

odka.

Ta element je pomemben, ker se z vzpostavitvijo
razmerij glede uporabe sredstev dolo&a politika gradi-
tve stanovanj z ozirom na najemni znacaj stanovanj,
etazno lastnino, zadruzno gradnjo in individualno or-
ganizirano oziroma druZbeno usmerjeno ali neorgani-
zirano gradnjo v posamezni obg&ini. Nekatere osnovne
opredelitve in usmeritve so podane tudi v druzbenem
dogovoru iz 6. &lena v poglavjih, ki se nanasajo na
pogoje kreditiranja in lastne udeleZbe pri re$evanju
stanovanjskih vprasanj delavcev in ob&anoy.

(12)Temeljne dolotbe za oblikovanje in namensko
rabo stanarine so podane v Il. poglavju — Druzbenoeko-
nomskimi odnosi - predvsem v podpoglavju 3 — gospo-
darjenje s stanovanji in stanovanjskimi hidami, in v
podpoglavju 4. stanarine. V tem elementu je treba
opredeliti politiko prehoda na ekonomske stanarine,
dinamiko prehoda, vidino stanarine glede na revalorizi-

rano vrednost stanovanj in stanovanjskih hi$, stopnjo
amortizacije ter osnovne usmeritve glede uporabe sta-
narine.

(13)Po 40. &lenu se dolotbe tega zakona glede go-
spodarjenja s stanovaniji in stanovanjskimi hiSami smi-
selno uporabljajo tudi za poslovne prostore v stano-
vanjskih hisah v druZbeni lastnini. Ob upo3tevanju te
doloébe in dolo&b, ki se nanasajo na ugotavljanje vre-
dnosti stanovanj in stanovanjskih hi§, dolotanje reva-
lorizacije in amortizacije je treba doloéiti skladno z
usmeritvami o prehodu na ekonomske stanarine tudi
oblikovanje in namensko rabo najemnin za poslovne
prostore, s katerimi upravlja stanovanjska skupnost
oziroma skupnosti stanovalcev.

(14) Obveznost lastne udeleZbe je dolofena v 9.
&lenu in 32. ¢élenu tega zakona ter v posebnem po-
glavju druzbenega dogovora iz 6. &lena tega zakona. *
Ta element je treba glede na navedene dolo¢be in dane
usmeritve upostevati pri usmeritvah o visini, pogojih in
rokih plagila in nadinu vradanja lastne udelezbe pri
re§evanju stanovanjskih vpradanj delavcev in ob&anov.

(15)Oblikovanje elementa za stanarine in najemnine
ter meril za gospodarjenje s stanovanji in stanovanj-
skimi hisami v druzbeni lastnini temelji na dologbah 3.
in 4. podpoglavija Il. poglavja tega zakona. Pri oblikova-
nju tega elementa je treba izhajati iz opredelitve pojma
gospodarienje s stanovaniji in stanovanjskimi hisami, ki
obsega: vzdrZevanje, prenovo in nadomestitev stano-
vanj tako, da se zagotovi nezmanjSana uporabna in
sicerSnja vrednost stanovanj in stanovanjskih hi§ v
druzbeni lastnini ob tem, da je poudarjena skrb za tak
odnos do celotnega sklada hi$ in stanovanj v druzbeni
lastnini v obé&ini.

(16) Ob upostevanju nacela, da je stanovanje eko-
nomska dobrina, ki ima znaéaj dolgoroéne porabe s
posebnimi socialnimi znagilnostmi in, da znaga njihova
amortizacijska doba 100 let ter, da v dobi njene upo-
rabe zahteva diferencirano vidino sredstev za zagotav-
lianje njene nezmanjSane uporabne vrednosti je po-
trebno zagotoviti vzajemno zdruZevanje sredstev za
smotrno vzdrievanje vseh stanovanj in stanovanijskih
hi§ v druZbeni lastnini. Zakljuéeno ekonomsko enoto -
stanovanjska hisa ali ve¢ stanovanjskih hi§, za katero
se oblikuje stanovanjska skupnost stanovalcev ne
more samostojno v vsej Zivijenski dobi stanovanjske
hise zagotavljati sama dovolj Sredstev za njeno vzdrze-
vanje. Z namenom, da se zagotovi kontinuiteta vzdrie-
vanja v vsej Zivljenski dobi je potrebno vzajemno zdru-
Zevanje in prelivanje sredstev med stanovanjskimi hi-
Sami. V ta namen je potrebno izoblikovati ustrezne .
osnove in merila za razpolagajanje z delom stanarine
g vizddevanje. ki se preliva med stanovanjskimi hi-

mi.

(17) Kljub temu, da se s planskimi akti skupnosti
stanovalcev in stanovanjske skupnosti na podlagi
enotnih osnov in meril dolo&i obseg zdruZevanja sred-
stev za vzdrZevanje, je potrebno predvideti, lahko bi
temu rekli poseben riziéni obseg sredstev za nujno
odpravo 'poskodb, ki jih plan vzdrZzevanja ne predvi-
deva, kot posledice naravne ali druge nesreée ali kot
posiedice skritih napak pri graditvi objekta. Ta sredsiva
bi se uporabljala kot intervencijska sredstva, ki jih
skupnost stanovalcev hi%e, za katero bi bila uporab-
liena vrne nazaj v ta skupni sklad in se naprej uporab-
ljajo za odpravo nepredvidenih poskodb (glej 48. &len
tega zakona).
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(18) Po 98. ¢lenu tega zakona o amortizaciji odloéajo
stanovalci v skupnosti stanovalcev in viagatelji v
skladu s samoupravnim sporazumom o temeljih plana
stanovanjske skupnosti. Zato je potrebno med drugimi
elementi za te sporazume opredeliti tudi osnove in
merila za zdruZevanije in razpolaganje s sredstvi amor-
tizacije. Pri tem je treba izhajati iz osnovnega namena
uporabe sredstev amortizacije kot ga opredeljuje
zvezni. zakon o amortizaciji (Uradni list SFRJ, &t
58/76). Ker so sredstva amortizacije n njena za
enostavno reprodukcijo stanovanjskih his in stanovanj
se v ta namen tudi zdruZujejo v stanovanjski skupnosti
in se iz njih pokrivajo strodki v zvezi z gradnjo nado-
mestnih stanovanj za objekte in stanovanija, ki se rusijo
oziroma odstranjujejo in za prenovo stanovanj in sta-
novanijskih hi$, s katero se zagotavlja funkcionalnost in
:pg;abnost stanovanj in stanovanjskih hi§ za dalj$o

obo.

(19) Znanstveno raziskovalna dejavnost na podroé&ju
stanovanjskega gospodarstva se je doslej financirala
preteino iz sredstev, ki so se zdruZevala na nivoju
republike v skladu z doloébami zakona o druZeni po-
moci v stanovanjskem gospodarstvu (Uradni list SRS,
§t. 5/72 15/76 in 13/77). Glede na to, da po doloébah
tega zakona ni moZno uporabljati solidarno zdruZenih
sredstev za raziskovalno dejavnost na podro&ju stano-
vanjskega gospodarstva, je potrebno za te namene
zdruzevati sredstva iz Cistega dohodka na podlagi
sprejetih programov in planov stanovanjske skupnosti
in Zveze stanovanjskih skupnosti Slovenije. V preho-
dnem obdobju do 1985 leta bodo v ta namen uporab-
llena sredstva iz anuitet odpravijenega republiSkega
stanovanjskega sklada (glej 143. &len tega zakona). V
elementih za samoupravni sporazum o tai'nellih plana
stanovanjske skupnosti je treba opredeliti razisko-
valne naloge in sredstva zanje iz Cistega dohodka v
skladu s potrebami stanovanjske skupnosti, ki pa mo-
rajo imeti svojo osnovo v programu raziskav stanovanj-
ske skupnosti.

(20) Tako skupnosti stanovalcev kot stanovanjske
skupnosti so dolZne v skiladu s predpisi s podroéja
ljudske obrambe in druZbene samozascite vgraditi v
svoje planske dokumente tudi naloge in ukrepe s
podroéja posebej pa tudi naloge in ukrepe s pod
varstva bivalnega okolja. Tu so misljene predvsem na-
loge v zvezi s planiranjem in izgradnjo zaklonisé, kakor
tudi skrb za vzdrzevanje in nakup poZarne opreme,
opreme za prvo pomo¢ in druge opreme za resevanje
tgaér za kolektivno radiolosko, biolosko in kemiéno za-

ito.

(1) Poleg uporabnikov imajo pomembno nalogo pri
sprejemanju elementov za samoupravne sporazume
tudi izvajalci, ki sprejemajo nekatere zanje specifiéne
elemente: v zvezi s svojo zmogljivostjo za uresnieva-
nje stanovanjske gradnje, kar je e pomembno.za dol-
goroénej$o orientacijo in kontinuiteto stanovanjske
gradnje. Glede na planirani obseg stanovanjske grad-
nje v srednjeroénem obdobju sprejmejo elemente, ki
opredelijo obseg gradnje po posameznih letih in eta-
pah gradnje.

(2) Pomemben element graditve je seveda tudi te-
hnologija, za katero so predvsem zadolZeni izvajalci,
zato je planiranje in izbor tehnologije predvsem nji-
hova naloga, ki jo morajo opredeliti v planskih doku-
mentih, ¢e Zelimo zagotoviti racionalno stanovanjsko
gradnjo.

(3) Ob upostevanju sprejetih druzbenih dogovorov in
samoupravnih sporazumov s podrocja oblikovanja cen

stanovanjske graditve je treba oblikovati v samouprav-
nih sporazumih tudi osnove in merila, po katerih se
bodo uporabniki in izvajalci ravnali pri dolo&anju cen
kvadratnega metra novozgrajenih stanovanj v okviru
druZbeno usmerjene stanovanjske gradnje.

{(4) Tudi tipizacija gradbenih elementov je eden bi-
stvenih pogojev za.racionalno stanovanjsko gradnjo.
Nujno je, da se v okviru elementov za samoupravne
sporazume izvajalci in uporabniki dogovorijo za izbor

ipiziranih gradbenih elementov, ki jih bodo uporabljali

pr1 druzbeno usmerjeni stanovanijski graditvi.

(5) Druzbeni dogovor o racionalizaciji stanovanjske
gradnje nalaga dolZnost in odgovornost izvajalcem
stanovanjske graditve, da upostevajo vse racionaliza-
cijske ukrepe, tako pri projektiranju, kot pri graditvi in
rzdriie\ilan]u stanovanj in stanovanjskih hi§ v druzbeni
astnin

Glede na pristojnosti skupnosti socialnega varstva,
ki jih imajo na podrocju graditve in uporabe stanovanj
in podane usmeritve v druzbenem dogovoru iz 6. élena
zakona je v zadnjem odstavku tega ¢lena podana ob-
veza usklajevanja elementov, ki imajo socialno var-
stveni pomen v skupnosti socialnega varstva.

19. &len

V skladu z doloZbami 37. élena zakona o sistemu
druZbenega planiranja in o druzbenem planu SR Slo-
venije (Uradni list SRS, &t. 1/80) je zakon o stanovanj-
skem gospodarstvu povzel v tem €lenu moZnost, ki jo
daje navedeni sistemski zakon s podroéja planiranja. S
to dolocbo je naloZeno zlasti navedenim interesnim
skupnostim, da sprejmejo samoupravni sporazum o
usklajevanju plana. Tak samoupravni sporazum ima na
podrogju graditve stanovanj Se poseben znacaj zlasti
pri graditvi vedjih stanovan]skih naseljih. V takih pri-
merih je nujno sodelovanje in usklajevanje med posa-
meznimi nosilci nalog in obvez pri programiranju in
izgradnji stanovanjskih naselij. Tak pristop je potrdilo
o doloéenem pogledu Ze dosedanje izvajanje druzbe-
nega dogovora o oblikovanju cen stanovanjske gradi-
tve v SR Sloveniji in na njihovi podlagi sprejeti samou-
pravni sporazumi o izgradnji stanovanj oztroma stano-

. vanjskih objektov v obé&inah.

20. ¢len :
Ze ob razélenitvi elementov za samoupravne spora-

« zume o temeljih plana stanovanjske skupnosti iz 18.

¢lena tega zakona in ob upostevanju doloéb 34. in 37.
¢lena tega zakona je bil dan poudarek posebnemu
zdruZevanju sredstev solidarnosti za reSevanje stano-
vanjskih vprasanj tistih delavcev, ki se dnevno vozijo
na delo iz drugih obéin. Ta doloéba daje obvezo stano-
vanjskim skupnostim glede na to, da se sredstva za
solidarnost na stanovanjskem podroéju zdruZujejo po
domicilnem naéelu organizacije zdruZenega dela, to je,
da se ta sredstva zdruZujejo v stanovanjsko skupnost
ob¢ine na ¢igar obmodju je sedeZ organizacije zdruZe-
nega dela. Znano je, da so med posameznimi ob&inami
velike dnevne migracije delavcev in da je potrebno
reSevati njihova stanovanjska vprasanja in delno nado-
mescéanje stanarin v obé&ini kjer imajo stalno bivalisée.
Zato je v zakonu dana obveza za sprejemanje poseb-
nega samoupravnega sporazuma s katerim se urejajo
medsebojni odnosi in zdruZevanje sredstev za te po-
trebe med stanovanjskimi skupnostmi, kjer gre za tako
dnevno migracijo delavcev.

21. &len
Za spoznavanje dolgoroénej§ih moZnosti razvoja
stanovanjskega gospodarstva v obéini in za podlago,
splodno orientacijo in usklajeno reSevanje nalog v
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srednjeroénih planih stanovanjskega gospodarstva
sprejemajo stanovanjske skupnosti dolgoroéne plane
najmanj za obdobje desetih let. Ta doloba zakona o
stanovanjskem gospodarstvu je tudi v skladu z do-
lo¢bo 24. ¢lena zakona o sistemu druZbenega planira-
nja in o druzbenem planu SR Slovenije (Uradni list
SRS, &t. 1/80) kjer je izrecno naloZeno samoupravnim
interesnim skupnostim ki opravljajo dejavnost ali za-
deve posebnega druZbenega pomena pripravijanje in
sprejemanje dolgoroénih planov. Dolgoroéni plan je
podlaga in splodna orientacija za usklajeno reSevarije
nalog v srednjeroénih planih. :

V alinejah (1-8) so navedeni najpomembnejsi ele-
menti dolgoroénih planov na podrocju stanovanjskega
gospodarstva zlasti tisti, ki se nanasajo na urejanje
prostora za potrebe stanovanjske graditve, pogoje go-
spodarjenja s stanovanji in stanovanjskimi hiami v
druZbeni lastnini, varstvo in razvoj bivalnega okolja,
znanstveno raziskovalno delo, razvoj gradbene opera-
tive vkljuéno s tehnologijo ter cilje in naloge s podroéja
splodne ljudske obrambe in druzbene samozaséite. 1z
navedenega izhaja, da se v dolgoroénem druzbenem
planu opredelijo tiste naloge in cilji, ki imajo dolgoro-
¢en znaéaj in so bistvenega pomena za dolgoroé&nejSo
orientacijo razvoja stanovanjskega gospodarstva. Brez
tako opredeljenih nalog ne moremo jati konti-
nuitete stanovanjske graditve s tem tudi ne racionaliza-
cije in relativnega zniZzevanja stroskov graditve stano-

" \_ng. 22. &len :

Po 10. &lenu zakona o sistemu druZbenega planira-
nja in o druzbenem planu SR Slovenije (Uradni list
SRS, &t. 1/80), po katerem je dohodek temeljna katego-
rija planiranja in tudi osnova za prevzemanje material-
nih in finanénih obveznosti samoupravnih organizacij
in skupnosti, resujejo delavci svoje stanovanjske po-
trebe v skladu s svojimi planskimi akti. Z drugimi bese-
dami to pomeni, da reSujejo stanovanjska vprasanja v
skladu z dohodkovnimi moZnostmi in potrebami, ki
morajo biti v skladu z dogovorjenimi merili in pogoji.

V drugem odstavku je postavijena zahteva, ki mora
biti upostevana v planskih aktih samoupravnih organi-
zacij in skupnosti glede reSevanja stanovanjskih vpra-
8anj delavcev, ki tega pred upokojitvijo niso imeli reSe-
nega in upokojencev, ki so pred upokojitvijo zdruZevali
delo v organizacijah zdruZenega dela in delovnih skup-
nostih ter niso imeli ustrezno re§enega stanovanjskega
vprasanja.

V tretjem odstavku tega &lena je postavijeno naéelo,
da morajo planski akti stanovanjske skupnosti razrese-
vati stanovanjska vprasanja ob&anov, ki ne zdruzujejo
dela v organizacijah zdruzenega dela in delovnih skup-
nostih in tistih upokojencev in invalidov, ki so sicer
zdruZevali delo v samoupravnih organizacijah in skup-
nostih, nimajo pa ve¢ moZnosti, da bi v njih uveljavljali
pravice glede razresitve svojega stanovanjskega vpra-
sanja. S planskimi akti stanovanjske skupnosti udele-
#enci doloéijo tudi na&in in pogoje razre$evanje stano-
vanjskih vpraSanj delovnih ljudi, ki samostojno z oseb-
nim delom opravijajo dejavnost s sredstvi v lasti ob¢a-
nov ter delovnih ljudi, ki samostojno kot poklic oprav-
ljajo umetnidko ali drugo dejavnost. Preko osnovnih

' organizacij Zveze sindikatov delavcev zaposlenih pri

delovnih ljudeh, ki samostojno opravijajo dejavnost z

osebnim delom s sredstvi v lasti ob&ana je zagotov-

ljeno vklju€evanje reSevanja stanovanjskih vpradanj

teh delavcev v planske akte stanovanjskih skupnosti.
23. élen

Zakon o sistemu druZbenega planiranja in o druZzbe-
nem planu SR Slovenije je v 143. &lenu dolodil, da se

prostorski del srednjeroénega druzbenega plana ob-
¢ine izvaja med drugim tudi s programi. Zakon o stano-
vanjskem gospodarstvu je to obvezo konkretiziral v
tem &lanu tako, da je sprejemanje programov za ure-
sni¢evanje stanovanjske gradnje in prenove stanovanj-
skih objektov in naselij obvezno za stanovanjsko skup-
nost in druge zainteresirane samoupravne interesne
skupnosti, ki sodelujejo pri kompleksni stanovanjski
gradniji. S programi se konkretno opredelijo zlasti:

— medsebojne pravice in obveznosti vseh udeleZen-
cev pri gradhji oziroma prenovi stanovanijskih objektov
ali naselij;,

~ organizacija graditve oziroma prenove;

~ zagotavljanje pogojev za nemoten potek del pri
gradnji oziroma prenovi;

~ dolocijo se roki in etape za izvedbo posameznih del
in opravil pri izgradnji oziroma prenovi;

-~ doloti se tehnologija, tip in standardi vgrajenih
elementov;

~ predvidijo se racionalizacijski pogoji in ukrepl.

~ dolo¢i se natanéna struktura, vrsta in kvaliteta
stanovanj;

- doloéi se program izgradnje zakloni&¢ in drugih
ukrepov s podrodja splodne ljudske obrambe in druz-
bene samozascite;

~ dolotijo se druge naloge in ukrepi, ki izhajajo iz
samoupravnega sporazuma o temeljih plana stano-
vanjske skupnosti in drugih zanteresiranih skupnos‘h
pri kompleksni stanovanjski gradniji.

Program predstavija torej dogovorjen zbir nalog in
obvez vseh udeleZencev pri graditvi ali prenovi, ki se
nanasajo na konkretno lokacijo za izgradnjo ali pre-
novo stanovanj oziroma stanovanjskega naselja.

2. Zagotavljanje sredstev

24, &len

V tem &lenu so doloéeni viri sredstev za stanovanj-
sko gradnjo. Osnovni vir sredstev za stanovanjsko
gradnjo so sredstva organizacij zdruZzenega dela in
delovnih skupnosti iz dohodka in éistega dohodka.

Po zakonu o programiranju in financiranju graditve
stanovanj (Uradni list SRS, §t. 5/72, 54/72, 24/73, 15/76
in 13/77), zakonu o druZzbeni pomodéi v stanovanjskem
gospodarstvu (Uradni list SRS, 8t, 5/72, 15/76 in 13/77)
in na podlagi sklenjenih samoupravnih sporazumov o
temeljih planov samoupravnih stanovanjskih skupnosti
oziroma samoupravnih sporazumov o izlo&anju in na-
menskem usmerjanju sredstev za stanovanjsko grad-
njo, so delavci v organizacijah zdruZenega dela in
delovnih skupnostih do 31. 12. 1980 oblikovali in izlo-
&ali sredstva za stanovanjsko izgradnjo iz dohodka.

Sredstva za stanovanjsko gradnjo, dogovorjena s
samoupravnim sporazumom o temeljih plana samou-
pravnih stanovanjskih skupnosti oziroma samouprav-
nih sporazumov o izlo€anju in namenskem usmerjanju
sredstev za stanovanjsko gradnjo so bila v pretekiem
obdobju akontativha (meseéno izloéanje ob izplagilu
osebnih dohodkov) med letom in oblikovana iz do-
hodka neodvisno na izkazan poslovni uspeh organiza-
cije zdruZzenega dela. Dodatna sredstva za stanovanj-
sko gradnjo pa so organizacije zdruZenega dela in
delovne skupnosti oblikovale ob zakljuénem rac¢unu iz
dela Gistega dohodka razporejenega v sklad skupne
porabe namenjen za stanovanjsko izgradnjo.

S tem zakonom sta pri organizacijah zdruZenega
dela in delovnih skupnostih dolo&ena kot vir sredstev
za stanovanjsko gradnjo dohodek in &isti dohodek.

a lz dohodka zagotavljajo organizacije zdruZzenega
dela in delovne skupnosti sredstva za solidarnost. Na-
men in uporaba sta opredeljena v 37. &lenu.
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b 1z gistega dohodka zagotavljajo organizacije zdru-
Zenega dela in delovne skupnosti v skladu s samou-
pravnim splodnim aktom o razporejanju Cistega do-
hodka sredstva za vzajemnost, za druge namene, do-
govorjene s samoupravnim sporazumom o temeljih
plana samoupravne stanovanjske skupnosti in za
lastne potrebe.

Sredstva za lastne potrebe se ne doloéajo s pov-
preéno (enotno) stopnjo v samoupravnem sporazumu
o temeljih plana samoupravne stanovanjske skupnosti
razen, ¢e se podpisniki samoupravnega sporazuma
dogovorijo o minimalni enotni stopnji, temvec jih vsaka
organizacija zdruZenega dela in delovna skupnost
oblikuje v skladu s samoupravnim splo§nim aktom o
razporejanju cistega dohodka odvisno od potreb in
moZnosti organizacij zdruZenega dela in delovnih
skupnosti. Enotne (ob&inske) stopnje prispevka za sta-
novanjsko gradnjo so predvidene le za solidarnost in
vzajemnost.

Pri zagotavljanju sredstev za stanovanjsko gradnjo.je
pomembna dolocba 54. élena zakona o ugotavljanju in
razporejanju celotnega prihodka in dohodka (Uradni
list SFRJ, &t. a&?l&ﬁ) ki dolota, da se sredstva za stano-
vanjsko gradnjo iz &istega dohodka lahko zaéasno
razporejajo v sklad skupne porabe za zagotavljanje
stanovanjskih potreb in med letom zdruZujejo v sa-
moupravni interesni skupnosti v skladu s samouprav-
nim sploSnim aktom organizacije zdruZzenega dela in
delovne skupnosti o razporejanju &istega dohodka. V
kolikor organizacija zdruzenega dela ne ustvarja dela
tistega dohodka, ki ga lahko nameni za stanovanjsko
gradnjo med letom, ne zdruZuje sredstev za vzaje-
mnost.

Akontacije sredstev za stanovanjsko izgradnjo iz &i-

stega dohodka in prispevek iz dohodka (solidarnostna
sredstva) vplaujejo uporabniki na racune, ki jih dologi
sluZzba druZzbenega knjigovodstva. Uporabniki druZzbe-
nih sredstev, ki so pristopili k samoupravnem spora-
zumu o temeljih plana samoupravne stanovanjske
skupnosti, izloajo sredstva za stanovanjsko gradnjo
za reSevanje lastnih potreb (na raun sredstev skupne
porabe za stanovanjsko gradnjo) le, ¢e sami tako odlo-
gijo, t. |., e so tako doloéili s svojim samoupravnim
splodnim aktom. Po zakonu o programiranju in financi-
ranju graditve stanovanj (Uradni list SRS, &t. 5/72,
54/72, 24/73, 15/76 in 13/77) ter samoupravnih spora-
zumih o izlo&anju in namenskem zdruZevanju sredstev
za stanovanjsko gradnjo v obdobju 1976-1980 so vsi

uporabniki druZbenih sredstev (npr. razne organizacije -

in drustva itd.) obvezno izlo&ali'sredstva v lasten sklad
skupne porabe, pa ¢eprav za taksno izloanje ni bilo
potrebe.

Poseben vir sredstev za stanovanjsko gradnjo je
lastna udeleZba delavca, ki jo v skladu s pogoji in
merili, doloenimi v samoupravnem splosnem aktu or-
ganizacije zdruZenega dela in delovne skupnosti dela-
vec pla¢a za pridobitev stanovanjske pravice na stano-
vanju v druZbeni lastnini, pri nakupu stanovanja v
etgni lastnini ali gradnjo individualne stanovanjske
hise.

Med sredstva za stanovanjsko gradnjo se $tejejo tudi
sredstva cistega dohodka in dohodka iz dejavnosti
delovnih ljudi, ki samostojno opravljajo dejavnost z
osebnih delom s sredstvi v lasti ob&anov ter delovnih
ljudi, ki samostojno kot poklic opravijajo umetno ali
drugo dejavnost (na osnovi bruto osebnega dohodka).

V obdobju od 1976-1980 so delovni ljudje, ki samo-
stojno opravljajo dejavnost z osebnim delom s sredstvi
v lasti ob&anov (obrtniki) pladevali prispevek za stano-
vanjsko izgradnjo na osnovi odloka skup3s&ine obé&ine

in v skladu s spremembami in dopolnitvami kolektivne
pogodbe o delovnih razmerjih med delavci in samo-
stojnimi obrtniki (Uradni list SRS, &t. 8/78 — &len 13), in
to le za pri njih zaposlene delavce, niso pa bili sami
zavezanci pladevanja prispevka za stanovanjsko iz-
gradnjo. Enako niso bili zavezanci prispevka za stano-
vanjsko gradnjo delovni ljudje, ki samostojno kot po-
klic opravijajo umetnisko ali drugo dejavnost in pri njih
zaposlenih.

V zakonu je sedaj doloéeno, da so zavezanci place-
vanja stanovanjskega prispevka delavci, ki samostojno
opravljajo dejavnost z osebnim delom s sredstvi v lasti
obcéanov in Cistega dohodka in dohodka in pri njih
zaposleni delavci kot tudi delavei, ki samostomo kot
poklic opravljajo umetnigko ali drugo dejavnost in pri
njih zaposleni delavci. Pogoji in merila plagevanja sta-
novanjskega prispevka se doloéijo v samoupravnem
sporazumu o temeljih plana samoupravne stanovanj-
ske skupnosti.

Kot eden od virov sredstev za stanovanjsko gradnjo
so predvidena tudi sredstva Cistega dohodka in do-
hodka kmetov in delovnih ljudi na osnovi bruto-oseb-
nega dohodka, ko le-ti pridobivajo &isti dohodek in
dohodek z zdruZevanjem dela in sredstev v kmetijskih
zadrugah in drugih oblikah zdruZevanja kmetov, ki so
druzbeno pravne osebe. Pogoji in merila plagevanja
stanovanjskega prispevka se doloéijo v samou
sporazumu o temeljih plana stanovanjske skupnosti.

V primerih razsiritve materialne osnove zdruzengega

~ dela bi organizacije zdruZzenega dela morale v skladu z

druZbenim dogovorom o minimainih standardih za Ziv-
ljenjske in kulturne razmere pri zaposlovanju delavcev
(Uradni list SRS, 5t. 3/76) zagotoviti tudi stanovanja
novo zaposlenim delavcem. Za o tega mora or-
ganizacija zdruZenega dela v investicijskem programu
poleg razSiritve materialne osnove dela predvideti tudi
sredstva za reSitev stanovanjskih vpra$anj novo zapo-
slenih delavcev.

Po 114. ¢lenu zakona o zdruZzenem delu organszaciia
zdruZenega dela in delovna skupnost lahko del ¢istega
dohodka razporedi za zboljSanje in razSirjenje mate-
rialne osnove dela, vendar moramo pri tem upostevati
tudi 120. &len zakona o zdruZzenem delu, ki opredeljuje,
kaj se Steje za izboljSanje in razSirjanje materialne
osnove dela. Sredstva za reSevanje stanovanijskih vpra-
sanj delavcev, ni mozno Steti med sredstva namenjena
za zbolj8anje in raz$iritev materialne osnove dela, ra-
zen sredstev za reSevanje stanovanjskih vprasanj de-
lavcev, ki so nujno potrebni pri gradnji objektov. Pri
tem pa niso miéljeni delavci izvajalca. «

Stanovanjsko vpraSanje delavcev se v organizaciji
zdruZenega dela resujejo izkljuéno iz sredstev sklada
skupne porabe, zato mora organizacija zdruZenega
dela ob razporejanju Cistega dohodka za potrebe razsi-
ritve materialne osnove dela upostevati tudi potrebe
novo zaposlenih delavcev in del ¢istega dohodka raz-
porediti v sklad skupne porabe za te namene (117. in
118. élen zakona o zdruzenem delu — Uradni list SFRJ,
§t. 53/76).

Za uporabo stanovanja plaujejo imetniki stanovanij-
ske pravice stanarino. Del stanarine je amortizacija.
Sredstva amortizacije so namenjena za enostavno re-
produkcijo stanovanj in stanovanjskih hid v druZbeni
lastnini. Amortizacija se lahko uporabi za moderniza-
cijo, za prenovo in nadomestitev stanovanja ali stano-
vanjske hisSe, upostevajo¢ pogoje in merila, ki so dolo-
éeni za uporabo amortizacije v samoupravnem spora-
zumu o temeljih plana samoupravne stanovanjske
skupnosti ter na osnovi sprejetih planov in programov
modernizacije, prenove in nadomestitve stanovanj v
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okviru samoupravne stanovanjske skupnosti.

Vir sredstev za stanovanjsko gradnjo so tudi anuitete
od danih posojil in sredstva, ki se z aktom druZbenopo-
liti¢ne skupnosti namenjajo za stanovanjsko izgradnjo.

V stanovanjskem gospodarstvu so poleg nastetih
virov pomembna tudi kreditna sredstva bank iz bané-
nih sredstev, del sredstev ob&anov na vpogled, ki jih
banka odobrava po posebnih pravilnikih in sredstva
izvajalcev stanovanjske izgradnje. Kreditna sredstva
bank so predvsem dolgoroéna, medtem ko so sredstva
izvajalcev zagasna (v fazi izgradnje) oziroma kratko-
roéna.

25. élen

Za reSevanje stanovanjskih vprasanj delavcev izde-
lajo organizacije zdruZzenega dela in delovnih skupno-
sti programe (srednjeroéne). Ti programi so osnova za
sprejem samoupravnega sporazuma o temeljih plana
organizacije zdruZenega dela, v delu, kjer se obravna-
vajo stanovanjska vprasanja delavcev, samoupravnega
sporazuma o temeljih plana samoupravne stanovanj-
ske skupnosti in d dogovora o temeljih
plana druZbenopolitinih skupnosti.

Razporejanje Cistega dohodka v del, namenjen za
reSitev stanovanjskih vprasanj, izvaja organizacija
zdruZenega dela in delovna skupnost na podlagi plana
reSevanja stanovanjskih vprasanj delavcev vsklajenega
z mozZnostmi. ‘
26. tlen

Delavci v organizacijah zdruZenega dela in delovnih
skupnostih zagotavljajo reSevanja stanovanjskih vpra-
Sanj po nacelih vzajemnosti. To pomeni, da v organiza-
cijah zdruZenega dela vsi delavci zdruzujejo sredstva
za redevanje stanovanjskih vpraSanj svojih delavcev,
kakor tudi za reSevanje stanovanjskih vprasanj delav-
cev drugih temeljnih organizacij zdruzenega dela In
delovnih skupnosti.

Pri vzajemnem zdruZevanju sredstev mora biti v sa-
moupravnem sporazumu o temeljih plana stanovanj-
ske skupnosti dogovorjen obseg in pogoji zdruZevanja
sredstev, nacin uporabe in upravijanja, roki, nagin in
druga merila za teh sredstev.

Pri vzajemnem zdruZevanju sredstev iz Cistega do-
hodka so poleg organizacij zdruZenega dela in delov-
nih skupnosti zajeti tudi delovni ljudje, ki samostojno
opravljajo dejavnost z osebnim delom s sredstvi v lasti
ob&anov, skupaj z delavci, ki so pri njih zaposleni in
delovni ljudje, ki samostojno kot poklic opravljajo
umetnidko in drugo dejavnost upostevajog, tudi pri njih
zaposlene delavce.

27. €len

Do vzajemnih sredstev za reSevanje stanovanjskih
vprasanj delavcev so v skladu z merili in kriteriji, dolo-
&enimi v samoupravnem sporazumu o temeljih planov
samoupravnih stanovanijskih skupnosti upraviéeni de-
lavci tistih temeljnih organizacij zdruZenega dela in
delovnih skupnosti, ki zatasno ne morejo zagotoviti
dovolj &istega dohodka, da bi v skladu skupne porabe
oblikovali sredstva za dogovorjen obseg stanovanjske
gradnje v okviru samoupravne stanovanjske skupnosti.

V praksi bodo namre¢ primeri, da posmezna organi-
zacija zdruZzenega dela in delovna skupnost zatasno
ne bi ustvarjala dovolj &istega dohodka, da bi obliko-
vala potrebna sredstva v sklad skupne porabe za dogo-
vorjen obseg stanovanjske gradnje in primeri, da
manj$a organizacija zdruZenega dela in delovna skup-
nost objektivno ne bi ustvarjala kljub uspeSnemu po-
slovanju dovolj ¢istega dohodka in sklada skupne po-

rabe za nakup ali gradnjo stanovanj. V teh primerih bo
iz sredstev vzajemnosti omogoéeno prizadetim organi-
zacijam zdruZenega dela in delovnim skupnostim reSe-
vanje stanovanjskih vprasanj njihovih delavcev, upo-
Stevajoé pri uporabi teh sredstev pogoje in merila za
dodelitev sredstev vzajemnosti kot so opredeljena v
samoupravnem sporazumu o temeljih plana samou-
pravne stanovanjske skupnosti.

28. ¢len

Predvidena je moZnost, da k samoupravnemu spora-
zumu o temeljih plana samoupravne stanovanjske
skupnosti posamezni udeleZenci ne bi pristopili. Vzro-
kov za odklonitev samoupravnega sporazuma je lahko
veé&. Ce se posamezni podpisniki deloma ali v celoti ne
strinjajo z vsebino samoupravnega sporazuma (ne-
realne ocene, neustrezna razmerja pri oblikovanju
sredstev po virih, stopnje, neustrezna uporaba sred-
stev itd.) in tako odklonijo pristop k samoupravnemu
sporazumu, so ogroZeni interesi kontinuirane stano-
vanjske gradnje in skladnega razvoja. V takem primeru
lahko skup&éina obé&ine predpide, da so posamezne
samoupravne organizacije in skupnosti dolZne opraviti
postopek za samoupavno sporazumevanje (glej 148,
¢len Ustave SR Slovenije — Uradni list SRS, 8t. 6/74 in
592. ¢len zakona o zdruZzenem delu — Uradni list SFRJ,
§t. 53/76) in doloéi rok, v katerem se mora opraviti
postopek samoupravnega sporazumevanja.

Razlog teh ureditev je v tem, da je &isti dohodek
neodtujljiva pravica delavca, zato pri njem ni moZno
uporabiti druzbene intervencije po 25. &lenu Ustave SR
Slovenije, temveé le ukrep, da se obvezno opravi po-

~ stopek samoupravnega sporazumevanja.

29. ¢élen
Organi za notranje zadeve so zaradi specifi
znacaja dela in nacina financiranja njihovih potreb
izvzeti iz vzajemnega zdruZevanja sredstev za stano-
vanjsko gradnjo. Analogno temu organi za notranje

zadeve iz vzajemno zdruZenih sredstev ne morejo do-

biti posojil za reSevanje svojih stanovanjskih vprasanj.

30. élen

Prispevki za vzajemnost zdruZevanja sredstev za sta-
novanjsko gradnjo iz Eistega dohodka se kot akonta-
cija (zatasno razporjanje Ci dohodka — zakon o
ugotavijanju in razporejanju celotnega prihodka in do-
hodka - Uradni list SFRJ, §t. 63/80 &len 52 — tretji
odstavek), poravnavajo ob dvigu sredstev za osebne
dohodke.

Doloéba drugega odstavka tega ¢lena se nanasa na
vsa sredstva éistega dohodka, ki se zagotavijajo za
reSevanje stanovanjskih vprasanj na podlagi sprejetih
obveznosti iz samoupravnega sporazuma o temeljih
plana stanovanjske skupnosti. To pomeni, da organi-
zacije zdruZenega dela in delovne skupnosti lahko
meseéno akontirajo tako tista sredstva, ki jih zdruZu-
jejo zunaj organizacije, kakor tudi tista sredstva, ki jih
izlo¢ajo na radun sklada skupne porabe za reSevanje
lastnih stanovanijskih potreb.

Predvidena je tudi moZnost, da na podiagi pogojev in
meril, ki jih doloéa samoupravni sporazum o temeljih
plana samoupravne stanovanjske skupnosti (priliv
sredstev nad tekoo uporabo, finanéne teZave zave-
zanca itd.) pristojni organ samoupravne stanovanjske
skupnosti, s sklepom (deloma ali v celoti) odloZi obvez-
nost plagila obratunanega prispevka za vzajemnost.
Pri tem moramo opozoriti, da je pristojnemu organu pri
samoupravni stanovanjski skupnosti dana moZnost, da
zatasno odloZi placgilo prispevka za vzajemnost, ne
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more pa ta organ zavezanca oprostiti pladila prispevka.
Organizacija zdruZenega dela ali delovna skupnost,
_ki ugotovi v periodiénem obratunu ali zakljuénem ra-
€unu izgubo, refundira vse plaéane akontacije sredstev
za stanovanjsko gradnjo iz gistega dohodka, ki se
nanasa na obratunsko dobo, za katero je bila ugotov-
ljena izguba. Prav tako ne plaéuje akontacij po tem
¢lenu, dokler v prvem naslednjem periodiénem ali zak-

ljuénem raunu ne ugotovi Cisti dohodek, ki ga lahko -

razporeja za te namene.

Dokonéna obveznost za posamezno leto se ugotovi -

in poratuna v zakljuénem ragunu.

31. &len

V tem &asu je opredeljen namen oziroma uporaba
vzajemno zdruZenih sredstev za stanovanjsko gradnjo
in obvezna vracljivost teh sredstev. Vzajemno zdruZena
sredstva za stanovanjsko gradnjo se v skladu z merili in
. kriteriji, dolo€enimi v samoupravnem sporazumu o te-
meljih plana samoupravne stanovanjske skupnosti
uporabljajo za kreditiranje gradnje ali nakupa stano-
vanj in stanovanjskih hi$ ter za prenovo stanovanj in
stanovanjskih hi$ v druzbeni in zasebni lastnini.

Kot vzajemna sredstva po tem ¢&lenu se uporabljajo
tudi sredstva anuitet zdruZenih sredstev ter na dan
uveljavitve zakona neuporabljena sredstva iz 13. Clena
zakona o programiranju in financiranju graditve stano-
vgr;j,})Uradm list SRS, -5t. 5/72, 54/72, 24/73 15/76 in
1

Delavci v zdruZzenem delu se lahko odloéijo, da bodo
za zadovoljevanje skupnih potreb (kadrovska stanova-
nja, urejanje stavbnih zemljis¢ itd.) zdruZevali povratno
ali nepovratno del ¢istega dohodka, razporejenega v
sklad skupne porabe. Ta sredstva, zdruZena za te po-
sebne namene v stanovanjskem gospodarstvu pa ne
smemo enaciti s sredstvi, ki se vzajemno zdruZujejo za
reSevanje stanovanjskih vpraSanj delavcev tistih te-
meljnih organizacij zdruzenega dela in delovnih skup-
nosti, ki zaasno ne morejo zagotoviti dovolj istega
dohodka, da bi v skladu skupne porabe oblikovali
sredstva za dogovorjen obseg stanovanjske gradnje,
kot jo dolo¢a samoupravni sporazum o temeljih plana
samoupravne stanovanjske skupnosti.

Sredstva za vzajemno gradnjo stanovanj po tem
Elenu so vradljiva v skladu z merili in kriheriji ki se
dolodijo po samoupravnem sporazumu o temeljih
plana samoupravne stanovanjske skupnosti.

32. élen

Zavezanci prispevka za vzajemnost bodo na podlagi
sprejetega samoupravnega sporazuma o temeljih
plana samoupravne stanovanjske skupnosti poravna-
vali svoje obveznosti neposredno iz Ziro rauna na
raéune, ki bodo v ta namen odprti in vodeni pri banéni
organizaciji. Neposreden (direkten) nadin poravnave
navedenih prispevkov iz Ziro rauna izhaja iz dejstva,
da se ta sredstva med letom zdruZujejo za¢asno (akon-
tativno), dokonéno pa se zdruzijo Sele po zakljuénem
raéunu, ko delavci v skladu s sprejetimi samouprav-
nimi splodnimi akti in na osnovi doseZenega poslov-
nega uspeha del ¢istega dohodka, namenjenega za
stanovanjsko gradnjo, razporedijo v sklad skupne po-
rabe.

Da bi se omogo¢ila neposredna poravnava obvezno-
sti (prispevka) za vzajemnost samoupravne stanovanj-
ske skupnosti, sklenejo zavezanci prispevka v skladu s
samoupravnim sporazumom o temeljih plana samou-
pravne stanovanjske skupnosti s temeljnimi stanovanj-
sko-komunalnimi bankami oziroma poslovnimi eno-
tami temeljnih bank samoupravne sporazume o zdru-

Zevanju sredstev za dolo¢en namen. S tem samouprav-
nim sporazumom se urejajo medsebojne pravice in
obveznosti med samoupravno stanovanjsko skup-
nostjo in banko, banka pa prevzame dogovorjene ad- -
ministrativno-tehniéne, pravne in finanéne posle za
vzajemno zdruZena sredstva v stanovanjski gradniji.
Samoupravno odloéanje o namenski uporabi vzaje-
mnozdruZenih sredstev za stanovanjsko gradnjo se
ureja v samoupravni stanovanijski skupnosti.

Na podlagi samoupraynega sporazuma o zdruZeva-
nju sredstev za doloten namen med samoupravno
stanovanjsko skupnostjo in temeljno stanovanjsko-ko-
munaino banko oziroma samostojno poslovno enoto
temeljne banke se zdruZujejo v banki tudi anuitete od
zdruZenih sredstev ter sredstva, ki na dan uveljavitve
tega zakona 3e niso bila uporabljena (13. &len zakona o
programiranju in financiranju graditve stanovanj— Ura-
dni list SRS, &t. 5/72, 54/72, 24/73, 15/76 in 13/77).

33. &len

Na podlagi zakonske obveznosti, da je vsakdo dol-
Zan prispevati za reevanje svojega stanovanjskega
vpradanja tudi lastna sredstva, je uvedena obvezna
lastna udeleZba za pridobitev stanovanjske pravice in
za pridobitev posojila za gradnjo ali nakup stanovanja
ali stanovanjske hiSe v zasebni lasti.

V tem ¢&lenu je podrobneje dolo¢ena lastna udelezba
za pridobitev stanovanjske pravice, medtem ko je
lastna udeleZba za najem posojila pri gradnji ali na-
kupu stanovanja ali stanovanjske hie opredeljena v
DruZbenem dogovoru o skupnih osnovah za urejanje
samoupravnih druZbenoekonomskih odnosov na po-

dro¢ju stanovanjskega gospodarstva v SR Sloveniji.

Lastno udeleZbo je dolZan plaéati vsak, ki pridobi

"stanovan]sko pravico na druZbenem stanovaniju, glede

na vrednost stanovanija in v skladu s svojim socialnim
in zdravstvenim stanjem tér ekonomskimi moZnostmi.

Temeljna organizacija zdruZenega dela, delovne
skupnosti, samoupravne stanovanjske skupnosti (sta-
nodajalci) v svojih samoupravnih splo$nih aktih dolo-
¢ijo pogoje in merila za plaéilo lastne udeleibe v
skladu s samoupravnim sporazumom o temeljih plana
samoupravnih stanovanjskih skupnosti. Pri doloéeva-
nju pogojev in meril za zagotavljanje lastne udelezbe
za pridobitev druZbenega stanovanja sodeluje tudi ob-

: ¢inska skupnost socialnega varstva.

Lastno udeleZzbo plaga nosilec stanovanjske pravice
pred selitvijo oziroma preselitvijo. Izjemoma lahko sta-
nodajalec v skladu s samoupravnim splo$nim aktom in

- upostevajoé mnenje Centra za socialno delo, doloéi

plaéilo lastne udeleZbe po vselitvi za delavce v tezkem
gmotnem poloZaju in za mlade druZine.

Vidina lastne udelezbe v teh primerih se dolo&i v
znesku in po kriterijih, ki veljajo na dan, ko nastopi
pogoj placila lastne udelezbe (dan placila).

Obro&no plaevanje lastne udeleZbe za pridobitev
stanovanjske pravice stanodajalci zavarujejo z admini-
strativno prepovedjo na osebni dohodek, za kar morajo
pridobiti soglasje zavezanca.

Ob dodelitvi stanovanja stanodajalec v sklepu ali
odloébi dolo&i tudi viSino in rok placila lastne ude-

‘lezbe. Po posebni pogodbi med nosilcem stanovanjske

pravice in stanodajalcem se dolo&ijo medsebojne pra-
vice in obveznosti v zvezi z dodelitvijo stanovanja in
lastno udeleZbo.

Ne glede na to, da zakon v 9. &lenu naéeloma dologa,
da je vsakdo dolZan placati lastno udeleZbo v skladu s
svojim socialnim in zdravstvenim stanjem ter ekonom-
skimi moZnostmi, se z druzbenim dogovorom o skup-
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nih osnovah za urejanje samoupravnih druzbenoeko-
nomskih odnosov na podroéju stanovanjskega gospo-
darstva v SR Sloveniji lahko dolo¢i minimalni pov-
pre¢ni meseéni dohodek na druZinskega ¢lana, ki je
izraZzen v odstotku v odnosu na povpreéni meseéni
dohodek v SR Sloveniji v pretekiem letu in primere, ko
delavec ali ob&an zaradi socialne ogroZenosti izje-
moma ne plaéa lastne udeleZbe ob pridobitvi stano-
vanjske pravice. V skladu s pogoji in merili, doloé¢enimi
za te primere v samoupravnem sploSnem aktu in upo-
Stevajoé pri tem mnenje obé&inske skups¢ine social-
nega varstva (teZje bolezni, ki zahtevajo stalno nego
itd.) so lahko oprosceni lastne udeleZbe tudi drugi
upraviéenci.

Lastno udeleZbo za pridobitev stanovanjske pravice
plaéa nosilec stanovanjske pravice za prvo selitev v
druZbeno stanovanije. V primerih preselitve plaéa nosi-
lec stanovanjske pravice, ki je lastno udelezbo Ze pla-
¢al, lastno udeleibo na razliko v revalorizirani vredno-
sti prejSnjega in novo pridobljenega stanovanja. Tako
lahko nastane primer, da je novo ali drugo stanovanje
enakovredno in lastne udelezbe ni, da je novo ali drugo
stanovanje ve¢ vredno in nosilec stanovanjske pravice
plata lastno udeleZbo na razliko med revalorizirano
vrednostjo prejénjega in novo pridobljenega stanova-
nja. Ce je novo ali drugo stanovanje manj vredno, je
nosilec stanovanjske pravice upravi¢éen do povrnitve
placane lastne udeleZbe v sorazmerju z revalorizirano
vrednostjo prejSnjega in novo pridobljenega stanova-
nja. V primerih preselitve mora imetnik stanovanjske
pravice, ki e ni placal lastne udeleZbe za uporabo
druZbeno najemnega stanovanja, placati za pridobitev
novega druZzbenega stanovanja lastno udelezbo, ne
glede na to, da je bil Ze do sedaj nosilec stanovanjske
pravice na druzbenem stanovanju.

Kdor se izseli iz stanovanja pred pretekom dobe za
vradilo lastne udelezbe, je upraviéen na povrnitev pla-
¢anih sredstev lastne udeleZbe v skladu s kriteriji in
merili, ki so doloeni v samoupravnem splodnem aktu.

Oprostitve plaéila lastne udelezbe so doloéene v
primerih, ko zakonec pridobi stanovanjsko pravico za-
radi smrti zakonca ali po razvezi zakonske zveze.
Otroci zakonca ali drugi &lani gospodinjstva, ki prido-
bijo stanovanjsko pravico po zakonu o stanovanjskih
razmerjih (skupno gospodinjstvo), morajo za pridobi-
tev stanovanjske pravice placati lastno udelezbo, ne
glede na to, ¢e so njihovi starsi ali drugi €lani druZine
za to stanovanje placali lastno udeleibo. Zakon ni
predvidel »dedovanja« stanovanjske pravice glede ob-
veznosti za plaéilo lastne udeleZbe pri pridobitvi stano-
vanjske pravice. Isto velja za plaéilo lastne udeleZbe ob
preselitvi. Ce se na primer &lan druzine, ki ni opros&en
plaéila lastne udelezbe ob izselitvi ali smrti nosilca
stanovanjske pravice zakonca, ker je doloéen prenos
stanovanjske pravice brez lastne udeleZbe preseli v
drugo stanovanje pa sam oziroma ¢&lani njegove dru-
Zine, ki se skupaj preselijo v drugo stanovanje niso
placali lastne udeleZbe, se steje selitev v novo ali drugo
stanovanje kot prva selitev z obveznostjo plaéila lastne
udeleZbe v celoti.

Lastno udelezbo ob pridobitvi stanovanjske pravice
ne placéa tudi ob&an, ki pridobi stanovanjsko pravico na
stanovanju, ki je namenjeno osebi, ki opravlja sluZzbeno
obveznost (sluZbeno stanovanje). Ta stanovanjska pra-
vica je zadasna, vezana na opravljanje sluZbe, zato bi
bilo neprimerno ob dodelitvi stanovanja; ki je pogoj za
opravljanje dolo&enih nalog, postavljati $e dodatni po-
goj, to je platilo lastne udeleZbe. Lastne udelezbe ne
plag&ajo Se nosilci druzbenih funkcij, ki pridobijo stano-

vanjsko pravico v kraju zunaj stalnega bivaliséa za &as
opravljanja funkcije. Stanovanjska pravica nosilcev
druzbenih funkcij zunaj kraja stalnega bivanja je tudi
zaCasna.

34. &len

Po zakonu o druZbeni pomo¢i v stanovanjskem go-
spodarstvu (Uradni list SRS, §t. 5/72, 15/76 in 13/77) so
bili zavezanci pladila prispevka iz dohodka za solidar-
nost v stanovanjskem gospodarstvu delavci v organi-
zacijah zdruZzenega dela in delovnih skupnosti ter de-
lovni ljudje, ki.samostojno kot poklic opravijajo dejav-
nost z osebhim delom s sredstvi v lasti obéanov za
delavee, ki so bili pri njih zaposleni. S tem zakonom je
doloéeno, da so zavezanci prispevka iz dohodka za

_solidarnost v stanovanjskem gospodarstvu tudi delovni

ljudje, ki samostojno kot poklic opravljajo dejavnost z
osebnim delom v lasti obéanov in delovni ljudje, ki
samostojno kot poklic opravljajo umetnisko ali drugo
dejavnost, upostevajoé pri njih zaposlene delavce.
*Enako so zavezanci po 24. ¢lenu prispevka iz do-
hodka kmetje ter drugi delovni ljudje, ki pridobivajo
dohodek z zdruZzevanjem dela in sredstev v kmetijskih
zadrugah in drugih oblikah zdruZevanja kmetov, ki so
druZzbenopravne osebe. !

Prispevki iz dohodka, ki ga platujejo zavezanci za
i:icvlio:iarnm;t v stanovanjskem gospodarstvu, so nevraé-
jivi.

Poleg navedenih sredstev za solidarnostv stanovanj-
skem gospodarstvu se med ta sredstva 3tejejo tudi
sredstva lastne udeleZbe upravi¢encev do stanovanj,
zgrajenih iz sredstev za solidarnost, sredstva anuitet
od kreditov, ki so bila dana za reSevanje stanovanjskih
vpradanj borcev NOV in preneSena med solidarnostna
sredstva na podlagi zakona o programiranju in financi-
ranju graditve stanovanj (Uradni list SRS, &t. 5/72) in
neuporabljena sredstva anuitet od kreditov odpravlje-
nih obé&inskih stanovanjskih skladov ter namenska kre-
ditna sredstva temeljnih bank oziroma posebnih po-
slovnih enot temeljnih bank.

35. &len
Potreben obseg sredstev za solidarnostno gradnjo
stanovanj in delno nadomes&¢anje stanarin ugotovi sta-
novanjska skupnost skupaj s skupnostjo socialnega
varstva ter ga uskladi z moZnostmi v okviru druzbeno-
politiéne skupnosti. Dogovorjen obseg sredstev za so-
lidarnost se opredeli v samoupravnem sporazumu o
temeljih plana samoupravne stanovanjske skupnosti in
v dogovoru o temeljih plana druzbenopolitiéne skup-
nosti (doloéi se osnova za obradun in odstotek za
obracéun). Prispevek za solidarnostno gradnjo stano-
vanj se pla¢uje iz dohodka organizacij zdruzenega
dela, delovnih skupnosti in drugih udeleZencev sa-
moupravnega sporazuma o temeljih plana samou-

pravne stanovanjske skupnosti.

- 36. &len

Prispevke za solidarnost izdohodka obraéunavajo in
placujejo temeljne organizacije zdruZenega dela in de-
lovne skupnosti ter drugi zavezanci na osnovi bruto
osebnega dohodka ob dvigu sredstev za osebne do-
hodke po navodilih Sluzbe druZzbenega knjigovodstva
v SR Sloveniji.

Osnova za obracun prispevka iz dohodka za solidar-
nost v stanovanjskem gospodarstvu so bruto osebni
dohodki delavcev, zaposlenih v temeljnih organizaci-
jah zdruZenega dela, delovnih skupnostih in pri drugih
zavezancih s sedeZem na obmotju SR Slovenije, torej
tudi tistih delavcev, ki so zaposleni v poslovni enoti s
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sedeZem na obmodcju drugih socialistiénih republik in
avtonomnih pokrajin. V skladu s tako opredeljeno
osnovo za obradun prispevka pa niso zavezanci placila
prispevka organizacije s sedezem v drugih republikah
oziroma avtonomnih pokrajinah, ki opravijajo stalno
dejavnost v poslovnih enotah s sedezem na obmod&ju
SR Slovenije.

V primerih, da ni bil sklenjen samoupravni sporazum
o temeljih plana samoupravne stanovanjske skupnosti
oziroma k temu samoupravnemu sporazumu posa-
mezni udeleZenci niso pristopili, s E&imer je lahko ogro-
Zena solidarnostna gradnja stanovanj in delno nado-
meséanje stanarin, lahko skup$éina in druzbenopoli-
ticne skupnosti z odlokom intervenirajo tako, da ugo-
tovijo potreben obseg teh sredstev ter predpisejo ob-
veznost za vse tiste udeleZence, ki tega sporazuma
niso sklenili.

Solidarnostna gradnja stanovanj in delno nadome-
S¢anje stanarin je pomembno druZbeno in socialno
vprasanje, zato je dana moZnost skupi¢ini druzbeno-
politiéne skupnosti, da zasg&iti interese svojih ob&anov
pri razreSevanju socialne politike in uporabi prisilno
zbiranje sredstev za dogovorjen obseg solidarnostne
pomoti v stanovanjskem gospodarstvu pri vseh tistih
potencialnih zavezancih, ki iz kakrSnihkoli vzrokov
niso pripravijeni pladevati prispevka iz dohodka v te
namene in s tem ogroZajo izvajanje socialne politike na
podrocju stanovanjskega gospodarstva v obéini.

Podana je tudi moZnost, da se na podlagi pogojev in
meril, ki so dologeni v samoupravnem sporazumu o
temeljih plana samoupravne stanovanjske skupnosti,
deloma ali v celoti odloZi placila prispevka za solidar-
nost. Odlocditev o tem sprejme pristojni organ samou-
‘pravne stanovanjske skupnosti. Taki primeri bodo na-
stopili, ko bodo zbrana sredstva iz prispevkov za soli-
darnost prekoradila moZno dog namensko
uporabo, v primerih zaéasnih finanénih teZav zave-
zanca itd.

Pri zagasni, delm in popolni odloZitvi prispevka iz
dohodka za solidarnost, mora pristojni organ samou-
pravne stanovanjske skupnosti upostevati, da lahko
odloZi plagilo prispevka posameznemu zavezancu, ne
more pa tega oprostiti pladila prispevka.

Dokonéno obveznost za posamezno leto se ugotovi
in poraéuna v zakljuénem radunu, na ozira;e se na
finanéno stanje zavezanca.

37.¢&len

Sredstva za solidarnost so namenska. Uporabljajo se
za gradnjo stanovanj v druZbeni lastnini za delovne
ljudi, ob&ane in druzine z niZjimi dohodki, ki Zivijo v
teZzkih materialnih razmerah in nimajo pogojev, da bi s
svojimi dohodki reSili svoje stanovanjsko vprasanje za
delno nadomes&anje stanarin, za vracilo lastne ude-
leZzbe za pridobitev stanovnja, zgrajenega iz sredstev
za solidarnost, za izvajanje posojil borcem NOV in za
vragilo namenskih kreditnih sredstev pridobljenih za
potrebe solidarnosti.

Sredstva solidarnosti po zakonu o druZzbeni pomoci
v stanovanjskem arstvu (Uradni list SRS,
§t.5/72, 15/76 in 13/77 so se uporabljala za gradnjo
stanovanj v druZbeni lastnini za delovne ljudi, ob&ane
in druZine z niZjimi dohodki, ki Zivijo v tezkih material-
nih razmerah in niso imeli pogojev, da bi s svojimi
dohodki resili svoje stanovanjsko vprasanje, za delno
nadomestitev stanarine in za premiranje namenskega
vartevanja za stanovanje.

Bistvena novost oziroma razlika med prej veljavnimi
predpisi o solidarnosti v stanovanjskem gospodarstvu

in sedanjimi je odprava kreditiranja pri graditvi druzba-
nih stanovanj (iz sredstev solidarnosti se izvaja gradnja
ali nakup stanovanja za solidarnostne upravi¢ence z
neposrednim financiranjem oziroma nakupom stano-
vanja) odprava premiranja namenskega varéevanja za
stanovanja (iz sredstev solidarnosti) in uredba krediti-
ranja prenove in graditve stanovanjskih hi§ kmetov
borcev NOV.

|z sredstev solidarnosti v stanovanjskem gospodar-
stvu so Ze doslej dobivali borci NOV (upokojenci) po-
sojila za reSevanje svojih stanovanjskih vprasanj (iz
sredstev anuitet od kreditov, ki so bila dana za reSeva-
nje stanovanjskih vprasanj borcev NOV v preteklih le-
tih) niso pa imeli moZnosti dobiti posojil iz nobenega
vira sredstev za reSevanje stanovanjskih vprasanj
kmetje borci NOV, kar je sedaj urejeno tako, da je dana
moZnost pridobiti posojilo iz sredstev solidarnosti za
prenovo stanovaj tudi kmetom borcem NOV. Za te
namene je predvideno, da se prvenstveno uporabljajo
poleg anuitet posojil za reSevanje stanovanjskih vpra-
$anj borcev NOV anuitete od opravijenih obﬁimidh
stanovanijskih skladov.

Solidarnost je pri pridobitvi druzbenega stanovanja v
primerjavi z dosedanjo prakso skréena. Zaposleni de-
lavci redujejo svoja stanovajska vprasanja v organizaci-
jah zdruZenega dela in delovnih skupnosti in gistega
dohodka oziroma sklada skupne porabe in na podlagi
vzajemnosti. V okviru solidarnosti se reSujejo stano-
vanjska vpradanja tistih delavcev, zaposlenih v organi-
zacijah zd a dela in delovnih skupnosti, ki z
nizkimi dohodki Zivijo v teZzkih materialnih razmerah in
v svojih organizacijah zdruZenega dela in delovnih
skupnostih nimajo pogojev, da bi resili svoje stano-
vanjsko vprasanje. Mlade druZine niso ve¢ posebne

rije upravicencev do solidarnostnih stanovanij.
Mlade druZine imajo moZnosti, da v skladu s pogoji in
merili za razreSevanje stanovanjskih vprasanj miadih
druin uveljavljajo prednost pri pridobitvi stanovanjske
pravice ob enakih pogojih za solidarnostna stanovanja.
Pogoje in merila za pridobitev solidarnostnih stanovanj
miadih druZin se pred sprejemanjem usklajujejo v ob-

jena
upokojencem, invalidom, borcem NOV, starejSim in za
delo nesposobnim ob&anom.

GOSPODARJENJE S STANOVANJI IN
STANOVANJSKIMI HISAMI V DRUZBENI LASTNINI
IN STANARINE

K élenu 38

Gospodarjenje s stanovanjskimi hiSami v druZbeni
lastnini zajema tri osnovne dejavnosti, in sicer:

1. programiranje potrebnih sredstev za enostavno
reprodukcijo, to je vzdrievanije, prenovo in nadomesti-
tev stanovanj v tekem obsegu, da bi ohranjali skozi .
celotno dobotrajanja nezmanjsano vrednost stanovanj,

2. odlo&anje o obsegu oblikovanja sredstev za sta-
narine in njihovi porabi in

3. sam proces upravijanja stanovanj po subjektih, ki
jih v tem zakonu

NezmanjSano vrednost stanovan] bomo ohranili s
tem, da bomo programirali sredstva za go-
spodarjenje s stanovanji in stanovanjskimi hisami v
druzbeni lastnini v takem obsegu in s tako dinamiko,
da nam bodo zagotavijala nezmanj$ano vrednost sta-
novanj, tako kot smo jih zgradili in sicer po njeni .
revalorizirani kot tudi uporabni in funkcionalni vredno-
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sti. To pomeni, da stanarina ne zagotavlja ludi sredstev
za razsirjeno reprodukcijo, temveé le tista potrebna
sredstva, ki ohranjajo dejansko nezmanj$ano funkcio-
nalno vrednost stanovanj.

Glede na naloge ljudske obrambe in druzbene zamo-
za&cite, zlasti pa urejanja bivalnega okolja, je potrebno
pri gospodarjenju s stanovanjskimi hisami in stanova-
nji v druZbeni lastnini zagotavijati tudi sredstva za
njihovo uresni¢evanje pri oblikovanju in uporabi stana-
rine in drugih sredstev.

K &lenu 39

Predvsem so stanovalci v skupnosti stanovaicev od-
govorni za gospodarjenje s stanovanjsko hiso, v kateri
stanujejo, oziroma za stanovanje in stanovanjske hise,
za katere je oblikovana skupnost stanovalcev. Njihova
odgovornost, ki je izraZzena tudi v pravicah izhaja iz
programov, ki jih opredeljujejo in v katerih so predvi-
dena tudi vsa potrebna sredstva za namene gospodar-
jenja s stanovanjsko hiSo. Ne bi pa bilo prav, &e bi se
procesi gospodarjenja in odloéanja o programih in
porabi sredstev zakljucevali v skupnosti stanovalcev,
saj se stanovanjske hiSe povezujejo in tvorijo skupen
druZbeni stanovanijski sklad obé¢ine in druzbe kot ce-
lote. Zato stanovalci v skupnosti stanovalcev ne morejo
biti odgovorni le za gospodarjenje s stanovanjsko hiso,
s katero gospodarijo, ampak so odgovorni tudi za vsa
stanovanja v druzbenem upravljanju, ki so vkljuéena v
stanovanjsko skupnost.

Tako povezovanje pri gospodarjenju s stanovaniji in
stanovanjskimi hisami v druZbeni lastnini je potrebno
zato, ker stanovanjske hiSe niso enako stare in imajo
zato bistveno razli¢ne potrebe i moZnosti za oblikova-
nje in porabo sredstev. Ker je stanarina v novejiih
stanovanjskih hiSah, &e naj bo oblikovana na osnovi
druzbeno priznane cene za uporabo stanovanja, bi-
stveno vidja kot v starih hisah, potrebe pa so obratne, je
nujno potrebno del sredstev stanarine vzajemno zdru-
Zevati v okviru stanovanjske skupnosti in tako zagoto-
viti tudi sredstva za kritje s samoupravnim sporazu-
mom o temeljih plana stanovanjske skupnosti predvi-
denih potreb prelivanja sredstev iz novih na starejse,
stanovanjske hise.

Zato se odgovornost stanovalcev ne more zaceti in
zakljuéiti v skupnosti stanovalcev, ki jo tvorijo stano-,
valei ene, lahko pa tudi ve¢ stanovanjskih hi§, ampak,
se njihova odgovornost izraZza tudi v skrbi za celoten
stanovanjski sklad v okviru stanovanjske skupnosti.'
Zaradi omogo¢anija vsaj priblizZno izenaéenih moZnosti
gospodarjenja tudi v starej§ih stanovanjskih hisah bi
bilo nesprejemljivo, ¢e bi se skupnosti stanovalcev
zapirale v svoje lastne kroge in ne bi prevzele obvez za
zdruzevanje sredstev za zagotavljanje materialne
osnove tudi za gospodarjenje s starej§imi hiSami v
okviru stanovanjske skupnosti. .

Skupnost stanovalcev je pravni subjekt in nosilec
vseh pravic odlo€anja o porabi sredstev, oblikovanih v
stanarini, vendar pa ne more biti sama sebi namen inv
odloéitvah popolnoma neodvisna od tistih subjektov,
ki so zagotovili sredstva za pridobitev stanovanj in
stanovanjskih his. Zato bo soodlog&ala pri sprejemanju
samoupravnega sporazuma o temeljih plana, s katerim
se sprejema vi§ina stanarine, globalni nameni porabe
in s tem tudi vzajemnega zdruZevanja v stanovanjski
skupnosti. IzhajajoC iz dolocil 18. &lena tega zakona
bodo delavci delovnih organizacij in delovnih skupno-
sti, delovni ljudje in obéani v krajevnih skupnostih ter
stanovalci v skupnostih stanovalcev dologali skupne

elemente za samoupravni sporazum o temeljih plana -

stanovanjske skupnosti in s tem doloé&ali tudi politiko
vzajemnega gospodarjenja s stanovanjskimi hisami in
stanovanji v druZbeni lastnini. Tako so stanovalci
dolZni zdruZevati del stanarine v okviru stanovanjske
skupnosti in na osnovi plana stanovanjske skupnosti,
ki ga enakopravno sprejemajo prek svojih delegatov z
delegati zdruZenega dela v zboru uporabnikov skup-
S¢ine stanovanjske skupnosti, odlo¢ati tudi o progra-
mih porabe zdruZenih sredstev stanarin v stanovanjske
skupnosti. Na ta hacin si vlagatelji zagotovijo, da ne bi
previadovali morebitni kratkoro&ni interesi v skupno-
stih stanovalcev s pretirano potrosnjo stanarin v novih
stanovanjskih hiSah, kar bi povzroalo pomanjkanje
sredstev iz stanarin za vzdrZevanje starejSih stanovanj-
skih his.
Po drugi strani pa je skupnost stanovalcev pomem-

ben subjekt samouprave v krajevni skupnosti in zato ne

" more delovati izlodeno in skrbeti le za hi%o oziroma’

hige, s katerimi gospodari, temve¢ se mora povezovati
z druZbenim Zivijenjem v krajevni skupnosti ob skupni
skrbi za urejanje okolice in pogojev bivanja, ki prese-
gajo problematiko same stanovanjske hise.

Iz vzajemnega zdruZevanija so izvzeti lastniki posa-
meznih delov stanovanjske hiSe, ker zdruZujejo sred-
stva le za porabo v stanovanjski hisi, katere dela last-
niki so.

K élenu 40 ot

Bistvena novost glede na dosedanjo stanovanjsko
zakonodajo je to, da bodo organizacije zdruzenega
dela, delovne skupnosti in druge druZbenopravne
osebe vnasale stanovanja, ki so jih pridobile iz lastnih
sredstev v gospodarjenje skupnostim stanovalcev, pri
cemer pa obdrZijo razpolagalno pravico nad prenese-
nimi stanovanii.

Skupnosti stanovalcev bodo zato morale uvesti evi-
denco nad vsemi stanovaniji, s katerimi gospodarijo in
jo vnasati v lastne poslovne knjige. To e ne zavezuje
skupnosti stanovalcev, da mora imeti svoje lastno knji-
govodstvo, temve¢ le,da v skupnostih stanovalcev vo-
dijo evidenco o vseh stanovanijih, ki so pri njih vioZena.
Kako se te evidence organizirajo, je odvisno od veliko-
sti skupnosti stanovalcev in racionalnosti poslovanja.
Vsekakor bo potrebno poskrbeti za racionalno vodenje
evidenc tako, da bi te evidence ne zahtevale velikih
strbskov, ki jih bo treba kriti s stanarino.

Organizacije zdruZenega dela, delovne skupnosti in
druge druZzbeno pravne osebe, ki bodo prenesle svoja
stanovanja v gospodarjenje skupnostim stanovalcev,
bodo ostale Se naprej razpolagalec stanovanjske pra-
vice nad lastnimi stanovanji. Skupnosti stanovalcev
bodo s stanovaniji, ki bodo v povezavi z vlagatelji go-
spodarile s stanovanji in stanovanjskimi hisami, ne
bodo pa mogle imeti razpolagalne pravice nad stano-
vanji, ker so ta stanovanja pridobili delavci organizacij
zdruZenega dela delovnih skupnosti‘in drugih druzbe-
nopravnih oseb pretezno iz &istega dohodka in do-
hodka (solidarnost); le-tega pa ni mogoce odtujevati.

K &lenu 41 :

Imamo tudi primere, ko so vsa stanovanja v posa-
meznih higah, ki imajo veé kot dve stanovanji v lasti
obé&anov ali civilnih pravnih oseb.Tudi v tem primeru
vnasamo v gospodarjenje s temi stanovanji principe
druzbenega upravljanja, zato bodo stanovalci teh sta-
novanj tudi v smislu doloébe morali oblikovati skupno-
sti stanovalcev, zbore stanovalcev in hisne svete in
gospodariti s stanovanji podobno kot gospodarijo
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skupnosti stanovalcey, ko gre za stanovanjske hiSe, v
katerih so vsa ali preteZno 3tevilo stanovanj v druzbeni
lasti. Skupnosti stanovalcev, ki bodo gospodarile le s
stanovanji v lasti ob&anov oziroma civilnih pravnih
oseb bodo lahko imele drugaéne odnose do stanovanj-
ske skupnosti, saj bodo lahko prevzele celotno funk-
cijo gospodarjenja, od skrbi za prenovo, vzdrZevanje,
nadomestitev in samega upravijanja, ne da bi se glede
evidenc in odlivov sredstev tesneje povezovale s stano-
vanjsko skupnostjo.

V samoupravno stanovanjsko skupnost se bodo mo-
" rale povezovati toliko, kolikor je potrebno za skupno
planiranje nekaterih del, ki bi se bolj racionalno oprav-
ljala, npr. ko bodo imele veéje posege v posamezne
stanovanjske hiSe, po drugi strani pa tudi kot samou-
pravni subjekt in enakopravni &lani stanovanjske skup-
nosti.

Posebej je treba povedati, da bodo morala biti vsa
sredstva iz stanarin in obratovanja, ki jih bodo obliko-
vali stanovalci takih skupnosti stanovalcev, evidenti-
rana po principih, ki veljajo za druZzbena sredstva. To
pomeni, da sredstev ne bo mogoée oblikovati in upo-
rabljati tako, da bi jih v poenostavijenem postopku kar

zbirali v gotovini in iz teh pladevali katerekoli stroske,
za katere se bodo sicer stanovalci po svojih organih
odlo¢ali, temve¢ se bodo sredstva zbirala in uporab-
ljala na osnovi vseh potrebnih evidenc, ki jih bodo
vodile vse skupnosti stanovalcev ali delovne organiza-
cije, oziroma skupnosti, ki jih bodo le-te pooblastile.

K &lenu 42

Velikokrat imamo primere, ko lastniki posameznih
delov stanovanjske hiSe, (stanovanj ali pa tudi poslov-

" nih prostorov), oddajajo le-te v najem oziroma podna-
jem. Tudi v takem primeru so lastniki stanovanja kot
posameznega dela stanovanjske hiSe enakopravni v
svojih samoupravnih pravicah kot nosilci stanovanjske
pravice. Te samoupravne pravice jim zakon zagotavlja,
da bi lahko soodlocali pri tistih odlo&itvah, ki imajo
preteZzen vpliv na ohranjanje nezmanjSane vrednosti

dela stanovanjske hiSe, ki je v njihovi lasti. Zato bodo’

svoje samoupravne pravice uveljavljali predvsem pri
sprejemanju samoupravnih sporazumov o temeljih
plana in planov samoupravnih stanovanjskih skupnosti
in skupnosti stanovalcev medtem, ko njihov interes ne
bo posebej izrazen pri medsebojnih odnosih stanoval-
cev v stanovanjski hisi, saj ne bivajo v njej. Iz planskih
aktov stanovanjske skupnosti in skupnosti stanovalcev
izhajajo za njih najpomembneje odloditve:

1. o vi8ini sredstev stanarin, iz tega zlasti del, ki je
namenjen dolgoro¢nej$emu vzdrZevanju stanovanja in
stanovanjske hise;

2. o viSini sredstev, ki jih bo iz stanarine pridobil, kot
nadomestilo za vioZena lastna sredstva za pridobitev
lastnine na delu stanovanjske hiSe in kot materialna
osnova za nadaljnja vlaganja v stanovanje in stano-
vanjsko hi3o;

3. vpliv na racionalnost in koristnost vlaganja sred-
stev stanarine za tekoce vzdrZevanje in upravljanje v
stanovanje in stanovanjsko hiso.

Iz tega izhaja, da ni le stanovanjska pravica tista, ki
omogoca samoupravno vkljutevanje v programiranje
in odlo&anje o gospodarjenju s stanovanjsko hiso, am-
pak tudi sama lastnina nad posameznim delom stano-
vanjske hise (stanovanjem ali poslovnem prostoru v
stanovanijski hisi), ne glede na to, ali nekdo v tem
prostoru biva ali ne. Ta samoupravna pravica lastnika
stanovanja ali poslovnega prostora pa ne omejuje v
samoupravnih pravicah nosilca stanovanjske pravice

‘ posamez

oziroma uporabnika poslovhega prostora. Tudi ta se
enakopravno vkljuuje v programiranje potrebnih del
in tudi v odloganje o uporabi zbranih sredstev naje-
mnin in stanarin, zlasti v tistem delu, ki pomeni sam
proces upravijanja manjsih in veé&jih vzdrzevalnih del
ter dolgoro&nejsih vlaganj v stanovanje, ali poslo¥ni
prostor, ki ga v stanovanjski hisi uporablja. Njegov
interes je izraZzen zlasti v tem, da s €im manjsimi sred-
stvi ohranja in celo izboljSuje uporabno vrednost na
delu hiSe, ki ga uporablja kot nosilec stanovanjske
pravice, ali najemnik poslovnega prostora. Poleg tega
interesa pa je njegov interes izraZen zlasti Se v ustvarja-
nju &im pristnejsih samoupravnih odnosov med upo-
rabniki dela stanovanjske hise, katere del uporablja za
svoje potrebe.

Iz nastetih razlogov ne more biti uporabnik poslov-
nega prostora oziroma nosilec stanovanjske pravice na
delu stanovanjske hide, ki je v zasebni lasti, omejen v
svojih samoupravnih pravicah. Z lastnikom imata v
nekaterih primerih identi€ne interese (npr. racional-
nost vliaganja sredstev stanarine v stanovanjsko hiso) v
drugih pa tudi nasprotne (npr. vidina stanarine). |1z tega
izhaja, da se bosta intenzivneje vklju¢evala v samou-
pravne odlocitve glede na avtenti¢nost njunih intere-
sov. Stalno bo interes prisoten pri uporabniku dela
stanovanjske hise in to ne le pri samoupravnih odlogi-
tvah materialne narave, medtem ko bo interes lastnika
poudarjen ob&asno in Se to predvsem pri odloégitvah, ki
imajo materialni znagaj (planiranje in nameni uporabe
sredstev stanarin in najemnin, obsag in naéin vlaganj

ipd.)

'K ¢lenu 43

V dosedaniji praksi se je pokazalo, da so zelo zaple-
tena razmerja, ko imamo takozvano me3ano lastnino,
ko imamo v istih stanovanjskih hisah posamezna sta-
novanja oziroma poslovne prostore, ki so v druzbeni
lastnini in druga, ki so v lasti zasebnikov. Zato je bilo
potrebno ta razmerja urediti tako, da bi se &imbolj
izognili sporom. Zato zakon postavlja obvezo lastniku
stanovanja oziroma poslovnega prostora kot posamez-
nega dela stanovanjske hiSe, da je dolZzan plagevati
sorazmeren deleZ strodkov, ki nastajajo pri gospodar-
jenju s stanovanjsko hiso kot celoto. Pri tem je treba
doloéiti stroske, ki dejansko nastajajo in ki jih je lastnik
nega dela stanovanjske hise dolZan placati.

Skupni strodki gospodarjenja v stanovanjski hisi so
tisti, ki nastajajo tudi brez lastnikovega sodelovanja in
vpll\ra in jih ni mogode loéiti po stanovanijih, niti se jim
izogniti, ne da bi s tem povzroéali $kodo celi stanovanj-
ski hisi. Zato je treba lo¢iti stro8ke po namenih nastaja-
nja in ugotoviti, kolikSen deleZ nedeljivih strodkov za
gospodarjenje s stanovanjsko hiso odpade na posa-
meznega lastnika' dela stanovanjske hiSe. To pa so
stroski vzdrZevanja in prenavljanja — obnayljanja skup-
nih delov in naprav in stro$ki upravljanja s stanovanj-
sko hiSo.

Skupni deli in naprave, za katere je dolZan pokrivati
pripadajo&i del stroSkov tudi lastnik stanovanja ozi-
roma poslovnega prostora, kot dela stanovanjske hise
so: temelji, nosilne stene, podstresje, protelje, stop-
nice, hodniki, dvigala, hisnisko stanovanje, prostori za
delovanje hisne samouprave, elektriéno, kanalizacij-
sko, toplovodno, vodovodno in telefonsko omreije,
skupne kleti, pralnice in susilnice, streha, domofon,
naprave za ogrevanje, dimniki, jaski za smeti, svetiobni,
jadki in drugo. Poleg teh naprav, ki so nepoerednl
sestavni del stanovanjske hise, Stejemo med skupne
dele in naprave tudi tiste, ki sluZijo ve& stanovanjskim
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hisam kot npr. skupne kotlovnice z razvodnim omrez-
jem in razdelilnimi postajami.

Za vzdrZevanije in upravljanje teh delov in naprav je
lastnik posameznega dela poslovnega prostora ozi-
roma stanovanja v stanovanjski hisi dolzan prispevati
skupen deleZ stroskov, ki izhaja iz posegov v stano-
vanjsko hiSo, sprejetih s programom, ki temelji na
samoupravnem sporazumu o temeljih plana in na let-
nem programu vilaganj in vzdrZzevanja. Tem stroskom je
pristeti tudi stroSke upravljanja s temi napravami in deli
hiSe in tiste stroSke upravijanja, ki omogo&ajo nor-
malno funkcioniranje skupnosti stanovalcev in stano-
vanjske skupnosti.

Posebej pa se $e pojavljajo tudi takozvani funkcio-
nalni stroski, to so stro3ki, ki ne pomenijo samih pose-
gov v stanovanjsko hiso, temveé le omogodajo zavaro-
vanje in normalno funkcioniranje stanovanjske hise. Ti
strodki so odvisni delno od stanovalcev samih, delno
pa od velikosti hise. Med nje Stejemo: zavarovalne
premije, provizije SDK, stroske banénih storitev, dimni-
karske storitve, deratizacijo, dezinfekcljo. stroske za
hisnike, ¢e ti opravljajo naloge in opravila, ki so po-
trebna za gospodarjenje s stanovanjsko hiso.

Strodke, ki so s programom predvideni kot stroki za
gospodarjenje s skupnimi deli in napravami stanovanj-
ske hiSe in za upravljanje in funkcionalne strogke, je
dolZan lastnik stanovanja oziroma poslovnega pro-
stora kot dela stanovanjske hiSe placevati v skladu z
dogovorom, ki bo doseZen na osnovi sprejetega sa-
moupravnega sporazuma o temeljih plana in letnega

programa mesecno v obliki akontacij. Ob koncu leta bo -

treba narediti obradun posameznih posegov v stano-
vanjsko hiSo in viSek nastalih stroSkov in vse tisto, kar
bi lastnik posameznega dela stanovanja ali poslovnega
prostora v stanovanjski hisi plaéal veé, kot so znasali
dejanski stroski za njemu pripadajoéi del, obraéunati
kot akontacijo oziroma prepladilo tekotega leta za
naslednje leto oziroma mu vrniti, e se tako dogovorijo
v skupnosti stanovalcev. Premalo vplagana sredstva pa
bo moral na osnovi obratuna plagati ob koncu leta.
Naéin obradunavanja akontacij in poradunavanja bo

treba urediti s posebnimi dogovori v okviru stanovanj-

skih skupnosti, najbolje kar s pogodbami med lastni-
kom posameznega dela stanovanjske hife in skup-
nostjo stanovalcev, ki jo bo v tem primeru zastopal
hisni svet.

Poudariti je treba, da ni mogoée obvezati lastnikov
stanovanj oziroma poslovnih prostorov kot delov sta-
novanjske hiSe, da bi plagevali amortizacijo svojih sta-
novanj in skupnih delov, ki jim v stanovanjski hisi
pripadajo ali nekih pavSaliziranih strodkov, temveé le
tiste stroske, ki so nujno potrebni za dogovorjena via-
ganja za vzdrZevanje in ohranjanje nezmanjSane funk-
cionalne in realne vrednosti skupnih delov in naprav
stanovanjske hise, kot izhajajo iz programov viaganj.

Lastnik ali delovna organizacija, ¢e gre za poslovne
prostore, si zmotraj stanovanja, skladno s svojim pro-
gramom in svojimi potrebami organizira vse tiste po-
'sege, ki ne bi motili sostanovalcev oziroma, ki ne bi
pomenili zmanjSevanje realne in funkcionalne vredno-
sti drugih delov stanovanjske hise.

Torej lastniki posameznih delov stanovanjske hise
ne bodo plagevali, niti amortizacije, niti neplaniranih
vedjih posegov, niti tistih posegov, ki bi bili urejeni
mimo programov, pri katerih ne bi tudi sami sodelovali.
V primerih sporov, ko so nekatera dela nujno potrebna,
ker bi bili sicer onemogocfeni normalni bivaini pogoji
stanovalcev v stanovanjski hisi, bo treba predvideti
potrebno delitev stroSkov za posege s pristankom last-
nikov, &e pa tega ni pa pri posebnem sodi§éu zdruze-

nega dela. Stanovalci si morajo zagotoviti normaine
pogoje bivanja v stanovanijski hisi, s tem da ne morejo
zahtevati od lastnikov posameznih delov stanovanjske
hiSe, da plaujejo tudi nepredvidene stroske, ki niso
normalni in potrebni za funkcioniranje stanovanjske
hiSe, po drugi strani pa tudi ne morejo biti ovirani od
ozkega gledanja posameznih lastnikov dela stanovanja
ali poslovnega prostora, ki ne bi hoteli sodelovati pri
pokrivanju pripadajoéega deleZa stroSkov.

Iz nastetega je mogoce povzeti, da bodo lastniki
stanovanja oziroma poslovnega prostora, kot posa-
meznega dela stanovanjske hide plagevali del stroSkov
za vzdrZevanje skupnih delov in naprav, del stroSkov
vedjih posegov na teh napravah, del funkcionalnih
strodkov in del stroSkov upravljanja. Ne bodo pa place-
vali amortizacije in stroSkov vzdrZevanja in upravijanja
za posege znotraj stanovanja samega.

Da bi laZje izradunali deleZe, ki jih bodo lastniki
posameznih delov stanovanjske hise plagevali, zakon
predvideva, da je osnova za izraun pripadajocih stro-
skov posameznih lastnikov stanovanj oziroma poslov-
nih prostorov kot delov stanovanjske hiSe povrsina, ki
jo lastnik takega prostora uporablja kot funkcionalno
povrsino v odnosu na celotno funkcionalno povrsino
stanovanjske stavbe. Te povriine so izraZene v odstot-
kih od revalorizirane vrednosti stanovanjske hise. Zato
bomo Ze ob nakupu, pridobitvi stanovanja oziroma
poslovnega prostora izradunali njegov deleZ vrednosti
glede na celotno vrednost stanovanjske hise. Tako
ugotovijen odstotek bo osnova za izraéun vseh stro-
skov med lastnikom posameznega dela stanovanjske
hise in skupnostjo stanovalcev.

V primerih, ko lastniki stanovanj oziroma poslovnih
prostorov kot posameznih delov stanovanjske hise, teh
delov ne uporabljajo sami, bodo njihovi najemniki ozi-
roma uporabniki, na natin, kot je opredeljen v prejs-
njem odstavku placevali del stanarine, ki se nanasa na
uporabo skupnih delov in naprav ter pripadajoci del
funkcionalnih strodkov in stroSkov upravljanja skupno-
sti stanovalcev, medtem ko deleZ stanarine, ki je name-
njena amortizaciji in stro8kom uporabe oziroma vzdr-
Zevanja stanovanja samega, pa lastniku stanovanja
oziroma poslovnega prostora. Torej bo tak imetnik
stanovanjske pravice oziroma imetnik pravice uporabe
poslovnega prostora plageval del stanarine oziroma
najemnine skupnosti stanovalcev, drugi del pa lastniku
stanovanja oziroma poslovnega prostora.

K &lenu 44

Tudi v dosedanjem zakonu o gospodarjenju s stano-
vanjskimi hisami v druZbeni lastnini smo poznali po-
godbo, ki je urejala odnose mod lastnikom posamez-
nega dela stanovanjske hide in stanovanjsko skup-
nostjo, le da smo jo v praksi zelo tezko realizirali.
TeZave so bile predvsem zaradi tega, ker niso bili
vsebinsko opredeljeni nacini dolo¢anja in razmejitev
stroSkov oziroma obvez lastnika posameznega dela
stanovanjske hise do skupnosti stanovalcev oziroma
stanovanjske skupnosti. Glede na doloébo 43. Elena
tega zakona ne bo tezko skleniti pogodbe med skup-
nostjo stanovalcev in lastnikom posameznega dela sta-
novanjske hiSe. Vsi elementi za dologitev vsebine po-
godbe so podani v tem zakonu in je pogodba v bistvu le
pravni akt, s katerim se opredelijo konkretna razmerja
glede naina poravnavanja obvez lastnika posamez-
nega dela stanovanjske hiSe do skupnosti stanovalcev.
V tej pogodbi bomo doloéili nagin in roke plaéevanja
dogovorjenih obvez in opredelili pravna razmerja, da
ne bi prihajalo do sporov. V dosedaniji praksi so bili ti
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spori zelo pogosti in so izhajali iz dveh temeljnih razio--

gov. Eden od teh je bil v tem, da se je lastnikom
posameznih delov stanovanjske hide enostransko vsi-
ljevala sklenitev tudi takih pogodb, ki bi jih prevet in
nepraviéno obremenjevale, kar je povzroéilo odpor do
sklepanja takih pogodb, drugi pa v neupraviéenem
prepriéanju, da pogodba ni obvezna in da &e ni po-
godbe, tudi ni obveze plaéila strodkov. Takih tolmaéenj
ni mogoce sprejeti. Stroski nastajajo ne glede na po-
godbeni odnos, pogodba, ki je obvezna, le olaja nacin

plagila strodkov, pravno ureja in poenostavlja medse-

bojne odnose.

K &lenu 45

Ne glede na sprejeto metodologijo doloéanja stana-
rine, katere sestavni del je tudi opredelitev stroskov, ki
so jih dolzni pladevati lastniki posameznih délov
stavbe, lahko pride do sporov med lastnikom in skup-
nostjo stanovalcev. Za tak primer je v zakonu predvi-
dena resitev spornih vprasanj. Ko se stranki ne moreta
sporazumeti o viSini in naginu plaéila stroSkov, bosta
zahtevali od posebnega sodi$¢a zdruZzenega dela, da
ugotovi .strodke in s svojo odloéitvijo nadomesti po-
godbo. Ker je izredno pomembno, da imajo skupnosti
stanovalcev materialno osnovo za pokrivanje nastalih
strodkov v stanovanjski hi$i, bodo posebna sodista
zdruZenega dela, v primeru, ko ne bodo mogla dovolj
hitro razreSiti spora med skupnostjo stanovalcev in
lastnikom posa dela stanovanjske hise, dolo-
¢ila z zaCasno odredbo akontacijo stroskov, ki jih mora
lastnik posameznega dela stanovanjske hise placevati.
Gre za to, da je skupnosti stanovalcav zagotovijena
materialna osnova za gospodarjenje s stanovanjsko
hiSo tudi v €asu trajanja spora, po drugi strani pa tudi

. zato, da bo lastnik stanovanja oziroma poslovnega
prostora ali imetnik pravice uporabe poslovnega pro-

stora v stanovanijski hisi pravo¢asno in sproti obreme- -

njen, da ne bo prihajalo do kopienja neplaéanih ob-
veznosti, ki jih bo pozneje toliko teZje pladevati.

K &lenu 46

Gospodarjenje s stanovanjsko hiSo predstavlja po
eni strani upravljanje s stanovanjsko hiso, t. j. celotno
delovanje s podroéja svobodne menjave dela, po drugi
pa dejanske fizi€ne posege v stanovanjski hisi, to se
storitve, ki imajo zna¢aj materialne proizvodnje.

Prvi del teh opravil bodo v praksi opravijali v veliki
meri stanovalci sami, hidni sveti oziroma stanovalci v
okviru hiénih svetov in zborov stanovalcev, delovne
skupnosti stanovanjskih skupnosti in tudi posebne or-
ganizacije zdruzenega dela, katerim bodo skupnosti
stanovalcev in stanovanjske skupnosti poverjale delas
podroéja svobodne menjave dela. V interesu stanoval-
cev samih je, da ¢im veé takih opravil opravljajo sami,
ker:s tem zmanjSujejo strodke pri upravljanju s stano-
vanjsko hiso in omogo¢ajo, da ostane iz zbrane stana-
rine veé sredstev na razpolago za dejanske fizi¢ne
posege pri vzdrZzevanju stanovanjske hiSe. Tista dela s
tega podroéja, ki so strokovno zahtevna, to so predv-
sem dela glede pridobivanja izvajalcev za veé&je posege
v stanovanjski hisi, nadzor nad delom izvajalcev pri
rekonstrukcijah stanovanjske hie in podobno, lahko
stanovalci uvajajo potom specializiranih organizacij,
da bi bila zagotovljena kvaliteta in nadzor nad takimi
deli. Stanovalci pa lahko svoja pooblastila prenasajo
tudi na delovne skupnosti stanovanjskih skupnosti, ce
so te tako organizirane, da imajo v svojih delovnih
skupnostih strokovnjake, ki bodo sposobni v njihovem
imenu in za njihov racun opraviti ta dela strokovno in

racionalno tako, da bo zagotovije na kvalitata izvede-
nih del ob &immanijsih strodkih.

" Pri tem moramo pripomniti, dayazaieieno. da bi bile
delovne skupnosti stanovanjskih skupnosti ¢im manjse
in da bi zagotavljale le tisti del opravil, ki
delovanja delegatskega sistema in zlasti opravijanje
planske funkcije na celotnem podro&ju stanovanj-
skega gospodarstva v okviru stanovanjske skupnosti.
Zato bodo delovne skupnosti le izjemoma tako organi-
zirane, da bodo lahko opravijale strokovna dela s po-
drocja izvajalcev vzdrZevalnih del tehniénega in fi-
nanénega nadzora. Bolj pogosto se bodo ustanavljale
posebne organizacije zdruzenega dela, ki bodo skrbele
za to, da bodo zbrana sredstva stanarin ¢imbolj racio-
nalno uporabljena. V poslovna razmerja s takimi orga-
nizacijami zdruZenega dela in z delovnimi ljudmi, ki
samostojno opravijajo dejavnost z osebnim delom s
sredstvi v lasti obfanov bodo vstopale neposredno
skupnosti stanovalcev, lahko pa tudi stanovanjske
skupnosti, ¢e bodo od skupnosti stanovalcev posebej
pooblad€ene tudi za tisti del sredstev, s katerimi bodo
skupnosti stanovalcev neposredno razpolagale. Za
zdruZena sredstva v stanovanjski skupnosti bodo le-te
neposredno sklepale poslovna razmerja z izvajalci.

Rekli smo Ze, da bodo v stanovanjskih skupnost
izjemoma lahko opravljale delovne skupnosti nekatera
strokovna opravila s podroé&ja svobodne menjave dela.
Ne bodo pa mogle opravljati tistih opravil, ki pomenijo
storitve s podroéja materialne proizvodnje. Obicajno
bodo skupnosti stanovalcev in stanovanjske skupnosti
stopale v razmerja z organizacijami zdruzenega dela, ki
bodo preteZno opravijale dela, tako s podrocja svobo-
dne menjave dela stanovanjske dejavnosti, kot s po-

' drocja materialne proizvodnje, to je storitev pri vzdrie-

vanju stanovanjskih his. Taka razmerja bodo sklepana
tudi z obéani, ki samostojno opravijajo dejavnost z
osebnim delom s sredstvi v lasti ob&anov.

S posebnimi pogodbami, ki jih bodo te organizacije
oziroma obéani skilepali s hidnimi sveti in s stanovanj-
skimi skupnostmi, se bodo reSevala medsebojna ra-
zmerja. V teh pogodbah bo treba doloéiti £as trajanja
pogodbenega razmerja med partnerji, naéin obratuna-
vanja opravijenih storitev, ceno za placilo storitev, na-
&in zagotavljanja in kontrolo kvalitete opravijenih del,
nadin reSevanja sporov in vse, kar je za tovrstne po-

, godbe obiéajno.

47. &len

V interesu skupnosti stanovalcev in stanovanjske
skupnosti je, da bodo opravijale dejavnosti s podrogja
upravljanja in gospodarjenja s stanovanjskimi hisami v
druZbeni lastnini, ki jim ta dejavnost predstavija glavno
dejavnost v poslovnem predmetu poslovanja. Le izje-
moma, ko bo Slo za manj$a in ob&asna opravila s tega
podroéja, naj bi le-ta opravljale tudi organizacije zdru-
Zenega dela, ki sicer preteZno opravijajo druge dejav-
nosti. Obiéajno bomo iskali take resitve, da bodo te
organizacije zdruZenega dela ustanoviljene z name-
nom, da opravijajo dela in opravila s podro¢ja svobo-
dne menjave dela in s podrotja samega vzdrZevanja
stanovanj kot svojo glavno dejavnost. Le na ta nain
lahko zagotovimo vpliv skupnosti stanovalcev in stano-
vanjske skupnosti na kvaliteto in celo del in opravil
takih organizacij zdruZenega dela.

Da bi bil zagotovijen vpliv uporabnikov na storitve
teh organizacij zdruZenega dela mora njihov statut
vsebovati vsa dolotila, ki so pomembna za medse-
bojna razmerja. Statut potrjuje izvrsni svet obginske
skupséine, na obmoéju katere ima ta organizacija se-
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deZ v soglasju s stanovanjsko skupnostjo. V praksi bo
to mogocde realizirati tako, da bo skup3c¢ina stanovanj-
ske skupnosti obravnavala statut take organizacije
zdruZenega dela in 3ele, ko bo z njim soglasala, bo
predloZen v potrditev izvrénemu svetu obcinske skup-
§Cine. V statutu bodo predvidene oblike sodelovanja
predstavnikov uporabnikov pri odlo¢anju v zadevah, za
katere so zainteresirani in ki jih ta élen v drugem
odstavku posebej doloéa.

Predstavniki uporabnikov, to je stanovalcev v skup-
nosti stanovalcev, delavcev v organizacijah zdruZe-
nega dela in delovnih skupnostih, ob&ani v krajevnih
skupnostih prek svojih delegatov in drugi bodo uve-
ljavijali poseben druZbeni interes tako, da bodo skupaj
z delavci te organizacije, ki bodo delegirani v delavski
svet, enakopravno odloéali o nekaterih bistvenih sa-
moupravnih odlogitvah, ki jih zakon konkretno navaja v
alineah tega ¢&lena. Pri tem je zlasti pomembno, da se
taka organizacija zdruZenega dela ne more razvijati v
smer, kjer bi gospodarjenje s stanovanji postala po-
stranska dejavnost, organizacija zdruZzenega dela pa bi
iskala druga, bplj donosna podrogja dela. S tem bi se
organizacija zdruZenega dela razvijala v smer ¢&istih
trznih odnosov, ki bi delo na podro¢ju gospodarjenja s
stanovanjskimi hisami podrejali trznim zakonitostim in
s tem onemogodali enakopravni dialog med uporab-
niki in izvajalci. Zato zakon konkretno navaja, da je
gospodarjenje s stanovanjskimi hisami po organizaciji
zdruZenega dela moZno le v enakopravnem dialogu
uporabnikov in izvajalcev, ki omogoca razreSevanje
najpomembnejdih vpradanj tudi s podroéja cen in kva-
litete za opravijanje posameznih nalog in storitev pri
gospodarjenju s stanovanji in stanovanjskimi hisami.
Med nalogami skupnega interesa naj omenimo zlasti
imenovanje in razreSevanje poslovodnih organov, ki so
odgovorni za poslovno politiko organizacije zdruZe-
nega dela, omejitev Siritve poslovnega predmeta orga-
nizacije zdruZenega dela, plana razvoja in statusne
spremembe.

V statutu je potrebno konkretno navesti naéine sode-
lovanja delegatov uporabnikov pri samoupravnih odlo-
¢itvah, da bo zagotovljen njihov interes. Pri tem je
zlasti pomembna doloéba, da je preglasovanje nemo-
goce in da je odlogitev, ki je v statutu navedena kot
odloéitev skupnega interesa, sprejeta le v primeru, ¢e
se zanjo odloéi posebej tudi veéina delegatov druz-
bene skpnosti, ne le vedina delegatov v delavskem
svetu iz sestava organizacije zdruZenega dela.

Enakopravni dialog uporabnikov in izvajalcev bomo
lahko dosegli le v primeru, &e si bomo v druZbi zagoto-
vili zadostno Stevilo izvajalcev teh del.

Dosedanja praksa kaZe, da je bilo to podroé&je dela
zanemarjeno. Zato bo potrebno v ob&inah ob sodelo-
vanju stanovanjskih skupnosti in gospodarskih zbornic
poskrbeti, da bodo zagotevljene zadostne kapacitete
izvajalcev za gospodarjenje s stanovanjskimi hisami v
druzbeni lastnini. Le tako bo moZna vsebinska realiza-
cija nacel zakona.

48. ¢len

Da bi stanovalci lahko planirali potrebna sredstva za
gospodarjenje s stanovanjskimi hisami v druzbeni last-
nini in da bi bili enakopravni glede na porabo teh
sredstev, bo Republiski komite za varstvo okolja in
urejanje prostora predpisal minimalne tehniéne in
druge normative ter standarde za vzdrZzevanje stano-
vanj, stanovanjskih his ter poslovnih prostorov v stano-
vanjskih hisah v druZbeni lastnini,

Za pravilno planiranje potrebnih stroskov za vzdrZe-
vanje stanovanjske hise je treba vedeti, v katerem roku

so posamezni elementi potrebni zamenjave, vzdrzeva-
nja, obnove in prenove. Znano je, da posamezni ele-
menti trajajo razli€éno dolgo in da se zamenjujejo glede
na njihovo dotrajanost. Zato bo potrebno konkretno
navesti dobe trajanja vseh elementov in potrebne po-
sege po dologenih ¢asovnih razdobjih na vseh delih
stanovanija in stanovanjske hie. Prav tako bo Republi-
5ki komite za varstvo okolja in urejanje prostora pred-
pisal, kateri posegi pomenijo vzdrZzevanje stanovanjske
hise in stanovanja in to za manj3a ter vecja vzdrZevalna
dela, kateri posegi pomenijo prenovo in obnovo in kaj
so vse opravila na podro¢ju upravijanja s stanovanjsko
hiso in stanovanjem v druZbeni lastnini.

Vsi ti ukrepi bodo sprejeti v okviru posebne metodo-
logije za ugotavljanje in doloéanje stanarin v zvezi s 56.
¢lenom tega zakona. Metodologija bo obvezna za upo-
rabo v vseh skupnostih stanovalcev in stanovanjskih -
skupnostih in bo zagotavljala enoten naéin izraGunava-
nja potrebnih sredstev za gospodarjenje s stanovanj-
sko hiso in enoten naéin odloéanja o porabi teh sred-
stev. Enotno bodo tudi doloéeni roki trajanja elemen-
tov in predvideni ¢as popravil oziroma zamenjav. S tem
naj bi bili stanovalci, ki bivajo v stanovanjskih hisah
razli¢ne starosti in v razli¢nih stanovanijskih skupno-
stih v svojih pravicah in obvezah izenaceni. ,

Metodologija za dolo€anje stanarin in minimalni te-
hniéni normativi glede trajanja posameznih elementov
in vzdrZevainih del iz prejSnjega odstavka se bo upo-
rabljala za vse hide v druzbenem upravljanju, ne glede
na to, ali so le deloma v druzbeni lasti, ali so v celoti v
druzbeni lasti in tudi v primerih, ko so vsa stanovanja in
poslovni prostori v hisi v lasti ob&anov in civilnih prav-
nih oseb. Uporaba metodologije in minimainih tehnié-
nih normativov za te hiSe je potrebna zato, da se
zagotovi nadin gospodarjenja in zagotavljanja ne-
zmanjsane vrednosti tudi his, ki so v lasti ob&anov in
civilnih pravnih oseb, saj so tudi te hiSe druzbeno
bogastvo in bi brez uporabe enotne metodologije in
enotnih minimalnih tehniénih normativov, ée se last-
niki stanovanj in poslovnih prostorov v taki hisi ne bi
sporazumeli, lahko priSlo do zanemarjanja nekaterih
posegov, ki so nujno potrebni za zagotovitev normal-
nega funkcioniranja hide. Ti posegi so nujni zlasti na
vseh delih, ki zagotavljajo stati¢no trdnost hiSe, nor-
malno funkecioniranje skupnih delov in naprav, tako da
stanovalci oziroma uporabniki niso moteni pri uporabi
stanovanj oziroma posiovnih prostorov.

49. &len

Skupnost stanovalcev sme uporabljati sredstva le v
skladu s samoupravnim sporazumom po fiamenu zdru-
Zevanja sredstev in z letnimi programi porabe sredstev.
Vendar se lahko pripeti, da pride do izrednih strodkov v
stanovanjski hisi, ki jih ni bilo mogode planirati. Tu gre
za primere naravnih nesre¢ ali drugih nepredvidenih
podkodb tako, da postane bivanje v hiSi ogroZeno
oziroma, .da se stanovanj ne more normalno uporab-
ljati. Zato je predvidena moZnost, da se del stanarine, s
katero neposredno razpolaga skupnost stanovalcev
lahko uporabi ne glede na sicersnji njen namen, za
potrebe, ki so nastale po takih nepredvidenih dogod-
kih. V teh primerih skupnost stanovalcev ne bo upo-
rabljala sredstev le glede na namene, za katere so
zdruZena ampak v skladu z izjemno potrebo, ki je
trenutno in nepredvideno nastala.

Pogosto bodo stroski, ki bodo nastali po takem ne-
predvidenem dogodku vedji, kot so razpoloZljiva sred-
stva, s katerimi gospodari skupnost stanovalcev. V tem
primeru se bo skupnost stanovalcev obrnila na stano-
vanjsko skupnost, ki bo morala ne glede na sicer spre-
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jeti program porabe zdruZenih sredstev zagotoviti
skupnosti stanovalcev dodatna sredstva, da se odpra-
vijo poskodbe, ki so nastale na stanovanjski hisi ozi-
roma posameznih stanovanjih, eprav za tak primer
predhodno ni bilo mogoce predvidevati sredstev. Iz
tega logiéno izhaja, da bo morala stanovanjska skup-
nost v svojem letnem programu planirati tudi rezervna
sredstva, s katerimi bo lahko sanirala take nepredvi-
dene posege. '

50. ¢len

Le s soglasjem hidnega sveta se lahko opravijajo
preureditve na skupnih delih in napravah stanovanj-
skih hi&. Torej tudi iz vzajemnostno zdruZenih sredstev
pri stanovanjski skupnosti niso moZni posegi na posa-
meznih skupnih delih in napravah v stanovanjski hisi
ne da bi za take posege dal soglasje hisni svet. Tudi
posamezni stanovalci oziroma drugi uporabniki stano-
vanj in poslovnih prostorov v stanovanjski hidi ne mo-
rejo zaCeti opravljati posegov in popravil na delih in
napravah v stanovanjski hisi, ne glede na to, ¢igava so
sredstva, ne da bi bil o tem obves€en hisni svet in da bi
za take posege dal soglasje. Soglasje je potrebno zato,
da ne bi"prislo do preurejanja naprav v namene, ki bi
bili koristni samo za nekatere, nesprejemljivi ali celo
Skodljivi pa za druge uporabnike posameznih delov
stanovanjske hise. Poseg tega je s tako ureditvijo varo-
vana tudi druZbena lastnina.

Hisni svet bo praviloma dal soglasje za viaganje za
popravila, zamenjavo in vgradnjo posameznih delov in
naprav v stanovanjski hisi, e bodo zagotovijena sred-
stva in ¢e taka popravila oziroma preureditve ne bi
povzrotale motenj pri uporabi skupnih delov in naprav
oziroma pogojevale poveéanih stroskov pri nadaljnji
uporabi teh naprav. Iz tega izhaja, da bi bila lafiko le
~ dva zadrZka, pri katerih bi hisni svet odklonil soglasje:

1. Ce bi bila motena funkcionalna uporaba skupnih
delov in naprav;

2. Ce bi preurejene skupne naprave oziroma posegi
na njih povzroéali vedje vzdrievalne stroske kot so
znasali, predno so bili opravljeni taki posegi ter
o ge Ce bi bila s tem zmanjSana vrednost stanovanjske

Soglasje hidnega sveta ni potrebno takrat, ko gre za
planirane rekonstrukcije stanovanj in stanovanijskih
hi$, ki jih sprejme skupséina stanovanjske skupnosti,
oziroma njen zbor uporabnikov v skladu z letnim pro-
gramom, in ki omogo¢ajo bistveno izboljSanje stano-
vanjskih razmer v stanovanjski hisi.

51. &len

Na podiagi samoupravnih splo$nih aktov skupnosti
stanovalcev in sklepov zbora stanovalcev je hidni svet
pooblas&en in zavezan, da opravi razdelitev obratoval-
nih stroSkov med stanovalce stanovanjske hiSe ozi-
roma uporabnike posameznih prostorov v stanovanjski
hiSi in da posku$a od njih izterjati dolZne zneske tako,
da skupaj nastale stroSke za dobavo vode, odvoz smeti,
ogrevanje. in podobnih storitev, ki jih pod skupnim
pojmom imenujemo skupni obratovalni strodki, lahko
za vse uporabnike v stanovanjski hisi pltata dobavite-
ljem storitev.

Pomembna novost pa je, da hisni svet ni ve¢ odgovo-
ren za pladilo skupno nastalih strodkov v stanovanjski
hisi, temve¢ jih le razdeli in poskusa po normalni poti
izterjati. Ce jih ne more izterjati po svojem inkasantu,
prenese nadaljno izterjavo na organizacijo, ki je nudila
posamezne storitve. Hidni svet je tudi doloéen, da or-
ganizaciji, kateri ni mogel placati stro8kov za posa-
mezne storitve, ker jih ni mogel izterjati od uporabni-

kov stanovanj in poslovnih prostorov v stanovanijski
hisi, predloZzi seznam dolZnikov in dolZnih zneskov
tako, da le-ta lahko s toZbo uveljavlja plagilo pri re-
dnem sodis¢u. Iz tega izhaja, da je breme izterjave na
dobavitelju posameznih storitev in ne na hisnem svetu -
kot doslej. V dosedanji praksi smo namre poznali
primere, ko od nekaterih stanovalcev ni bilo mogoce
izterjati stroSkov, nastalih z dobavo posameznih stori-
tev stanovalcem oziroma stanovanjski hisi. Tako je ves
riziko ostal predvsem na preostalih stanovalcih stano-
vanjske hiSe, le deloma na dobaviteljih posameznih
storitev. :

Novost v zakonu je tudi odgovornost stanodajalca
pri izterjavi skupnih stroSkov obratovanja. Stanodaja-
lec je na zahtevo skupnosti stanovalcev v primerih, da
stanovalec zaporedoma zadnje tri mesece ali tri me-
sece v zadnjih dveh letih ni pla¢al posameznih stro-
skov, dolZan temu odpovedati stanovanjsko razmerje.
V primeru, ¢e stanodajalec ne ukrepa v 30 dneh po
prejemu zahteve za od stanovanjskega razmerja
stanovalcu, ki je ostal dolZan plagila cen stroskov,
prevzame po zakonu sam obvezo, da bo namesto sta-
novalca pokril te stroske. Iz tega izhaja, da je tudi
organizacija zdruZenega dela oziroma delovna skup-
nost, pri kateri je zaposlen stanovalec, ki ne pladuje
stroskov obratovanja soodgovorna za njegovo obnasa-
nje in da mora ukrepati ali tako, da mu odpove stano-
vanjsko razmerje ali pa tako, da te stroSke plata name-

sto njega.
52, ¢len S

V stanovanijski hisi lahko biva veliko Stevilo stanoval-
cev in v velikih skupnostih je potrebno urediti razmerja -
in pogoje obnasanja. V bistvu ni& novega ni obveza

'tega zakona, da se ta pravila urejajo s hi$nim redom, ki

ga predpiSe ob¢inska skupséina o tem, da je stano-
vanjska skupnost, ki problematiko najbolije pozna,
dolZna predlagati sprejem obginski skup&&ini. -

: 53. élen -
Struktura stanovanjskega sklada je zelo razlitna
glede na njegovo starost oziroma iztroSenost. Zlasti v
starih mestih in mestnih jedrih je znatno tevilo stano-

. vanjskih hi8 Ze tako iztro8enih, da bi jih nujno morali

prenoviti. Sredstva iz stanarin $e dolgo ne bodo zado-
Séala, da bi lahko z njimi prenavljali oziromaobnavljali
take stanovanjske hiSe. Zato je ob dolo¢enih pogojih

' lahko stanovanjska skupnost prediagatelj posebnega

samoupravnega sporazuma, v katerem se zdruZujejo
sredstva za prenovo v stanovanjskih hiah, poleg njih
‘pa Se imetniki pravice uporabe na stanovanjskih in
poslovnih stavbah v druZbeni lastnini, lastniki stano-
vanjskih in poslovnih prostorov, imetniki stanovanjske
pravice, najemniki poslovnih prostorov, posebej pa Se
kulturna skupnost in zavodi za spomeniSko varstvo,
Le-ti’ bi poskrbeli za to, da bi prenova zagotavijala
ohranjanje kulturne in zgodovinske dedis€ine in s tem
zaddito kulturnih vrednot, po drugi strani pa bi tudi
sodelovali pri zagotavljanju sredstev za kritje poveca-
nih strodkov, ki bi nastali zaradi ohranjanja starega
videza in za3¢&ite spomenikov. Znano je, da so popra-
vila stanovanjskih stavb, ko se ohranja prejsnji videz in
zagotavlja spomeni$ko varstvo bistveno draja, zato je
pri¢akovati, da bi pri sofinanciranju takih posegov so-
delovale tudi kulturne skupnosti in zavodi za spomeni-
8ko varstvo. -

Zakon sicer daje le moZnost sklepanja takega sa-
moupravnega sporazuma, vendar bodo ti samoupravni
sporazumi nujni, zlasti v tistih obéinah, kjer imajo vetje
tevilo stanovanj v starih mestnih jedrih. Drugate bodo
hide e naprej propadale, kar pa bo 3e poslab3alo
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pogoje bivanja stanovalcev oziroma uporabnikov takih
stanovanj in poslovnih prostorov, po drugi strani pa bo
Skoda pri prop ju zgodovinske in kulturne dedi-
&Cine éedalje vedja.

Stanovanjska skupnost bo nosilec izdelave predloga
posebnega samoupravnega sporazuma. V predlogu bo
opredelila obseg in kvaliteto predvidenih posegov, ma-
terialne obveznosti podpisnikov samoupravnega spo-
razuma, njihove naloge, €as in nacin zagotavljanja
sredstev, izdelavo potrebnih programov in planov pre-
nove, podrobnih tehniénih naértov za izvedbo posegov
tako, da bo zagotovijeno vse, kar je potrebno, da se
samoupravni sporazum po podpisu zaéne izvajati.

e 54. ¢len :

Za razliko od prej8$njega &lena, ki je izrecno usmerjen
k zagotavljanju sredstev za prenovo starih mestnih
jeder, pa ta ¢len podrobneje opredeljuje vire sredstev
za prenovo stanovanj, ne glede na to, ali sestavljajo
strnjeno staro mestno jedro in ne glede na to ali gre za
kulturno dedis¢ino ali ne. V tem primeru se bodo
sredstva zagotavljala Ze s samim samoupravnim spora-
zumom o temeljih plana stanovanjske skupnosti in na
njegovi podlagi sprejetega posebnega samoupravnega
sporazuma, ki bo zagotavljal sredstva za tako prenovo,
pri ¢emer zakon podrobno navaja vire teh sredstev.
Med nastetimi kaze izrecno opozoriti na amortizacijo,
lastno udelezbo stanovalcev in uporabnikov posamez-
nih prostorov in banéne kredite. Med viri sredstev bo
treba predvideti za te namene tudi sredstva lastnikov
stanovanj in poslovnih prostorov, sredstva druzbeno-
politiénih ter kulturnih skupnosti, ko se bo s prenovo
zagotavljalo tudi ohranjanje kulturne in zgodovinske
dedis¢ine.

Tudi v bodoce stanarina ne bo mogla zado$&ati za
prenovo preveé iztroSenih stanovanj, zato bo racio-

nalno iz zdruZzenih sredstev za graditev stanovanj pre- -

navljati obstoje¢a stanovanja, ¢ée s tem pridobimo z
enakimi sredstvi priblizno enake povréine kot za novo-
gradnjo stanovanj. Pri izradunih za take posege bo
treba tudi upostevati koliko bomo prihranili pri komu-
nalnih napravah, zemljid€u in drugem ter se na osnovi
tega odlocati, kdaj bo bolj racionalno stanovanje pre-
noviti in kdaj jih porusiti ter na njihovem mestu zgraditi
nadomestna stanovanja. Odloéitve, sprejete na osnovi
ekonomskih izratunov bodo v samoupravnih sporazu-
mih realizirane tako, da se bodo obvezali posamezni
nosilci zdruZevanja sredstev za namen prenove v kon-
kretnih zneskih in namenih tako, da se bo lahko opravil
predvideni program prenove stanovanj.

Ta oblika zdruZevanja in porabe sredstev je bila do
sedaj zelo redka. Ekonomska logika in Stednja s pro-
storom pa bo pogojevala éedalje bolj pogosto uporabo
te oblike prenavljanja stanovanj. S tem bomo tudi po-
magali stanovalcem v starih stanovanjskih hisah, ki
sicer skoraj nimajo moZnosti, da bi drugaée prisli do
sodobnejsih stanovanj.

-

STANARINE

55. élen

Stanarino pojmujemo kot druzbeno priznano ceno
za uporabo stanovanja, ki zagotavlja enostavno repro-
dukcijo ob upoStevanju cene izgradnje stanovanj.
Njeno konkretno visino bomo opredelili na osnovi
srednjerotno planiranih potreb in jo utrdili v samou-
pravnem sporazumu o temeljih plana stanovanjske
skupnosti. Na viSino stanarine bodo vplivali sprejeti
normativi in standardi za vzdrievanje stanovanj in v

svobodni menjavi dela s programom ugotovljena po-
trebna sredstva za upravijanje s stanovanji in stano-
vanjskimi hisami v druZbeni lastnini ter potrebna sred-
stva za kritje funkcionalnih strodkov. Pri opredelitvi
visine stanarine so bistveni zlasti naslednji elementi:
amortizacija, program potrebnih sredstev za vzdrZzeva-
nje in prenovo ob upostevanju enostavne reprodukcije
in vsa potrebna opravila v skupnosti stanovalcev, v
skladu s sprejetimi standardi in normativi.

S sredstvi stanarine gospodarijo stanovalci v skup-
nostih stanovalcev s tem, da se povezujejo s stanovalci
drugih skupnosti stanovalcev v stanovanjske skupnosti
in skupaj z njimi in z delavci v zdruzenem delu, ki 50
stanovanja zagotovili iz svojih sredstev in jim jih dali v
upravljanje, planirajo potrebe po sredstvih in odloéajo
o njih uporabi,

56. ¢len

Da bi omogo¢€ili ¢imbolj enotne pogoje gospodarje-
nja s stanovanji in stanovanjskimi hiSami v druzbeni
lastnini, s tem pa tudi izenaéevanje obremenitev stano-
valcev druzbenih stanovanj in ustvarjanje materiaine
osnove za odlocanje v skupnosti stanovalcev in stano-
vanjski skupnosti, bo Republiski komite za varstvo
okolja in urejanje prostora predpisal enotno metodolo-
gijo za dolo¢anje in evidentiranje stanarin v Sloveniji v
Sestih mesecih po uveljavitvi tega zakona.

Z enotno metodologijo bodo predpisani normativi in
standardi trajanja in zamenjave posameznih elementov
in sestavnih delov stanovanj ter stanovanjskih hi§, ¢as
zamenjave elementov, doba trajanja stanovanjske hise,
spisek popravil in del v zvezi z upravljanjem s podroéja
svobodne menjave dela v stanovanijski hisi in v stano-
vanjski skupnosti, nac¢in doloéanja kvalitete stanovanj
s toékovnim sistemom, pravila za uporabo toékovnega
sistema in naéin evidentiranja stanarin v stanovanjski
hisi in stanovanjski skupnosti. S tem bomo pridobili
enotno metodologijo in kriterije za doloanje stanarin
in po tej metodologiji doloéali viSino in namene porabe
v skladu s potrebami v okviru skupnosti stanovalcev in
stanovanjske skupnosti. To bo omogoé&alo zmanj$eva-
nje razlik v visinah stanarin za enaka stanovanja in
enoten nacin porabe stanarine v vseh skupnostih sta-
novalcev in stanovanjskih skupnostih v SR Sloveniji.

Z enotno metodologijo bo predpisan tudi enoten
naéin evidentiranja oblikovanih in porabljenih stanarin
po njih elementih v skupnosti stanovalcev in stano-
vanjskih skupnostih za vzajemno zdruZena sredstva
stanarin.

57. Elen

V 55. élenu navedena definicija stanarine zagotavlja
med drugim tudi amortizacijo in sredstva za potrebe,
kot jih nasteva ta ¢len. Dobo trajanja stanovanjske hise
smo doloéili na 100 let, (glej 99. &len) zato bo amortiza-
cija obracunana v skladu z metodologijo iz 56. ¢lena v
viSini enega odstotka revalorizirane vrednosti stanova-
nja oziroma stanovanjske hise. Amortizacijo bomo ve-
dno izratunavali na osnovi sedanje revalorizirane vre-
dnosti stanovanja. Tako bomo sproti lahko zagotavljali
potrebna sredstva za prenovo oziroma nadomestitev

* stanovanjskih hi$ v vrednosti po teko€ih cenah. Vidina

amortizacije bo odvisna od cene m? novozgrajenega
stanovanja, ki bo narascala v skladu z rastjo cen, zato
bo bolj neposredno kot dosedaj izkazano zanimanje
stanovalcev po potrebi in vplivu na racionalno gradnjo
in s tem na znizevanje amortizacije in stanarine.

V naslednjih €lenih so podrobneje opredeljena sred-
stva za vzdrzevanje stanovanja in stanovanjske hise, za
upravljanje in za funkcionalne stroSke. Posebej naj

48 , dogovorl ~ stanovan|ska prilogs



opozorimo na novost v zakonu, da mora stanarina
vsebovati tudi vsa potrebna sredstva za nakup in vzdr-
Zevanje poZarne opreme, opreme za prvo pomo¢ in
druge opreme za reSevanje ter za kolektivno, radiolo-
gko, biolosko in kemifno zaslito. Glede na to, da
sredstva za te namene ne predstavljajo zanemarljivih
zneskov, bo potrebno z metodologijo za dolo¢anje
stanarin iz 56. ¢lena zagotoviti oblikovanje stanarine v
potrebni viSini tudi za pokrivanje namenov iz zadnje
alinee tega ¢lena. Kolikor ne bi zagotavljali sredstev za
te namene; bi morali zmanjSevati sredstva za preostale
namene porabe stanarine, ki bi vplivalo zlasti na razpo-
loZljiva sredstva za vzdrZzevanje stanovanj in stanovanj-
skih his.

58. &len

Stro$ke uporabe stanovanja delimo na tri vrste. Prvi
so stroski, ki so vkljuéeni v stanarino, drugi so stroski
za manj$a vzdrzevalna dela in popravila v stanovanju,
ki niso vkljuéeni v stanarino, tretji pa so stro8ki, ki niso
vkljuéeni v stanarino in ki jih s splodnim pojmom ime-
nujemo obratovalni stroski. Obratovalne stroske spet
delimo na skupne, nedeljive stroSke, to so obratovalnj
strodki hiSe in na deljive stroske, ki se vnaprej lahko
doloéajo po stanovanju.

Strodki za manj$a popravila, ki niso zajeta in ki jih
stanovalec v vsakem primeru pokriva sam so zlasti:
beljenje notranjih sten, vrat in oken, popravilo in zame-
njava vodovodnih pip in tesnil, vsa drobna vzdrZevalna

dela na instalacijah, zamenjava enostavnih del instala- -

cijskih in sanitarnih naprav ipd. Podrobno bodo ta dela
in posegi doloéena v enotni metodologiji iz 56. élena.

Skupni obratovalni stroski so zlasti: ¢is&enje, ogre-
vanje in razsvetljava skupnih prostorov, poraba vode
za skupne prostore, ¢is¢enje funkcionalne okolice sta-
novanjske hiSe ipd. Te strodke razdeljuje hisni svet po
dologenih kriterijih med uporabnike stanovanj in po-
slovnih prostorov'v stanovanjski hisi, plaéujejo pa se
skupno. V nobenem primeru pa se ne vitevajo v stana-
rino in jih morajo stanovaici placati kot dodatne stro-
8ke. Sankcije za primer neplaéevanja teh stroSkov so
doloéene v 51. &lenu.

Poleg skupnih obratovalnih strodkov lo¢imo 3e indi-

vidualne obratovalne stroske, ki so neposredno invna- -

prej obraéunani po uporabnikih posameznih delov sta-
novanjske hiSe. Ti stroski so: uporaba elektrike, vode,

ko se njena poraba meri po uporabnikih, gretje stano- ,

vanja, ¢e obstoja naprava za lofeno merjenje uporabe
energije, prispevek za odvoz smeti in prispevek za
uporabo stavbnega zemljis¢a.

Tudi obratovalne stroske so uporabniki prostorov v
stanovanjski hisi dolZni plagevati v dejanski visini ob
prispelosti radunov, ¢e so individualizirani neposredno
organizacijam, ki nudijo posamezne vrste storitev, &e
niso individualizirani pa kot skupne obratovalne stro-
ke hise, ki jih hisni svet najprej razdeli na posamezne
obveznike v stanovanijski hisi.

59. &len

Tudi iz vsebine tega ¢lena je razvidno, da je skupnost
stanovalcev osnovna celica stanovanjskega gospodar-
stva, v kateri stanovalci uresni¢ujejo pravice in dolZno-
sti zadolZena, da vodi za vsa stanovanja in stanovanj-
ske hise (Ce gospodari z veé stanovanjskimi hiSami)
pregled o celotni stanarini in njenih sestavnih delih
glede na namene, za katere se je oblikovala in za katere
se sme uporabljati. Lo¢eno vodi tudi evidenco prispev-
kov lastnikov posameznih delov stanovanjske hise.

Da bi skupnost stanovalcev lahko zadostila tej svoji
funkciji, bo morala uvesti poslovne knjige in si organi-

zirati knjigovodstvo. Evidenco vseh poslovnih dogod-
kov bo treba organizirati na najbolj racionalen nacin,
kar ne bo pogojevalo nujnosti vodenja lastnega knjigo-
vodstva, temveé bo te evidence moZno zagotoviti tudi v
skupnih knjigovodstvih pri stanovanjskih skupnostih
ali posebnih organizacijah zdruZzenega dela.

60. ¢len

V samoupravnem sporazumu o temeljih plana stano-
vanjske skupnosti so opredeljena sredsva po vi8ini in
namenih vzdrZevanija stanovanjskih hi$. Ta sredstva se
oblikujejo iz stanarin in so izratunana po skupnih
normativih in enotni metodologiji ob upostevanju let-
nih planskih aktov in srednjero&nih in dolgoro€nih
planov vzdrZzevanja stanovanj in stanovanjskih hi$ v
druZbeni lastnini. Del sredstev za vzdrZevanje stano-
vanj in stanovanjskih his je namenjen neposredni upo-
rabi v neposrednem odloéanju v skupnosti stanoval-
cev, drugi del pa se na osnovi doloéb samoupravnega
sporazuma o temeljih plana vzajemno zdruZuje za

‘vzdrzevanje stanovanj in stanovanjskih hi$ v stanovanj-

ski skupnosti.

V komentarju k 55. élenu smo ugotovili, da je stana-
rina druzbeno priznana cena za uporabo stanovanja. Iz
tega sledi, da bo stanarina za nova stanovanja bistveno
visja od stanarine za bolj iztrofena stanovanja, ki po
svoji kvaliteti in funkcionalnosti ne nudijo enako ugo-
dnih bivalnih pogojev, kot nova stanovanja. Iz tega pa

izhaja tudi druga ugotovitev, da so potrebna sredstva

za vzdrZevanje starejsih stanovanj in stanovanjskih his
bistveno visja, kot pri novih stanovanjih. Torej gre za
to, da so potrebe in moZnosti v obratnem sorazmerju.
Ker je druZzbeni stanovanjski sklad, s katerim upravlja
skupnost stanovalcev del druzbenega bogastva, ne
moremo upravljanja z njim pojmovati tako ozko, da bi
se stanovalci, samoupravno oblikovani v skupnosti sta-
novalcev lahko obnasali grupno lastnisko in zadrZevali
celotno stanarino ne glede na realne potrebe.

V takem primeru bi stanovalci v novih hisah lahko
plagevali niZjo stanarino glede na manjSo potrebo po
sredstvih za vzdrZzevanje ali pa bi ve¢ zbranih sredstev
kot so njihove potrebe negospodarno uporabljali. Iz
tega razloga se mora med skupnostmi stanovalcev, ki
upravijajo s stanovanjskimi hisami razli¢ne starostne
strukture uveljaviti socialistiéna solidarnost, ki nujno
pogojuje vzajemno zdruZevanje sredstev. Visina in na-
¢in vzajamnega zdruZevanja sredstev bo dologena v
samoupravnem sporazumu o temeljih pana. V stano-
vanjski skupnosti bo treba zdruZevati celotno amorti-
zacijo in del sredstev za vzdrZevanje stanovanj in sta-
novanjskih hi$ za vecje posege.

Stanovanjska skupnost bo za porabo vzajemno zdru-

" Zenih sredstev, zlasti za tisti del, ki je namenjen ve¢jim

posegom pri vzdrZzevanju stanovanj in stanovanjskih
his, pripravila in v zboru uporabnikov sprejela letne in
srednjerogne plane. Le tako bodo starejSe stanovanj-
ske hise imele pribliZno enake pogoje glede vzdrZeva-
nja, stanovalci teh hi$ pa perspektivo, ‘da bodo tudi
njihova stanovanja in stanovanjske hise dobro vzdrie-
vane. Zato ni mogode sprejeti nekaterih razmisljanj, ,
da se v skupnosti stanovalcev zaéne in zakljuci celoten
proces dogovarjanja in odloanja o stanarini. Skup-
nost stanovalcev je le osnovna samoupravna celica, v
kateri se realizirajo vsi samoupravni procesi, vendar
mora ta celica sodelovati z ostalimi skupnostmi stano-
valcev in se povezovati s sprejemanjem skupnega pro-
grama vzdrZevanja stanovanj in stanovanjskih his v
stanovanjski skupnosti.

Del stanarine, ki jo bodo na osnovi samoupravnega
sporazuma o temeljih plana zdruZevale skupnosti sta-
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novalcev novejsih stanovanjskih his§, bo po doloé¢enem
obdobiju vrnjen in sicer takrat, ko bodo te stanovanjske
hise toliko iztrodene, da bodo po programu in samou-
pravnem sporazumu o temeljih plana deleZne vzaje-
mnosti zdruZenih sredstev. 1z tega izhaja, da se sred-
stva ne bodo vracala skupnostim stanovalcev, ki so jih
zdruZevale v stanovanjsko skupnost po nominalno
zdruZenih zneskih, temveé v realni vrednosti v skladu z
vsakokratnimi moZnostmi iz zdruZene stanarine na
osnovi sprejetih programov, ki jih bodo usklajevale
skupnosti stanovalcev v samoupravni stanovanjski
skupnosti. .

61. &len

Upravljanje s stanovanji in stanovanjskimi hiSami v
druzbeni lastnini zajema opravila v zvezi z delegatskim
delovanjem, s sprejemanjem skupnih programov in
planov, dogovarjanjem o najemanju, zdruZevanju in
porabi sredstev za gospodarjenje ipd. Med ta opravila
Stejemo zlasti planiranje potrebnih sredstev za skup-
nosti stanovalcev in stanovanjske skupnosti, pripravo
~ vseh podatkov za delegatsko odloéanje, informacijski
sistemn v skupnosti stanovalcev in stanovanjskih skup-
nosti, pripravo gradiv, zagotavljanje pogojev dela dele-
gatov in delegacij, vse potrebne evidence, knjigovod-
sko-radunovodska dela in druga dela s podro¢ja svo-
bodne menjave dela, iz katerih pa moramo izloati vse
tiste posege, ki imajo znaéaj sto in izkazujejo svojo
ceno na trgu. Tudi za opravljanje teh opravil moramo s
planom in programom obsega opravil v stanarini zago-

toviti potrebna sredstva.

V skladu z delitvijo teh opravil med skupnostjo sta-
novalcev in stanovanjsko skupnostjo bodo razdeljena
sredstva, ki bodo omogocala opravljanje teh opravil
tam, kjer bo to bolj racionalno, v skupnosti stanovalcev
ali v stanovanjski skupnosti. Tudi za funkcioniranje
enot so namenjena sredstva upravljanja, vendar ker
enote ustanavljamo za izvajanje programov, ki jih usta-
novitelji opredelijo za svoje specifiéne potrebe, je treba
tudi posebej, poleg stanarine zagotoviti sredstva
upravljanje v enotah. Iz enotno doloenega obsega
stanarine torej ne bo mogode uporabljati sredstev
upravljanja za funkcioniranje enot, temveé bodo morali
stanovalci, ki so enoto ustanovili, v svojem programu
in v skladu s samoupravnim sporazumom o njeni usta-
novitvi zagotoviti potrebna sredstva za izvajanje pro-
grama dela enote, tudi za upravljanje. Kolikor pa bo
enota stanovanjske skupnosti opravljala tudi nekatera
opravila upravljanja iz podro¢ja dela in pristojnosti
skupnosti stanovalcev ali stanovanjske skupnosti, bo
za ta opravila uporabljala sredstva upravijanja iz stana-
rine. .

V dosedaniji praksi smo pogosto neupravic¢eno pripi-
sovali nekatere funkcionalne stroske stroSkom uprav-
ljanja, zato jih zakon sedaj izrecno nasteva in prikazuje
kot posebne stroske funkcioniranja stanovanijske hise.
Ti strogki bodo od hise do hi$e lahko bistveno razliéni,
vsekakor pa bodo zajeti v stanarini. Ti stro$ki so: zava-
rovalne premije za zavarovanje stanovanj in stanovanj-

. ske hi$e, provizija SDK za finanéno poslovanje skupno-
sti stanovalcev in stanovanjske skupnosti, strodki v
zvezi z bané&nimi storitvami, strodki v zvezi z dimnikar-
skimi storitvami, deratizacijo, dezinsekcijo in dezinfek-
cijo ter strodki za hisnika, ¢e ta opravlja naloge in
opravila, ki so potrebna za gospodarjenje s stanovanj-
sko hio. Vse nastete stroske moramo pokriti iz stana-
rine in jih zato tudi v stanarini oblikovati. Nagin ugotav-
ljanja in obraduna teh stro$kov bo doloéen z metodolo-
gijo za ugotavljanje stanarin, njihova konkretna visina
pa bo pogojena z absegom Stevila stanovanj v stano-

vanjski hisi in stanovanijski skupnosti, z nag¢inom dela
in podobno. Med te strodke bi morali predvideti tudi
izgubljena sredstva zaradi odpisov stanarin, ker bo
kijub dobremu poslovanju in skrbi za i vo stana-
rin, kar zakon omogoéa, kot v vseh drugih dejavnostih,
tudi tu priSlo do odpisov neizterljivih stanarin. Te pa bo
mogod&e pokrivati le iz namensko predvidenih sredstev.

Ko je stanarina oblikovana, se v skladu s sprejetimi
normativi deli za kritje posameznih vrst stroSkov. Ker
pa so ti strodki od hiSe do hiSe razliéni, bodo za
konkretne namene porabe stro§kov upravijanja in
funkcionalnih strodkov odlo¢ali na osnovi samouprav-
nega sporazuma o temeljih plana stanovanjske skup-
nosti stanovalci v skupnosti stanovalcev, za tisti del
stroSkov upravijanja, ki se pojavijajo kot skupni strogki
v stanovanjski skupnosti, pa zbor porabnikov stano-
vanjske skupnosti.

62. &len

Eden osnovnih elementov za dologanje viine stana-
rine posameznega stanovanja je njegova nabavna vre-
dnost. Ker pa vemo, da v dana$njih pogojih postaja
nabavna vrednost (cena) dokaj hitro nerealna doloda ta
¢len revalorizacijo vrednosti stanovanja (glej 90 do 98
¢len). Zakon tudi dologa naéin revalorizacije vrednosti
stanovanj s tem, da izhaja iz vsakoletne cene novih
stanovanj, ki je oblikovana v skladu z druzbenim dogo-
vorom o cenah stanovanjske graditve in samouprav-
nimi sporazumi kot izvedbenimi akti tega druzbenega
dogovora. Po navedenih aktih se v revalorizirano vre-
dnost stanovanja ne vitevajo vsi stroski, ki so nastali z
gradnjo stanovanj, temveé se v skladu z druZbenim
dogovorom o cenah stanovanjske graditve nekateri
elementi komunalne opreme iz cene izlo¢ajo. V ele-
mente cene pa je v vsakem primeru viteta celotna
gradbena obrtniska in inStalacijska cena, izvedbena
urbanisti¢na dokumentacija, stro$ki s pridobitvijo zem-
ljis¢éa in posamezni deli komunalnih naprav, kot jih
konkretno na$teva druZzbeni dogovor o cenah stano-
vanjske graditve. Podrobneje tega ne nastevamo, ker
bo druzbeni dogovor in »otis€evanje« cen podvrZzeno
spremembam in dopolnitvam.

Ko so stanovanja dotrajana, se v skladu s progra-
mom posegov v stanovanja in stanovanjske hise oprav-
liajo tudi prenovitvena oziroma revitalizacijska dela. V
primeru, ko se opravljajo veéji posegi v stanovanju z
namenom, da se izbolj$a oziroma povea njegova
funkcionalna oziroma uporabna vrednost ali pa ¢e se
poveta uporabna povrdina, se s tem poveéa tudi nje-
gova revalorizirana vrednost in na osnovi tega v skladu
z metodologijo za dolo¢anje stanarin tudi stanarina.
| Stanarina se poveéa tudi zaradi povetanega Stevila
to¢k, ki jih ponavadi pridobi prenovijeno stanovanije.
Zato se upoSteva pri izraCunu stanarine vse tri ele-
mente; povedana revalorizirana vrednost, povecano
Stevilo toék in morebiti poveéana povrSina. Vse to
upostevamo takrat, ko so v prenovo stanovanja vio-
Zena druzbena sredstva, najsi bo da so ta sredstva
zdruZzena iz posebej zbranih sredstev po samouprav-
nem sporazumu, ki ga predvidevata ¢lena 53. in 54.
tega zakona, iz amortizacije ali iz katerihkoli drugih
druzbenih sredstev.

Drugate pa je, ko imetnik stanovanjske pravice
opravi posege v stanovanju iz lastnih sredstev ob so-
glasju hidnega sveta. Tudi v takih primerih se poveca
vrednost, funkcionalna uporabnost ali povriina stano-
vanja. Stanovalca v tem primeru ne bomo obremenili s
povidano stanarino, razen &e se drugate dogovorimo.
Povraéilu svojih vioZenih sredstev se lahko odpove do
morebitne izpraznitve stanovanja. Zato je treba ob iz-
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daji soglasja, s katerim so omgo&ena vlaganja sredstev

. imetnika stanovanjske pravice v prenovo druZbenega
stanovanja, doloéiti tudi pogoje in nagin poradunava-
nja vioZenih srédsteyv. Ti naéini so lahko nasledniji:

1. da se ugotovi dejanska vrednost vioZenih sredstev
in se na to vrednost ne poviSa stanarina, sredstva se
stanovalcu ne vrnejo dokler stanovanja ne izprazni. Ko
stanovanje izprazni dobi povrnjena vioZena sredstva v
revaloriziranem znesku po vrednosti ob ¢asu izprazni-
tve stanovanja z zniZanjem vrednosti zaradi obrabe in
amortizacije,

2. s stanovalcem se dogovorimo, da se staharina
_poveca v skladu s pove¢ano vrednostjo stanovanja in
da se mu v dogovorjenem rokuvme]osrodstvavme-
secnih ali polletnih obrokih,

3. da se vratilu sredstev dokonéno odpove. v tem
primeru se stanarina ne poviSa vse dotlej, dokler to
stanovanje ne zasede drugi nosilec stanovanjske pra-

_ vice ali pa dokler ne pride do nadaljnjih viaganj druz-
benih sredstev v izbolj$avo stanovanja.

V tretjem odstavku tega &lena je predviden izjemen
primer, ko se nenadoma ali v neobi&ajno kratkem &asu
zmanjSa realna vrednost stanovanja za nad 20%, ki
pogojuje tudi zniZanje uporabne vrednosti stanovanija.
V takem primeru imetnik stanovanjske pravice lahko
zahtéva od delovne skupnosti stanovanjske skupnosti,
da mu ponovno ugotovi visino stanarine. Ob ugotovi-
tvi, da je vrednost dejansko zniZana za 20 ali ve& %, mu
mora stanarino ustrezno zniZati.

63. &len

Ze v komentarju k 56. &lenu smo ugotovili, da se

vidina stanarine posameznega stanovanja dolofa na
osnovi enotne metodologije in elementov, ki so sprejeti
v samoupravnem sporazumu o temeljih plana. Da bi

omogocili poenostavijeno, strokovno in pravilno dolo~ *

Canje stanarine, bo na osnovi enotne metodologije za
dolo&anje stanarin sprejet poseben prironik, s kate-
rim bo olajSano opravijanje teh opravil. Po tako opre-
deljenih kriterijih in s takimi pripomo&ki, bo konkretno
viSino stanarine za posamezno stanovanje ugotovila
delovna skupnost stanovanjske skupnosti ali pa orga-
nizacija zdruZenega dela, ki jo bo stanovanjska skup-
nost za ta dela pooblastila. Dolotila o ugotavijanju

vi§ine stanarine za posamezno stanovanje veljajo prav -

tako za dolo&anje viSine stanarine za stanovanja, ki so
v lasti ob&anov in civilno-pravnih oseb, e so bila

oddana nosilcem stanovanjske pravice na osnovi od-

loébe o oddaji stanovanja.

Samoupravna podlaga za doloanje stanarin je sa-
moupravni sporazum o temeljih plana stanovanjske
skupnosti. V primeru, da ta samoupravni sporazum ne
bi bil podpisan, daje zakon pooblastilo obéinski skup-
&¢ini, da sprejme poseben odiok, s katerim zafasno
uredi nadin oblikovanja in plagevanja stanarin. Odlok
velja le dotlej, dokler ni sprejet samoupravni sporazum
o temeljih plana stanovanjske skupnosti.

. V primeru, da ni bil sprejet samoupravni sporazum o
temeljih-plana stanovanjske skupnosti in je ob&inska
skups€ina odredila vidino stanarine z zaasnim odlo-
kom, mora ta istotasno v smislu 28. élena tega zakona
doloéiti tudi rok, do katerega je potrebno opraviti po-
stopek samoupravnega sporazumevanja udelezencev
samoupravnega sporazuma o temeljih plana stano-
. vanjske skupnosti. Ceprav sicer 28. &len zakona to
izrecno predvideva za podrotje gradnje stanovanj, pa

je po naSem mnenju treba nalogno uporabljati ta ukrap :

tudi v primeru stanarin, saj samoupravna stanovanjska
skupnost sprejema le en samoupravni sporazum o
temeljih plana.

Pomembna novost je v tem, da se stanarina plaéuje
skupnosti stanovalcev. Ker je skupnost stanovalcev
pravna oseba in vodi svoje poslovne knjige, bo vodila
tudi evidenco o plaganih stanarinah. Da bi skupnostim
stanovalcem olajSali postopke in delo v zvezi z zbira-
njem stanarin daje zakon moZnost, da lahko le-ta poo-
blasti delovno skupnost stanovanjske skupnosti ali or-
ganizacijo zdruZenega dela, da v njenem imenu in za
njen raéun opravija zbiranje stanarin. Tudi po tem
zakonu se stanarina plac¢uje meseéno v naprej.

64. ¢len

Kakor to izhaja iz prejSnjega ¢lena je delovna skup-
nost stanovanjske skupnosti pooblas¢ena, da dolodi
vidino stanarine. Imetnik stanovanjske pravice pa se
lahko s tako odmerjeno viSino stanarine ne strinja. V
takem primeru, bo lahko vioZil zahtevo za presojo
pravilnosti odmerjene viSine stanarine pri
organu stanovanjske skupnosti. Zato bodo morale sta-
novanjske skupnosti oblikovati tudi posebne organe, ki
bodo pooblasteni za presojo pravilnosti odmerjene
stanarine. Naégin dela in sestav posebnih organov bodo
vsebovali -statuti in drugi splodni akti stanovanjske
skupnosti.

V primeru, da se imetnik stanovanjske pravice tudi s
presojo posebnega organa glede dologitve stanarine
ne bo strinjal, bo lahko vloZil zahtevo za ponovno
presojo in odmero visine stanarine pri posebnem sodi-
§&u zdruZenega dela. Tako zahtevo bo moral vioZiti v
roku 30 dai od prejema odlotbe, ki jo bo izdal poseben
organ stanovanjske skupnosti. Zakon s tem nalaga, da
se najprej izérpa postopek za pravilno opredelitev vi-
Sine stanarine v okviru . stanovanjske skupnosti, Sele
nato daje stanovalcu moZnost sproZitve spora pri po-
sebnem sodi$&u zdruZenega dela oziroma do ustanovi-
tve posebnih sodi$¢ zdruZenega dela pri mdnlh sodi-
§éih (glej 145. élen).

Tudi ko je stanovalec sproZil spor glede dologitve
vi§ine stanarine, jo je dolZan pladevati pred dokonénim
zaklju¢kom spora v visini, kot jo je odmerila delovna
skupnost stanovanjske skupnosti v skladu s prvim od-
stavkom 63. &lena tega zakona. Iz tega izhaja, da po-
novna zahteva za ugotovitev pravilnosti vidine odmer-
jene stanarine stanovalca niti zagasno ne razre$i ob- -
veze pladila stanarine. V primeru, ko bo pri posebnem
organu stanovanjske skupnosti ali na sodi$éu zdruZe-
nega dela stanovalcu ugodeno, bo skupnost stanoval-
cev poratunala preveé plagano stanarino.

65. &len,

V nekaterih primerih je bilo od stanovalcev teZzko
izterjati predpisano visino stanarine, kar je povzroéilo
dokajinje teZave v poslovanju stanovanjskih skupno-
sti. Zaradi tega vnasa zakon pomembno novost, da
lahko stanovanjska skupnost na zahtevo skupnosti sta-
novalcev, ¢e posamezni imetnik stanovanjske pravice
ne platuje stanarine redno, izda odloébo, s katero
ugotovi dolZni znesek stanarine in mu naloZi, da v roku
15 dni plada zaostali znesek. Ce tudi v tem roku imetnik
stanovanjske pravice ne plaga dolZnega zneska in zo-
per odloébo ne ugovarja, postane ta odlo¢ba izvriljiva
in je izvrSilni naslov po dolo&bi 3. todke drugega od-
stavka 16. &lena zakona o izvrSilnem postopku (Uradni
list SFRJ, &t. 20/78).

Ce imetnik stanovanjske pravice ugovarja odlo&bi, s
katero je ugotovijena vidina zneska zaostale stanarine,
ki ga je dolZan pla&ati, zaéne stanovanjska skupnost
pred posebnim' sodiS¢em zdruZenega dela oziroma
pred pristojno enoto temeljnega sodis$&a (dokler niso
ustanovljena posebna sodid¢a zdruZenega dela) posto-
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pek zaradi plaéila neplatane stanarine (prediog ozi-
roma tozba). V tem primeru je izvrilni naslov izvrsilna
sodna odloéba.

Izvrébo opravi sodis¢e po dolotbah zakona o izvrSil-
nem postopku. V izvréilnem postopku lahko imetnik
stanovanjske pravice ugovarja zoper sklep o izvrsbi iz
razlogov, ki prepretujejo izvrébo (glej 50. élen zakona
o izvrSilnem postopku). Tako bo n.pr. lahko imetnik
stanovanjske pravice ugovarjal, ¢e bo znesek zaostale
stanarine placal po izvriljivosti odlo¢be ali pred tem,
toda v éasu, ko tega ni mogel veé uveljavijati v po-
stopku, iz katerega izvira izvrsilni naslov.

Z namenom, da se zagotovi redno gospodarjenje s
stanovaniji in stanovanjskimi hisami v druzbeni lastnini,
za katero sta odgovorna tako skupnost stanovalcev kot
tudi stanodajalec, uvaja zakon o drugem odstavku tega
¢lena novost glede izterjave zaostale stanarine. Skup-
nost stanovalcev lahko zahteva od stanodajalca, da
imetniku stanovanjske pravice, ki tri mesece zapored
ali tri mesece v zadnjih dveh letih na plaga stanarine,
odpove stanovanjsko razmerje po predpisih o stano-
vanjskih razmerjih, sicer je sam dolian placati zaostalo
stanarino.

66. ¢len

Razumljivo je, da je imetnik stanovanjske pravice
dolzan plagevati stanarino vse dokler uporablja stano-
vanje oziroma tudi takrat, ko ga ne uporablja, ¢e ga ne
izprazni in vrne stanodajalcu. V primeru pa, da ga
stanodajalec ni oddal, je le-ta dolZzan placevati stana-
rino vsé dokler stanovanje ne odda nosilcu stanovanj-
:-.k$I pravice, ki postane tako zavezanec za placilo sta-
narine.

67. ¢len

Tudi po dosedanjih stanovanjskih predpisih (zakona
o druzbeni pomoti v stanovanjskem g rstvu —
Uradni list SRS -&t. 5/72, 15/76 in 13/77) smo poznali
indtitut delnega nadomes&canja stanarine za tiste imet-
nike stanovanjske pravice na druzbenem ali zasebnem
stanovanju, ki iz socialnih in podobnih razlogov niso
bili ¢ stanju nositi celotnega bremena stanarine. Po
novi ureditvi pa se s samoupravnim sporazumom o
temeljih plana stanovanjske skupnosti dologijo merila,
ki jih mora izpolnjevati imetnik stanovanjske pravice,
da je lahko oproséen delnega pladila stanarine. Ta
merila izhajajo predvsem iz druZinskih in socialnih
razmer in morajo biti konkretno navedena v splodnem
aktu stanovanjske skupnosti. Pri tem pa zakon zave-
zuje, da je ne glede na socialne razmere vsak nosilec
stanovanjske pravice dolZan plaéati del stanarine, ki ne
more biti manjsi od 20% stanarine, ki je dolotena za
stanovanje, ki ga uporablja.

Nosilec stanovanjske pravice, ki meni, da je v skladu
z doloébami samoupravnega sporazuma o temeljih
plana in tega zakona upravié¢en do delne nadomestitve
stanarine, vloZi zahtevek z vso predvideno dokumenta-
cijo pri stanovanjski skupnosti obéine, v kateri ima
stalno prebivalisée. V samoupravnem sporazumu o
temeljih plana stanovanjske skupnosti in v pravilniku
za izvajanje dolo¢b tega dela samoupravnega spora-
zuma morajo biti predvideni dokumenti, ki jih mora
viogi priloZiti stanovalec, ki uveljavlja delno nadome-
stitev stanarine.

Delna nadomestitev stananne je moZna le za stan-
dardno stanovanje, ki pripada nosilcu stanovanjske
pravice glede na velikost njegove druZine. To pomeni,
da nosilci stanovanjske pravice, ki zasedajo glede na
Stevilo njihovih druZinskih &lanov, prevelika stanova-
nja, niso upravi¢eni do delne nadomestitve stanarine.

Dolo&bo éetrtega odstavka tega ¢lena pa vendar ne
moremo uporabljati tako togo, da ne bi priznali deine
nadomestitve stanarine stanovalcu, ki je do nje po
socialnih kriterijih upravi¢en samo iz razloga, ker upo-
rablja preveliko stanovanje. Odklonitev je upravi¢ena
le, ko sta izpolnjena oba pogoja: uporaba prevelikega
stanovanja ob zavrnitvi ponudenega ustreznega stan-
dardnega stanovanja.

Vsako leto posebej se doloca viSina delne nadome-
stitve stanarine, prvi¢ pa se prizna od prvega dne v
naslednjem mesecu, ko je bila viozena zahteva. Za
nazaj oprostitev ni moZna. Ponovno preverjanje vsako
leto je potrebno zaradi sprememb, ki lahko nastanejo
pri socialnih razmerah v druZini, ker se spremeni &te-
vilo druzinskih élanov ali ker druZina zamenja stanova-
nje.

68. €len

Nosilec stanovanjske pravice, ki uveljavlja pravico do
delne nadomestitve stanarine naslovi vlogo stanovanj-
ski skupnosti. Stanovanjska skupnost v svojem statutu
doloéi organ, ki je pooblasten za odlo¢anje o delni
oprostitvi stanarine. Organ stanovanjske skupnosti je
dolzan pred svojo presojo zahtevati mnenje pristoj-
nega organa krajevne skupnosti, na obmodju katere
Zivi obé&an, ki uveljavija pravico do delne nadomestitve
stanarine. Pri pripravi zakona so bili tudi predlogi, da bi
bilo obvezno mnenje hisnega sveta, ker stanovalci sta-
novanijske hiSe najbolje poznajo dejanske razmere pro-
silca za oprostitev stanarine. Zakonodajalec se je odlo- .
¢il za vmesno pot in sicer tako, da je moZno, ne pa
obvezno, predhodno pridobiti tudi staliSée hisnega
sveta. S tem se je Zelelo hisne svete razbremeniti ob-
veznega ugotavljanja dejanskega stanja vseh prosilcev
za oprostitev delnega plaéila stanarine. Mnenje his-
nega sveta bo krajevna skupnost iskala vselej, ko brez
takega mnenja ne bo mogoce sprejeti praviéne pre-
soje. Ne bomo pa obremenjevali hisnega sveta takrat,
ko je iz dokumentov in dejanskega stanja ocitno ali je
prosilec upraviéen do delne oprostitve stanarine ali ne.

Izhajajo¢ iz dejstva, da so upraviéenci do delne na-
domestitve stanarine v tezkem socialnem in material-
nem stanju, je nujno, da se o pravici do delne nadome-
stitve odlo&i hitro, zato zakon predvideva trideset-
dnevni rok, v katerem mora organ stanovanjske skup-
nosti odloéiti o njegovi viogi.

Pri uporabi doloéb tega in prejSnjega ¢lena, ko bo
odloéeno o delni nadomestitvi stanarine, bo sklep rea-
liziran tako, da bo za ugotovljeni znesek stanarina
stanovalcu znizana. Skupnosti stanovalcev bo zniZani
del zneska stanarine izpla&an iz sredstev stanovanjske
skupnosti, ki jih organizacije zdruZzenega dela in DS v
ta namen zdruZujejo na podlagi samoupravnega spo-
razuma o temeljih plana stanovanjske skupnost za
solidarnost.

Tudi pri uveljavijanju pravice do delne nadomestitve
stanarine je predviden pritoZbeni postopek. Ce je imet-
niku stanovanjske pravice z odloébo zavrnjena pravica

. do delne nadomestitve stanarine ali pa ¢e se z vidino

delne nadomestitve, ki mu je bila priznana ne strinja,
lahko v roku 30 dni po prejemu odlo¢be zahteva, da o
njegovi pravici do delne nadomestitve stanarine odlo&i
posebno sodi$ée zdruZenega dela oziroma redno sodi-
sée, dokler se ne ustanovi posebno sodi$¢e zdruZe-
nega dela (glej 145. &len).
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SAMOU VNA ORGANIZIRANOST
STA ANJSKEGA GOSPODARSTVA
69. élen

V prvem odstavku tega élena so dolo¢eni ustanovite-
lji stanovanjske skupnosti, kakor tudi nagin ustanovi-
tve, 1.j. s samoupravnim sporazumom.

S to doloébo, ki temelji na 65. élenu ustave SR
Slovenije in 65. élenu zakona o skupnih osnovah svo-
bodne menjave dela (Uradni list SRS, &t. 17/78) se
ohranjajo temeljna naéela samoupravne organizirano-
sti stanovanjske skupnosti, ki so bila uveljavljena Ze z
zakonom o samoupravni stanovanjski skupnosti (Ura-
dni list SRS, &t. 8/78) s tem, da zakon uposteva tudi
izkusnje iz dosedanje samoupravne prakse, kakor tudi
novejSo zakonodajo s podroéja druzbenoekonomskih
odnosov, samoupravnega organiziranja svobodne me-
njave dela.

Iz prvega odstavka razberemo, da se delavci oziroma
delovni ljudje navajajo kot ustanovitelji stanovanjske
skupnosti veckrat, vendar vselej na podlagi drugega
specificnega interesa. V prvem odstavku je posebej
poudarjen nacéin ustanovitve stanovanjske skupnosti,
to.je s samoupravnim sporazumom. Pri tem naj pouda-
rimo, da so Ze v 66. ¢lenu zakona o skupnih osnovah
svobodne menjave dela (Uradni list SRS, &t. 17/79)
nasteta bistvena vprasania, ki jih je potréebno opredeliti
S samoupravnim sporazumom o ustanovitvi samou-
pravne interesne skupnosti.

Te zadeve so:

-~ namen ni cilj ustanovitve samoupravne interesne
skupnossti in svobodne menjave dela v okviru ali po
skupnosti;

— predmet svobodne menjave dela;

' — samoupravna organiziranost v samoupravni inte—
resni skupnosti;

— vsebina, naédin in postopek sporazumevanja o
medsebojnih pravicah, obveznostih in odgovornostih;

— osnove druzbenoekonomskih odnosov v samou-
pravnih interesnih skupnostih;

— pravice in odgovornosti organov skupnosti;

— druge zadeve in vprasanja, ki so skupnega po-
mena za rijene ¢lane. :

Drugi odstavek dolo¢a, da se stanovanjska skupnost
ustanovi za obmocije ene ali veé¢ obéin, ne more pa se
ustanoviti za obmocje, ki je oZje od druzbeno politiéne
skupnosti ob¢ine. O vprasanju, ali se stanovanjska
skupnost ustanovi za obmoéje ene obcine ali pa za

obmotje ve¢ obéin, odloéajo ustanoviteliji, ki jih zakon -

doloéa v prvem odstavku tega élena.

Predvidevamo, da bo tudi v bodoée pretezna veéina
stanovanijskih skupnosti ustanovljena za obmoéje ene
obéine, z zakonom pa je omogoéena ustanovitev sta-
novanjske skupnosti za obmocje ve& obé&in, s éimer je
dana moznost, da se delavci, delovni ljudje in obé&ani
veé¢ sosednjih obéin in enakopravno odloéali o vseh
- zadevah, ki so po zakonu v pristojnosti stanovanjske
skupnosti. Ta doloéba je Se posebno pomembna za
delavce, delovne ljudi in ob&ane v obé&inah, zdruzenih v
posebno druZbenopolitiéno skupnost (Ljubljana,
Obala, Maribor). Stevilo stanovanjskih skupnosti je
n.pr.. v posebni druZzbenopolitiéni skupnosti lahko
manjse, kot je Stevilo ob¢&in, moramo pa pripomniti, da
v tem primeru zakon ne daje moZnosti, da bi ustanovili
v posebni druZbenopolitiéni skupnosti stanovanjsko
skupnost za obmocje vsake obéine in e eno stano-
vanjsko skupnost za obmocéje posebne druZbenopoli-
tiéne skupnosti.

Ne glede na odprte zakonske moZnosti pa bo najpri-
mernejSe, da se bodo delavci, delovni ljudje in ob&ani v

pretezni vedini obéin odloéali za ustanovitev stano-
vanjskih skupnosti po po dosedanjem nacelu, t. j., da
se za obmocje ene ob¢ine ustanovi stanovanjska skup-
nost, v posebni druzbenopoliti€éni skupnosti, zlasti v
Ljubljani in v Mariboru in v podobnih primerih pa bo
prila enakovredno v postev tudi odloéitev o eni stano-
vanjski skupnosti za obmocje posebne druzbenopoli-
tiéne skupnosti oziroma za mesto kot celoto.

Z dolo¢bo tretjega odstavka je urejena vioga skup-
&¢ine druZzbenopolitiéne skupnosti v zvezi z ustanovi-
tvijo stanovanjske skupnosti, ki se v primerih ustanovi-
tve stanovanjske skupnosti za obmocje veé¢ obéin raz-
&iri na skupséine druzbenopoliti€nih skupnosti, za ob-
moéje katerih se ustanovi stanovanjska skupnost.

'V skladu z doloébami 135. Elena Ustave SRS se lahko
z zakonom doloé&i, da mora samoupravni sporazum o
ustanovitvi samoupravne interesne skupnosti, ki
opravlja dejavnost posebnega druibenega pomena,
oziroma njen statut, potrdi organ druZbenopolitiéne
skupnosti. Ta ustavna dolo¢ba se nana$a tudi na sta-
novanjsko skupnost, katere dejavnost je po 7. &lenu
tega zakona posebnega druzbenega pomena.

70. ¢len

S to doloébo so v zakonu dosledno izpeljana nacela
zakona o skupnostih socialnega varstva (Uradni list
SRS, &t: 8/80), v katerem je podrobno opredeljena
vloga stanovanjske skupnosti kot ene izmed ustanovi-
teljic skupnosti socialnega varstva v ob€ini.

Pri te] doloébi ‘naj opozorimo na potrebo, da se v
samoupravnem sporazumu o ustanovitvi stanovanjske
skupnosti opredeli njena temeljna razmerja do skup-
nosti socialnega varstva, podrobnejsa doloéila pa mo-
rajo biti razdelana v statutu stanovanjske skupnosti inv
samoupravnih splosnih aktih stanovanjske skupnosti,
kjer bodo doloéeni standardi za stanovanja obéanovs .
posebnimi potrebami ter postopek za dodelitev stano- -
vanj, zgrajenih s sredstvi za solidarnost in za uveljavlja-
nje pravice do delne nadomestitve stanarine. O osno-
vah in merilih za dodelitev stanovanj zgrajenih iz sred-
stev solidarnosti ter o standardih za ta stanovanja se
bodo delavci, delovni ljudje in ob&ani dogovarjali tako
\satztaanovan]ski skupnosti kot skupnosti socialnega var-

71. &len -

V tem &lenu so dologene temeljne naloge, ki jih
delavci, delovni ljudje in ob&ani opravijajo v stanovanj-
ski skupnosti. Te naloge pa niso vse taksativno nastete
in lahko torej delavci, delovni ljudje in obéani oprav-
ljajo tudi druge naloge s podrocja stanovanjskega go-
spodarstva, ¢e se za to odloijo s samoupravnim spo-
razumom o ustanovitvi stanovanjske skupnosti. Pod-
laga za to doloébo je 65. élen Ustave SRS, nacela
zakona o skupnih osnovah svobodne menjave dela
(Uradni list SRS, 17/79), . 17 (79 kakor tudi naloge
stanovanjske skupnosti, ki izhajajo iz Stalis&, sklepov
in priporocil Skus&ine SR Slovenije za nadaljnji razvoj
samoupravnih druzbenoekonomskih odnosov v stano-
vanjskem gospodarstvu v SR Sloveniji (Uradni list SRS,
§t. 35 (79), zakona o sistemu druZbenega planiranja in
o druzbenem planu SR Slovenije (Uradni list SRS, §t. 1
(80) ter zakona o samoupravnih sodis&ih (Uradni list
SRS, &t. 10/77).

Poudariti moramo, da je za izvajanje dolo¢b tega
&lena potrebno upostevati tudi druge doloébe zakona,
kjer so naloge stanovanjske skupnosti podrobno raz-
¢lenjene. Kot primer naj navedemo, da je pri sprejema-
nju planskih aktov stanovanjske skupnosti, s katerimi
se opredeljuje politiKo in cilje druzbenega razvoja v
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obéini (prva alinea) potrebno upostevati celotno po-
g‘rooéje planiranja kakor ga ureja ta zakon v 17. do 23.
nu,

Poleg nalog, nastetih v tem &asu, so naloge stano-
vanjske skupnosti dologene tudi v nekaterih druzbenih
dogovorih, kot na primer v druzbenem dogovoru o
skupnih osnovah za zagotavljanje in usklajevanje sa-
moupravnih druZbenoekonomskih odnosov na po-
droéju stanovanjskega gospodarstva, katerega ob-
vezno sklenitev predpisuje zakon v 6. ¢lenu, neposre-
dne udeleZenke pa so tudi vse stanovanjske skupnosti,
v samoupravnem sporazumu o temeljih plana Zveze
stanovanjskih skupnosti Slovenije za obdobje
1981-1985, v druZbenem dogovoru o oblikovanju cen v
stanovanjski graditvi v SR Sloveniji (Uradni list SRS,
§t./78) in v druzbenem dogovoru o racionalizaciji sta-
ng;;miske graditve v SR Sloveniji (Uradni list SRS, st.
180).

Pri opredelitvi nalog, ki jih delavci, delovni ljudje in
- obéani uresniéujejo v stanovanjski skupnosti, je po-
trebno upostevati vse navedene dokumente in jih pov-
zeti vsamoupravne sploSne ter planske akte stanovanj-
ske skupnosti.

72. élen

V prvem odstavku tega ¢lena je uresni¢evanije pravic
in dolZnosti stanovalcev pri gosmdarjenju s stapovanji
in stanovanjskimi higami v druZbeni lastnini razmejeno
med skupnost stanovalcev in stanovanjsko skupnost, s
temer je zagotovljena povezava procesa samouprav-
nega odloganja pri vzajemnem gospodarjenju s stano-
vanji in stanovanjskimi hisami v druZbeni lastnini, kot
ga doloca 5. élen tega zakona.

Dolo¢ba drugega odstavka, ki doloé¢a, da stanovalci

na zboru stanovalcev ustanovijo skupnost stanovalcev
je brez dvoma ena od najpomembnejsih sistemskih
novosti na podro¢ju samoupravne organiziranosti sta-
novanjskega gospodarstva, uveljavljena s tem. zako-
nom. &
Skupnost stanovalcev pomeni osnovno celico hisne
samouprave, v kateri stanovalci organizirano uresniu-
jejo svoje pravice in dolZnost pri gospodarjenju s sta-
novanji in stanovanjskimi hisami v druZbeni lastnini ob
upostevanju doloéb 39. ¢lena zakona, ki doloéa, da so
stanovalci v skupnosti stanovalcev skupaj z delavci,
delovnimi ljudmi in obé&ani v stanovanjski skupnosti
odgovorni za vzajemno gospodarjenje s stanovaniji in
stanovanjskimi hisami v druZbeni lastnini v skladu z
dogovorjenimi kriteriji in merili samoupravnega spora-
zuma o temeljih plana stanovanjske skupnosti. Pri tem
pa so odgovorni tudi za reSevanje tistih nalog gospo-
darjenja, ki jih skupnosti stanovalcev v starejsih stano-
vanjskih hiSah zaradi dotrajanosti stanovanj in stano-
vanjskih hi§ ne morejo resiti same. y

Na vsebinsko povezavo teh dveh &lenov zakona mo-
ramo opozoriti tudi zaradi stalis¢a, da moramo Ze ob
ustanavljanju skupnosti stanovalcev zagotoviti pogoje
za vkljucitev skupnosti stanovalcev v samoupravno or-
ganiziranost stanovanjske skupnosti, sicer bi lahko
prislo do tega, da bi bila prav zaradi presibkih povezav
skupnosti stanovalcev v stanovanjski skupnosti ogro-
Zena nacela vzajemnosti in solidarnosti v stanovanjski
skupnosti, s tem pa tudi naéela dobrega gospodarjenja
s stanovanji in stanovanjskimi hisami v druzbeni last-
nini.

Ne sme se namreé dopustiti stanje, da bi neka skup-
nost stanovalcev v novi stanovanjski soseski, kjer so
manjSe potrebe po sredstvih za vzdrievanje, s premaj-
hnim posluhom za potrebe solidarnosti in vzajemnosti,
oteZkodila izvajanje samoupravnega sporazuma o te-

meljih plana stanovanjske skupnosti na podrogju go-
spodarjenja, ker je fo eden izmed pogojev za popol-
nejSo uveljavitev zakona na podrocju gospodarjenja.

: ’ 73. €len

Z doloébo prvega odstavka daje zakon skupnosti
stanovalcev status pravne osebe. To je nujno potrebno,
da bi lahko stanovalci v skupnosti stanovalcev uresni-
¢evali svoje pravice in dolZnosti Se zlasti pri izvajanju
sistemske novosti iz 40. &lena zakona, ki dolo¢a prenos
stanovanj ali stanovanjskih hi§, ki so jih organizacije
zdruZenega dela, delovne skupnosti ali druge druzbe-
nopravne osebe t. j. vlagatelji, zgradili ali kako drugace
pridobili v gospodarjenje skupnosti stanovalcev.

Doslej so bila stanovanja in stanovanjske hise v druz-
beni lastnini v skladu stanovanjskih hi§ stanovanjske
skupnosti, zato_je imel hisni svet pri izvajanju svojih
nalog po zakonu o gospodarjenju s stanovanjskimi
hisami v druzbeni lastnini (Uradni list SRS, &t. 37/74 in
2/78) le poslovno in pravdno sposobnost, kar pomeni,
da je bil hisni svet lahko stranka v postopku, da je bil

" lahko v pravdi toZnik, toZenec, stranski intervenient, v

izvrSilnem postopku pa zahtevajo¢i upnik in zaveza-
nec, vendar samo v zvezi z izvajanjem svojih nalog.

V prvem odstavku je tudi doloéba, da je zakoniti
zastopnik skupnosti stanovalcev predsednik hisnega
sveta.

V drugem odstavku ta &len smiselno povzema dose-
danjo ureditev pri oblikovanju hidnih svetov in doloca,
da se skupnost stanovalcev oblikuje za standvanjsko
hiso, ki ima pet ali ve¢ stanovanj, stanovanjske hise, ki
imajo manj kot pet stanovanj, pa oblikujejo skupnosti
stanovalcev za sosednjo stanovanjske higo, ki imajo
manj kot pet stanovanj, vendar je tudi v tem primeru
potrebno opozoriti na doloébo drugega odstavka 72.
¢lena, na podiagi katere bodo morali stanovalci teh his
na svojih zborih sklepati o oblikovanju skupnosti sta-
novalcev. :

74. tlen :

Zakon je dolocil kot organa skupnosti stanovalcev
zbor stanovalcev, ki ga sestavljajo delegati vsakega
stanovanja in poslovnega prostora v stanovanjski hisi
ter hidni svet. Ker je zakon obdrZal dosedanje poime-
novanje organov stanovalcev v stanovanijski hisi, so
vsebinske spremembe, uveljavliene s tem é&lenom,

. morda manj opazne, kljub temu pa so pomembne.

Zbor stanovalcev in hi$ni svet sta organa skupnosti
stanovaicev, s pristojnostmi, naéelno razmejenimi Ze v
zakonu, podrobneje pa bo potrebno njune pristojnosti
opredeliti v statutu skupnosti stanovalcev.

Zbor stanovalcev je oblikovan po delegatskih meri-
lih, kar bo brez dvoma olaj$alo njegovo oblikovanje in
delo v stanovanijski hisi.

75. élen

Zakon doloca v tem ¢&lenu najpomembnejse naloge,
ki jih opravlja zbor stanovalcev kot organ skupnosti .
stanovalcev. Te naloge so po vsebini mnogovrstne, po
posameznih sklopih so to planske naloge, nadalje vo-
lilne naloge, kakor tudi normativne naloge, vse pa
nujno potrebne za delovanje skupnosti stanovalcev kot
pravne osebe.

Zbor stanovalcev pomeni temeljno obliko organizira-

' nega opravijanja in gospodarjenja s stanovanjsko hiso;

hkrati pa je zbor stanovalcev tudi ena od temeljnih
celic samouprave v krajevni skupnosti, zato je njegova
funkcija sirSa kot doslej.

Na prvem mestu spada v pristojnost zbora sprejetje
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statuta skupnosti stanovalcev. V statutu je potrebno
opredeliti temeljna razmerja med stanovalici v hisi ozi-
roma hisah, ki oblikujejo skupnost stanovalcev, po-
drobneje kot v samem zakonu pa je potrebno v statutu
‘'skupnosti stanovalcev doloéiti pristojnosti zbora sta-
novalcev in hisnega sveta, delegatsko povezavo s kra-
jevno skupnostjo in s stanovanjsko skupnostjo, e po-
sebej pa tudi dologiti vse postopke za sprejemanje
finanénih, planskih in drugih dokumentov, ki so v pri-
stojnosti skupnosti stanovalcev.

Z izvolitvijo hiSnega sveta, predsednika hiSnega.

sveta, njegovega namestnika, blagajnika in drugih or-
ganov na zboru stanovalcev, vzpostavlja skupnost sta-
novalcev hidni svet kot izvrsilni organ, ki v skladu z
doloébami tega zakona skrbi predvsem za tekode izvr-
Sevanje odlocitev, sprejetih na zboru stanovalcev in za
izvrSevanje nalog, za katere ga zakon $e posebej zave-
zuje.

Zbor stanovalcev voli svoje delegate v svet stanoval-
cev pri krajevni skupnosti. Sveti stanovalcev so predvi-
deni kot stalna delovna telesa skup$éin krajevnih skup-
nosti, ki zajemajo vse stanovalce, tudi tiste v individual-
nih stanovanjskih hiSah. PoloZaj sveta stanovalcev
mora biti konkretno doloé¢en v statutu krajevne skup-
nosti, njegova vioga pa je predvsem v usklajevanju in
razreSevanju vseh problemov bivanja v najsirSem smi-
slu, zato se povezuje z drugimi sveti v krajevni skupno-
sti, sekcijami SZDL in po potrebi drugimi organi, obli-
kovanimi v krajevni skupnosti. Svet stanovalcev naj po
vsebini svojega dela zagotavlja delu stanovanjske sa-
mouprave tisto dodatno kvaliteto, ki jo lahko dose-
Zemo le s soofanjem in preverjanjem stali§¢ hisne
samouprave v $irSi druZzbeni skupnosti.

Zbor stanovalcev je po tem élenu nosilec planiranja
in gospodarjenja s stanovanjsko hio, s tem, da ima ob
sprejemanju samoupravnega sporazuma o temeljih
plana in drugih aktov stanovanjske skupnosti, ki se
nanasa na gospodarjenje s stanovanji in stanovanj-
skimi hisami v druZbeni lastnini, moZnost preveriti
svoje izkusnje in jih vgraditi v planske akte stanovanj-
ske skupnosti. Zakon nalaga s tem &lenom zboru sta-
novalcev tudi sprejem samoupravnega sporazuma o
medsebojnih pravicah in obveznostih stanovalcev pri
gospodarjenju s stanovanjsko hiSo, srednjeroénega
plana na podroéju gospodarjenja s stanovanjsko hiso,
letnega programa vzdrZevanja, prenove, upravijanja in
obratovanja stanovanjske hiSe, kakor tudi finanénega
nac¢rta in zakljuénega raéuna. Pri pripravi teh gradiv
kaZe opozoriti, da naj bodo vsa gradiva pisana v ra-
zumlljivem jeziku, neobremenjena z nepotrebnimi be-
sedili.

Pri izvajanju nalog splo3ne ljudske obrambe in druz-
bene samozaséite v stanovanijski hisi naj opozorimo na
ustrezne dolocbe zakona o ljudski obrambi (Uradni list
SRS, &t. 23/76) ter zakona o druZbeni samozaséiti,
varnosti in notranjih zadevah (Uradni list SRS, &t. 47/72
in 23/76), na katerih temelji tudi povezovanje nalog
splosne ljudske obrambe in druZbene samozaséite v
okviru krajevne skupnosti.

76. ¢len

S tem €lenom so dolotene naloge hi$nega sveta. Po
svoji vsebini so to zahtevne operativne naloge, teme-
lie€e na funkciji hisnega sveta kot stalnega organa
skupnosti stanovalcev. Po tem &lenu opravlja hidni svet
funkcijo delegacija za delegiranje delegatov v zbor
uporabnikov enote stanovanjske skupnosti za gospo-
darjenje s stanovanji in stanovanjskimi hisami v druZ-
beni lastnini, €e je taka enota ustanovljena. Ta funkcija
hisnega sveta mora biti dolo&ena v statutu ali drugem

samoupravnem splosnem aktu skupnosti stanovalcev,
kjer so tudi sicer doloena delegatska razmerja skup—
nosti stanovalcev.

Po tem ¢lenu je hiSnemu svetu izrecno nalozena skrb
za smotrno gospodarjenje s stanovanjsko hiSo. To je
relativno Sirok pojem, vendar ga zakon v tem é&lenu
dodatno pojasnjuje.

Vse v zakonu nastete naloge po eni strani nalagajo
hiSnemu svetu, da skrbi za smotrno gospodarjenje, po
drugi strani pa mu dajejo tudi potrebno samostojnost
pri odlo¢anju, $e zlasti o oddaji nalog in opravil v zvezi
z gospodarjenjem. ObseZne naloge, ki so s tem &lenom
naloZene hisnemu svatu, moramo videti v ustrezni po-
vezavi s poglaviem zakona, ki obravnava gospodarje-
nje s stanovaniji in s stanovanjskimi hisami v druZbeni
lastnini (38. do 54. &len), delno pa tudi v povezavi s
poglaviem zakona, ki obravnava stanarine (55. do 68.
¢len), upostevaje pri tem tudi doloébo 29. élena zakona
o stanovanjskih razmerjih (Uradni list SRS, &t. 18/74 in
10/76), ki dolota, da mora imetnik stanovanjske pra-
vice ravnati pri uporabi stanovanja skrbno in stanova-
nje varovati pred okvarami in poSkodbami ter stanova-
nje uporabljati na tak naéin, da drugih imetnikov sta-
novanjske pravice ne ovira v mirni uporabi njihovih
stanovanjskih prostorov in skupnih prostorov in ki smi-
selno velja za vse stanovalce.

77. &len

V prvem odstavku so predvideni ukrepi za primer, ¢e
hidni svet ni izvoljen ali ée ne opravlja nalog iz prejs-
njega ¢lena. Naloge, ki jih opravlja hisni svet, so naloge
posebnega druZbenega pomena in jih zato mora hi$ni
svet obvezno opravljati. Kolikor pa hidni svet svojih
nalog ne opravlja, kar ima za posledico slabse gospo-
darjenje s stanovanjsko hiSo, mora stanovanjska skup-
nost po lastni pobudi ali na prodlog pristojnega organa
krajevne skupnosti prenesti na organizacijo zdruZe-
nega dela, ki opravlja strokovne naloge in opravila pri
gospodar;anju s stancwarl;sklmi hisami dolZnosti, da v
imenu hidnega sveta in v breme sredstev stanovanjske
hiSe za upravijanje, opravija nujne naloge hiSnega
sveta,

Ukrep je smatrati za izjemen, vendar mora ob na-

stopu okoli&éin iz prvega odstavka stanovanjska skup-
nost obvezno doloditi substituta, da opravija ndjne
zadeve iz delovnega podrocja hiSnega sveta. |zbrana
organizacija zdruZzenega dela, ki opravlja strokovne
naloge in opravila pri gospodarjenju s stanovanjskimi
hisami, opravlja zadeve z pristojnosti hiSnega sveta na
podl;;gi pogodbe, ki jo je sklenila s stanovanjsko skup-
nostjo.
Poudarimo naj, da tudi v primeru, ko organizacija zdru-
Zenega dela na podlagi pogodbe opravlja naloge his-
nega sveta, ne opravlja vseh nalog, temvet le nujne
naloge. Zakon ob nastopu okoli$éin in prvega odstavka
ne opredeljuje nujnih nalog, to mora opraviti stano-
vanjska skupnost ob upo3tevanju doloéb 76. ¢lena
zakona. Menimo, da med nujne naloge sodijo zlasti:
vzdrZevanje skupnih delov in naprav v stanovanjski
hisi, izdelava temeljnih planskih in finan&nih dokumen-
tov, pobiranje stanarinter sorazmernega dela stroSkov
gospodarjenja, ki ga pladujejo lastniki stanovanj ali
poslovnih prostorov na podlagi 43. élena zakona, dolo-
&anje, porazdelitev in pobiranje strogkov obratovanja
stanovanjske hiSe in drugih stro$kov za komunalne
storitve, od katerih je odvisna redna uporaba stano-
vanj.

Glede na doloébo 40. élena zakona, ki nalaga prenos
stanovanj in stanovanjskih hi§ v gospodarjenje skup-
nostim stanovalcev, bo morala stanovanjska skupnost
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uvrstiti med nujne naloge tudi skiepanje pogodb z
lastniki stanovanj in imetniki pravice uporabe ter imet-
niki stanovanjske pravice, enako pa sodijo med nujne
naloge tudi naloge in ukrepi s podroéja ljudske
obrambe in druzbene samozas¢ite. Organizacija zdru-
Zenega dela, ki za¢asno v imenu hidnega sveta in v
bremesredstev za upravijanje stanovanjske hise,
opravija nujne naloge s podroéja dela hiSnega sveta,
mora pri svojem delu upoStevati sklepe in stali¢a
zbora stanovalcev, ki zadrZi vse pristojnosti tudi pri
zacasnem nadomeséanju nalog hidnega sveta.

Za izvajanje te dolo&be mora stanovanjska skupnost
vzpostaviti ustrezno evidenco o delovanju skupnosti
stanovalcev, vkljuéno z delovanjem hi$nih svetov, pa
tudi zborov stanovalcev. Ceprav zakon v prvem od-
stavku tega &lena govori le o hisnem svetu, bo po-
trebno to dolo&bo smiselno razsiriti tudi za primer, ko
zbor stanovalcev neopravlja svojih nalog, kar zahteva
enako ravnanje stanovanjske skupnosti kot v primeru,
da ni izvoljen hisni svet ali &e hidni svet ne opravija
svojih nalog. Iz evidence stanovanjske skupnosti bo
torej morala biti razvidna tudi ocena delovanja organov
skupnosti stanovalcev. Pri oceni delovanja hiSnih sve-
tov, kar je zahtevnej$a naloga kot pa le evidenca ©
volitvah hisnih svetov, bo morala stanovanjska skup-
nost upostevati tudi stali§éa prizadetih zborov stano-
valcev in organov krajevne skupnosti.

Po drugem odstavku mora stanovanjska skupnost
opraviti prenos nujnih nalog hidnega sveta na organi-
zacijo zdruZenega dela v tridesetih dneh po tem, ko bi
moral zbor stanovalcev izvoliti hisni svet oziroma v
istem roku odlociti o predlogu pristojnega organa kra-
jevne skupnosti za izdajo ukrepa iz prvega odstavka.
Po preteku tega roka sprejme tak ukrep z odlofébo
obéinski upravni organ, pristojen za stanovanjske za-

Iz drugega odstavka izhaja pristojnost obéinskega
upravnega organa, da ukrepa tudi v primeru, &e hisni
svet ne opravija svojih nalog, pa zato.preti nastati
obéutnejsa skoda na stanovanjski hisi, stanovanjska
skupnost pa ni pravoéasno ukrepala. Pristojni upravni
organ sprejme svojo odlogitev z odlogbo, kar
hisnemu svetu pritoZbo v upravnem postopku. V pri-
meru, da hisni svet ni izvoljen, se lahko zoper odlo¢bo
upravnega organa pritoZi vsak stanovalec in krajevna
skupnost.

Dolocba tretjega odstavka zagotavlja pravno varstvo
pravic hiSnega sveta in stanovalcev tako, da ima hisni
svet, ¢e pa hisni svet ni izvoljen, vsak stanovalec, ki z
odloditvijo stanovanjske skupnosti o prenosu nujnih
nalog hiSnega sveta na organizacijo zdruZenega dela
ni zadovoljen, pravico, da sproZi postopek pri paseb-
nem organu stanovanjske skupnosti za sporazumno
odpravo spora. Ta posebni organ ne odlo&a o spornem
vprasanju, temveé posreduje v sporu z namenom, da bi
se spor sporazumno odpravil.

Pri oblikovanju posebnega organa za sporazumno
odpravo sporov mora gtanovanjska skupnost uposte-
vati zakon o samoupravnih sodis&ih (Uradni list SRS,
&t. 10/77).

V cetrtem odstavku zakon izrecno doloéa, da oprav-
lia organizacija zdruzenega dela nujne naloge iz pri-
stojnosti hiSnega sveta, dokler hisni svet ni izvoljen.

78. ¢len
Skladno z dolocili zakona o zdruzenem delu (Uradni
list SFRJ, &t. 53/76) ter zakona o organu samoupravne
delavske kontrole (Uradni list SRS, §t. 17/78) se z
dolo¢bo prvega odstavka vzpostavlja v skupnosti sta-

novalcev organ samoupravne delavske kontrole. Glede
na to doloébo bo potrebno v statutu skupnosti stano-
valcev, lahko pa tudi v posebnem samoupravnem
splodnem aktu, kar bo najbrZ izjemno, opredeliti nagin
uresnitevanja samoupravne delavske kontrole po or-
ganu samoupravne delavske kontrole.

Drugi odstavek tudi dolo¢a, da zakonitost dela zbo-
rov stanovalcev in hidnih svetov nadzoruje obcinski
upravni organ, pristojen za stanovanjske zadeve, kar
temelji na vlogi obé&ine za opravljanje druzbenega nad-.
zora, izhajajoé iz ustavnega nacela varstva ustavnosti
in zakonitosti.

79. &len
V skladu s 65. in 74. élenom zakona o skupnih
osnovah svobodne menjave dela, ki doloéa samou-
pravno interesno skupnost kot obvezno obliko samou-
pravnega organiziranja uporabnikov in izvajalcev pri
uresniéevanju svobodne menjave dela na podroéjih
posebnega druzbenega pomena ohranja zakon dvodo-

. mno skup$éino stanovanjske skupnosti.

V &etrtem odstavku je izrecno dolo&eno, da je po-
trebno s samoupravnim sporazumom o ustanovitvi sta-

novanjske skupnosti dologiti $tevilo delegatskih mestv -

zborih skup$&ine ter Stevilo delegatov, ki jih v oba
zbora delegirajo uporabniki in izvajalci, pri éemer kaZe
uporabiti Ze dosedanje izkusnje o delu konfarenc dele-
gacij.

V petem odstavku so dolo¢ene najpomembne]ée za-
deve, ki jih obravnavata in o njih odloéata enakdpravno
oba zbora. To so vsekakor najpomembnejSa druZbe-
noekonomska vprasanja, ki so v pristojnosti stanovanj-
ske skupnosti.

Glede pristojnosti zbora uporabnjkov, da samo-
stojno obravnava in odloéa o upravljanju z zdruZenimi
sredstvi, naj poudarimo, da gre za obravnavanje in
odloéanje o vseh sredstvih, ki se zdruZujejo v stano-
vanjski skupnosti na podlagi samoupravnega spora-
zuma o temeljih plana stanovanjske skupnosti, to je za
sredstva vzajemnosti in solidarnosti za graditev stano-
vanj ter za vsa vzajemnostno zdruZena sredstva za-
gospodarjenja s stanovanji v druzbeni lastnini.

V sedmem odstavku so nastete zadeve, ki jih. zbor
izvajalcev samostojno obravnava in o njih odloéa. Poo-
blastila tega zbora so oZja, kar je razumljivo, saj dele-
gat: izvajalcev enakopravno odlo¢ajo o skupnih zade-
vah uporabe zdruzenih sredstev v zboru uporabnikov.

80. clen

V tem ¢lenu zakon izrecno zahteva, da je potrebno v
samoupravnem sporazumu o ustanovitvi stanovanjske
skupnosti dologiti tako samoupravno organiziranost
zbora uporabnikov, ki naj omogoca uveljavijanje po-
sebnih (avtentiénih) interesov pri stanovanjski gradniji
in gospodarjenju s stanovanji in stanovanjskimi hisami
v druZbeni lastnini. V samoupravnem sporazumu o
ustanovitvi stanovanjske skupnosti se mora dologiti
tudi nadin odlo¢anja zbora uporabnikov, kadar ta od-
lo€a o zdruZevanju in uporabi sredstev.

Ta dolo¢ba se smiselno navezuje na temeljne in
splodne dolotbe zakona, kjer je reéeno, da se ustano-
vitelji dogovarjajo v stanovanjski skupnosti o zdruZeva-
nju sredstev za graditev stanovanj, doloéajo politiko in
planirajo graditev stanovanj, zagotavijajo vzajemnost
in solidarnost, se dogovarjajo o pravicah, obveznostih
in odgovornostih pri vzajemnem gospodarjenju s sta-
novanji in stanovanjskimi hisami v druzbeni lastnini,
ter o enotnih merilih in osnovah za oblikovanje in
namensko uporabo stanarin in uresni¢ujejo tudi druge
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skupne interese s podrodja stanovanjskega gospodar-
stva. 3

Pri izvajanju doloéb tega ¢lena gre predvsem za to,
da je treba v samoupravnem sporazumu o ustanovitvi
stanovanjske skupnosti ter v statutu stanovanjske
+ skupnosti in njenem poslovniku uveljaviti naéelo, da ne
morejo biti preglasovani delegati temeljnih organizacij
zdruZenega dela in delovnih skupnosti po delegatih
stanovalcev, ko gre za porabo zdruZenih sredstev za
stanovanjsko gradnjo in da ne morejo biti preglasovani
delegati stanovalcev, ko gre za porabo vzajemno zdru-
Zenih -sredstev stanarin za vzdrZevanje stanovanj in
stanovanjskih hi§. Delegati iz zduZenega dela in dele-
gati stanovalcev pa naj bi enakoprvno odloéali, ko gre
za uporabo zdruZenih sredstev za prenovo (53. in 54.
¢len zakona) in sredstev amortizacije, oblikovanih iz
stanarin, ker se interesa dopolnjujeta. V interesu delav-
cev je ohranjanje vrednosti sredstev, vioZzenih v izgrad-
njo stanovanjskih hi$ (minulo delo), v interesu stano-
valcev pa izboljSevanje stanovanjskih razmer v stano-
vanjih in stanovanjskih hisah.

lzrecna doloéba, da odloéitev o vprasanjih iz tega
¢lena ne more biti sprejeta, ¢e je ne sprejmejo uporab-
niki, ki 2druZujejo ta sredstva, se smiselno navezuje
predvsem na 18. ¢len zakona, ki dolo¢a elemente za
samoupravni sporazum o temeljih plana stanovanjske
skupnosti, ki ga udeleZenci usklajujejo v skupséini
stanovanjske skupnosti. Ob upo&tevanju doloéb o pla-
niranju, postane zbor uporabnikov predvsem mesto
usklajevanja interesov med zdruZevalci sredstev tako,
da se odlogitev sprejme dejansko v temeljnih organiza-
cijah zdruZenega dela in delovnih skupnostih, ki zdru-
Zujejo sredstva, po opraviljenem postopku usklajevanja
pa zbor uporabnikov razglasi sprejeto odlogitev.

81. &len

V skladu z doloébo tega élena je potrebno v statutu
stanovanjske skupnosti opredeliti postopek usklajeva-
nja, ée med zboroma zaradi razliénih stali8¢ ni dose-
Zeno soglasje.

Kolikor pa opravljenem usklajevalnem postopku ni
prislo do odlogitve, ki je na podroéju stanovanjskega
gospodarstva bistvenega pomena, lahko skupséina
obéine na predlog svojega izvrSnega sveta zacasno
uredi to vprasanje.

Dolocbe statuta o usklajevalnem postopku med zbo-
roma bodo morale biti razdelane v poslovniku o delu
skups&gine stanovanjske skupnosti.

Pri opredelitvi, kaj Steje med vpra3anja, ki so bistve-
nega pomena za zagotovitev potreb in interesov delov-
nih ljudi in obéanov na podrodju stanovanjskega go-
spodarstva, je napotek Ze v 79. &lenu zakona, ki na-
Steva zadeve, ki jih oba zbora enakopravno obravna-
vata in o njih odlo&ata.

Ce je ustanovijena stanovanjska skupnost za veé
obgin, v skladu z 69. élenom, sprejmejo skups&ine vseh
obéin, za katere je stanovanjska skupnost ustanov-
ljena, v enakem besedilu zagasno ureditev vprasanj iz
prvega odstavka tega ¢lena.

82. &len

Z dologbo prvega odstavka tega ¢lena daje zakon
stanovanjski skupnosti status pravne osebe, v skladu z
68. ¢lenom ustave SR Slovenije, ki dolo¢a, da so vse
samoupravne interesne skupnosti in njihove temeljne
skupnosti in enote ter zdruZenja samoupravnih intere-
snih skupnosti pravne osebe.

Kot pravna oseba ima stanovanjska skupnost pra-
vice, obveznosti in odgovornosti, ki jih dolo&ajo
ustava, zakon, samoupravni sporazum o ustanovitvi in

njen statut. V zvezi s pridobitvijo lastnosti pravne
osebe naj omenimo, da se doslej stanovanjske skupno-
sti niso vpisovale v sodni register, zakon o vpisu v
sodni register (Uradni list SRS, &t. 28/80) pa razsirja
poleg subjektov vpisa, dolo¢enih v zakonu o zdruZe-
nem delu vpis v sodni register tudi na samoupravne
interesne skupnosti, njihove enote in temeljne skupno-
sti, zveze in druga zdruZenja interesnih skupnosti.

V drugem odstavku so nastete zadeve, ki jih ureja
statut in drugi aamoupravni splosni akti stanovanjske
skupnosti.

Dolo¢ba drugega odstavka pomeni, da s statutom in
drugimi samoupravnimi splosnimi akti ni mogoce
spreminjati namena in ciljev ustanovitve stanovanjske
skupnosti. Statutu in drugim samoupravnim sploSnim
aktom se prepusca le podrobnej$e urejanje pravic,
obveznosti in odgovornosti ustanovitelja stanovanjske
skupnosti, ki bodo v statutu tudi posebej uredili orga-
nizacijska in proceduralna vprasanja. Glede na po-
membnost zadev, ki se urejajo v statutu,. je v tretjem
odstavku doloéeno, da statut enakopravno sprejemata
oba zbora skupégine stanovanjske skupnosti.

83. ¢len

Zakon tako kot doslej dolota obvezno ustanovitev
Zveze stanovanjskih skupnosti Slovenije (v nadalje-
njem besedilu: Zveza). Stanovanjske skupnosti ustano-
vijo Zvezo zaradi dogovarjanja in usklajevanja stalis¢
pri reSevanju in izvajanju nalog, ki so skupnega po-
mena za vso SR Slovenijo na podroc¢ju stanovanjskega
gospodarstva. Zakon dolo¢a, da se temeljna razmerja
med stanovanjskimi skupnostmi in Zvezo dolo¢i s sa-
moupravnim sporazumom o ustanovitvi Zveze. Pouda-

triti moramo, da so stanovanjske skupnosti Ze doslej
prek Zveze izvajale naloge skupnega pomena, ki naj bi
jih tudi v bodoée. Zadeve skupnega pomena so zlasti:

— usmerjanje in usklajevanje z druZzbenim planom
SR Slovenije graditve stanovanj in drugih zadev s po-
drocja stanovanjskega gospodarstva, ki so z zakonom
razglasene za zadeve druZzbenega pomena;

- spremljanje razvoja in analiziranje zadev stano-
vanjskega gospodarstva na obmoc&ju SR Slovenije in
. seznanjanje stanovanjskih skupnosti in skupa&in druz-.
bemnopoi] itiénih skupnosti o problematiki na tem po-
drocju;

- nadaljnje razvijanje samoupravnlh druzbenoeko-
g:;kih odnosov na podroéju stanovanjskega gospo-

a;

~ skrb za raziskovalno in Studijsko dejavnost na
podrocgju stanovanjskega gospodarstva;

— prouéevanje vprasanj v zvezi z racionalizacijo sta-
novanjske graditve in dajanje ustreznih pobud;

- sodelovanje s samoupravnimi interesrimi skup-
nostmi in drugimi samoupravnmi in druzbenopoliti¢-
nimi organizacijami in republiskimi organi v zadevah
skupnega pomena ter z organi in organizacijami dru-
gih socialistiénih avtonomnih pokrajin in federacije

—~ opravijanje drugih zadev po dolotbah zakona,
drugih predpisov in splodnih aktov.

Nekatere naloge Zveze so posebej nastete tudi v
Stalis¢ih, sklepih in priporoéilih za nadaljnji razvoj
samoupravnih druzbenoekonomskih odnosov v stano-
vanjskem gospodarstvu v SR Sloveniji (Uradni list SRS,
§t. 35/79), na podroéju planiranja pa temeljijo na za-
konu o sistemu druZbenega planiranja in o druzbenem
planu SR Slovenije (Uradni list SRS, &t. 1/80) nekatere
naloge Zveze pa doloca tudi ta zakon kot na primer v
¢lenih 138. in 143.

V ¢asu od ustanovitve so stanovanjske skupnosti
pooblastile Zvezo za podpis nekaterih druZzbenih dogo-
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vorov in samoupravnih sporazumov s posameznih po-
droéij druzbenoekonomskih odnosov, kot na primer
druzbenega dogovora o oblikovanju cen v stanovanjski
graditvi v SR Sloveniji, druzbenega dogovora o racio-
nalizaciji stanovanjske graditve v SR Sloveniji, druzbe-
nega dogovora o ukrepih in aktivnostih za zagotovitev
racionalnega pridobivanja, pretvarjanja, transporta in
porabe energije, druzbenega dogovora o izgradnji do-
mov za ucence in Studente in Se nekaterih drugih
druZbenih dogovorov in samoupravnih sporazumov.
Zakon doloéa v drugem odstavku, da tudi skupséino
Zveze sestavljata zbor uporabnikov in zbor izvajalcev.

V tretjem odstavku zakon nalaga skupsé€ini Zveze
obveznost, da sprejme statut Zveze, s katerim se dolo&i
njeno notranjo organizacijo, oblikovanje stalnih orga-
nov, postopek za sprejemanje odlocitev, naéela za po-
stopek usklajevanja stali§¢ med zboroma, sodelovanje
Zveze v delu organov Skupnosti socialnega varstva
Slovenije in naéin ﬂnanciran]a,

84. &len

V tem &lenu zakon amogoda, da lahka za neposre-
dno uresniéevanje samoupravnih pravic, posebnih in-
teresov in posebnih potreb pri gradniji, prenovi in go-
spodarjenju s stanovanjskimi hisami v druzbeni last-
nini ter za morebitno reSevanje drugih vprasanj iz sta-
novanjskega gospodarstva, uporabniki in izvajalci v
skladu s samoupravnim sporazumom o ustanovitvi sta-
novanjske skupnosti in njenim statutom ustanovijo
enote stanovanjske skupnosti.

Enota stanovanjske skupnosti, kot jo opredeljuje za-
kon v tem ¢&lenu, v bistvu potrjuje naéelo o komplek-
snosti stanovanjskega gospodarstva, v katerem naj bi
se realizirali tudi posebni interesi in posebne potrebe
na posameznih podroéjih gradnje, prenove in gospo-
. darjenja.

Pri oceni potrebe za ustanavljanje enot kaZe doloéiti
predvsem obseg teh posebnih interesov ob prouéitvi
stali§éa, ali se lahko realizirajo v stanovanjski skupno-
sti ali zahtevajo dolo¢eno samoupravno in
organizacijsko obliko, ki jo zagotavlja enota stanovanj-
ske skupnosti. Menimo, da bodo v redni samou-
pravni praksi uporabniki in izvajalci ustanavljali enote
stanovanjske skupnosti predvsem za uresnifevanje
posebnih interesov pri stanovanjski gradnji, manj pa
pri prenovi in gospodarjenju s stanovanji in stanovanj-
skimi hisami v druzbeni lastnini.

Pri ustanavljanju enot je potrebno v samoupravnem
sporazumu o ustanovitvi enote podrobno opredeliti
tudi na¢in zagotavljanja sredstev za delovanje enote,
ker njene specifitne potrebe ne morejo biti financirane
iz skupnih sredstev ustanoviteljev stanovanjske skup-
nosti.

Kolikor se za neko podroéje v stanovanjski skupnosti
ustanovi enota stanovanjske skupnosti, prevzema za to
podroéje tudi potrebna finanéna sredstva, stanovanj-
ska skupnost pa mora biti v celoti razbremenjena na-
log, za katere je ustanovljena enota. Zato je zakon tudi
posebej naloZil skupséini stanovanjske skupnosti pri-
stojnost, da potrjuje samoupravni sporazum o ustano-
vitvi enote in njen statut.

85. ¢len

Upostevaje nacela ustave SR Slovenije in zakona o
skupnih osnovah svobodne menjave dela (Uradni list
SRS, &t. 11/79) ter nadela o stanovanjski skupnosti, kot
* so uveljavljena s tem zakonom, so v tem é&lenu smi-
selno povzete dolo¢be o ustanovitvi enote stanovanj-
ske skupnosti s samoupravnim sporazumom, doloébe
o statusu pravne osebe, doloébe o skladnosti statuta

enote s samoupravnim sporazumom o ustanovitvi sta-
Aovanjske skupnosti in njenim statutom.

Doloébe glede sestave in delegiranja delegatov v
zbor uporabnikov in zbor izvajalcev ter glede obrav-
nave in odloganja v enoti so po zadnjem odstavku tega
&lena smisleni povzetek doloébe 79. élena zakona.

86. ¢len

Po prvem odstavku tega &lena ima skups&ina stano-
vanjske skupnosti pristojnost, da potrdi samoupravni
sporazum o ustanovitvi enote stanovanjske skupnosti
in njen statut, kar omogoca preverjanje posebnih inte-
resov in posebnih potreb, ki naj se realizirajo v enoti,
po drugi strani pa vplivati tudi na &imbolj smotrno
notranjo organiziranost dela enote. To dologbo je
treba povezati tudi s tretjim odstavkom prejSnjega
¢lena, ki zahteva, da mora biti statut enote v skladu s
samoupravnim sporazumom o ustanovitvi stanovanj-
ske skupnosti in njenim statutom.

V drugem odstavku zakon smiseino povzema do-
lotbe zakona o zdruZenem delu (Uradni list SFRJ, &t.
53/76) ter zakona o organu samoupravne delavske
kontrole (Uradni list SRS, &t. 17/78) ter 80. ¢lena za-
kona o skupnih osnovah svobodne menjave dela (Ura-
dni list SRS, &t. 17/79), ki dologa, da élani samou-
pravne interesne skupnosti s samoupravnim sporazu-
mom o ustanovitvi skupnosti v skladu z zakonom dolo-
¢ijo organ samoupravne delavske kontrole, ki nadzira
izvajanje pravic in opravlja nadzor nad uveljavijanjem
pravic, obveznosti in odgovornosti, nad oblikovanjem
in uporabo sredstev, nad izvajanjem sprejetih planov,
programov in nalog ter nad delovanjem organov skup-
nosti in njene strokovne sluZbe.

87. élen

V prvem odstavku je zakon smiselno povzel doloébo
78. ¢lena zakona o skupnih osnovah svobodne me-
njave dela (Uradni list SRS, §t. 17/79).

Podlaga za ureditev iz prvega odstavka so poleg
zakona o skupnih osnovah svobodne menjave dela, ki
usmerja samoupravne interesne skupnosti na obliko-
vanje skupnih strokovnih sluzb tudi dolo¢be zakona o
zdruzenem delu ter dolo&be zakona o sistemu drZzavne
uprave in o lzvrSnem svetu Skups&ine SR Slovenije ter
ri;;;b;lﬁkih upravnih organov (Uradni list SRS, &t
24/79).

Iz podatkov o poslovanju stanovanjskih skupnosti v
SR Sloveniji v letu 1979, ki jih je zbrala Zveza stano-
vanjskih skupnosti Slovenije, povzemamo podatek, da
je v tem letu:

— 27 stanovanjskih skupnosti imelo lastno strokovno
sluzbo;

— 12 stanovanjskih skupnosti imelo enotno stro-
kovno sluibo z drugimi samoupravnimi interesnimi
skupnostmi materialne proizvodnje;

- 7 stanovanjskih skupnosti imelo enotno strokovno
sluZbo za vse samoupravne interesne skupnosti;

- 14 stanovanjskih skupnosti je strokovne posle po-
verilo specializiranim organizacijam zdruZzenega dela;

- 1 stanovanjska skupnost je strokovne naloge pove-
rila svoji strokovni sluZbi in specializirani organizaciji
zdruZenega dela.

Zbrani podatki kaZejo, da se je v stanovanjskih skup-
nostih ta zakonska usmeritev uresnicevala Ze v polpre-
tekli dobi, nobena od skupnosti pa ni za strokovna dela
pooblastila upravnega organa.

PodrobnejSe usmeritve o izvajanju strokovnih nalog
v bodoée so razvidne iz raziskovalne naloge »Samou-
pravna organiziranost strokovnih sluZb samoupravnih
stanovanjskih in komunalnih skupnosti in druzbenoe-
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konomski poloZaj teh sluZb«, ki jo je po naroéilu Zveze
stanovanjskih skupnosti Slovenije izdelal Zavod SR
?lgganlje za produktivnost dela iz Ljubljane v juniju

V drugem odstavku zakon zahteva, da v primeru, ¢e
stanovanjska skupnost oblikuje delovno skupnost,
imenuje in razreSuje vodjo te delovne skupnosti skup-
§€ina stanovanjske skupnosti potem, ko je dobila mne-
nje organa upravljanja delovne skupnosti. To je novost
v zakonu, ki skladno 'z naéeli zakona o zdruZenem delu
krepi samoupravni poloZaj delovnih skupnosti stano-
vanjskih skupnosti.

Po doloébah tretjega odstavka je delovni skupnosti
stanovanjske skupndsti naloZeno, da pridobi predho-
dno soglasje k doloébam statuta delovne skupnosti, ki
se nanasajo na uresni¢evanje nalog, zaradi katerih se
delovna skupnost oblikuje, kakor tudi k programu dela
ih k razvidu del in nalog. S to doloébo se zagotavlja
potreben vpliv stanovanjske skupnosti na izvajanje
strokovnih del, za katere je oblikovala delovno skup-
ngst.

UGOTAVLJANJE VREDNOSTI STANOVAN.J
IN STANOVANJSKIH HIS, DOLOCANJE
REVALORIZACIJE :
IN AMORTIZACIJE

88. élen

V tem ¢&lenu so konkretno nasteti elementi, ki se
upostevajo pri dolo¢anju vrednosti stanovanj in stano-
vanjskih hi§ po doloébah tega zakona. Pri doloéanju
vrednosti stanovanj imajo pozitivni vpliv elementi, na-
Steti v prvih Sestih alineah, negativni vpliv na vrednost,
pa elementi iz zadnje alinee. Zakon daje moZnost, da
se poleg nastetih negativnih vplivov na rabo (vrednost)
stanovanja doloéijo $e dodatni, ki pa morajo biti ovre-
dnoteni v predvidenem totkovnem sistemu, ki bo spre-
jet na osnovi 94. élena tega zakona.

: 89. élen

Pri ugotavijanju vrednosti stanovanja se ne uposteva
dejanska zasedenost po uporabnikih. Stevilo uporab-
nikov posameznega stanovanja torej ne more vplivati
na doloéanje vrednosti stanovan;j.

Vrednost stanovanja ugotovimo tako, da toékovno
ovrednotene Blemente iz prejSnjega ¢lena tega zakona
pomnozimo z vrednostjo to¢ke in s Stevilom kvadratnih
metrov tlorisne povriine.

Obrazec za izraéun vrednosti stanovanja:

Vst = Nt x Vt x Nm 2

Vst = vrednost stanovanja

Nt = Stevilo tock stanoyanja

Vt = vrednost tocke

Nm 2 = Stevilo kvadratnih metrov uporabne tlorisne
povrsine stanovanja.

Za uporabno tlorisno povrdino stanovanja se steje
cista tlorisna povrsina v tem &lenu nastetih posamez-
nih prostorov stanovanja. Cista tlorisna povrsina posa-
meznega prostora pomeni velikost prostora, merjena
od stene do stene, do stene, pri éemer se uposteva tudi
povriina pod vgrajenim pohistvom. Tako ugotovljeno
tlorisno povrdino izrazamo v kvadratnih metrih in je
osnova za izraéun vrednosti stanovanja. Poleg nastetih
prostorov, katerih povrSine se upostevajo pri dolo¢a-
" nju tlorisne povriine stanovanj, daje zakon moZnost
upostevanja dodatnih prostorov, ki pa se morajo glede
na uporabnost in stroSke pridobitve korigirati s poseb-
nimi faktorji, ki jih doloéa metodologija iz 56. &lena
tega zakona. -

90. &len

Vrednost toéke za posamezno leto dolo¢a skupséina
ali drugi pooblas&eni organ stanovanjske skupnosti, ki
je zadolZzen za podroéje novogradnje. Doloéitev vre-
dnosti totke je zelo pomembna naloga, njena viSina
odlogino vpliva na dokonéno doloéitev vrednosti sta-
novanj. Vrednost to¢ke se dolo¢i tako, da se povpreéna
cena kvadratnega metra Ciste tlorisne povrsine stano-
vanj zgrajenih v obé&ini v prejSnjem letu deli s povpreé-

nim Stevilom to¢k teh stanovanij.

Povpreéna cena kvadratnega metra ciste tlorisne
povrsine se izrauna tako, da se cena vseh stanovanj, -
ki so bila zgrajena v prejSnjem letu v druZbeni lastnini v
posamezni obéini v okviru druzbeno usmerjene stano-
vanjske gradnje deli s Stevilom kvadratnih metrov Ciste
tlorisne povrsine teh stanovanj.

V ceno stanovanj, ki je osnova za izraun cene kva-
dratnega metra, lahko upostevamo le elemente cene,
ki jih priznava Druzbeni dogovor o oblikovanju cen
stanovanjske graditve v SR Sloveniji (»o&iS€eno» ceno

Povpreéno $tevilo toék za stanovanja doloéamo
tako, da sestevek totk vseh stanovanj zgrajenih v
prejSnjem letu delimo s Stevilom teh stanovanj.

Obéina, ki za posamezno leto nima lastnih podatkov
za dolo&anje vrednosti stanovanj, ker v prejSnjem letu v
tej obéini ni bilo zgrajeno nobeno druZbeno stanova-
nje, se posluZuje podatkov o ceni kvadratnega metrain
vrednosti tocke za SR Slovenijo, ki bodo za vsako leto
uradno objavljeni do konca februarja.

V zadnjem odstavku tega &lena je dolo¢ena obvezna
primerjava indeksov poviSanja cen kvadratnega metra
zgrajenih stanovanj v druZbeno usmerjeni gradnji v
obéini s povpreénim poviSanjem cen Kvadratnega me-
tra zgrajenih stanovanj v druzbeno usmerjeni gradnji v
SR Sloveniji. V primeru, ko v posamezni ob&ini pov-
preéna cena kvadratnega metra, izratunana na osnovi
doloéb drugega odstavka tega ¢lena presega 120 na-
pram povpreéni ceni v SR Sloveniji), uporablja pri
izraéunu vrednosti tocke, ki izhaja iz povpreéne cene
doseZene v SR Sloveniji povetano za 20 p. To pomeni,
da se bodo v tej obé&ini v tem letu revalorizirale vredno-
sti stanovanj za manj kot so bile poviSane njihove cene
graditve. Zakonodajalec je s tem v bistru omejil previ-
soko poviSanje stanarin, ker se stanarine dologajo tudi
na osnovi revalorizirane vrednosti stanovan,j.

91. ¢len

Vrednost stanovanjske hiSe predstavijajo seStevki
vrednosti vseh stanovanj in poslovnih prostorov v sta-
novanjski hi$i, ugotoviljeni po doloébah tega zakona.

Po tem zakonu je doloéeno ugotavijanje vrednosti
stanovanj, ni pa dologeno ugotavijanje vrednosti po-
slovnih prostorov. Zakon o revalorizaciji osnovnih
sredstev in sredstev skupne porabe uporabnikov druz-
benih sredstev (Uradni list SFRJ, 5t. 58/78) v 10. &lenu
predvideva izjemo za stanovanja in stanovanjske hiSe,
ée je predpisano z republiskim ali pokrajinskim zako-
nom. "

Iz navedenega sledi, da do izdaje republiske zakono-
daje o ugotavijanju vrednosti poslovnih prostorov v
stanovanijskih hisah se vrednost ugotavija po doloé&
navedenega zakona. S

92. ¢len
Doloé&be tega zakona se glede ugotavijanja vrednosti
stanovanj uporabljajo za vsa stanovanja v druZbeni
lastnini in za vsa stanovanja v lasti ob&anov kot pose-
meznih delov stanovanjske hise v druzbeni lastnini ne
glede ali jih le-ti uporabljajo sami, ali so jih oddali v
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najem. Ovrednotenje stanovanj opravi delovna skup-
nost samoupravne stanovanjske skupnosti oziroma or-
ganizacija, ki jo samoupravna stanovanjska skupnost
za to pooblasti.

93. élen

Za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih
his, ki so v celoti v lasti obéanov ter druZinskih stano-
vanjskih hi$ v lasti ob&anov, ki jih sami uporabljajo, je
predvidena ista metodologija kot za hise v druzbeni
lasti. Tak8no vrednotenje stanovanjskih his v lasti ob-
¢anov je statistiénega in druzbenega pomena. i
rok izvedbe bo naknadno dolo¢en v izvedbenih aktih
oziroma s sklepom pristojnega organa. Organizacijo in
naéin ugotavljanja predpise ob¢inska skupsc¢ina z od-
lokom.

94. ¢len

V tem é&lenu predvideni izvedbeni akt bo sprejel Re-
publiski komite za varstvo okolja in urejanje prostora,
objavijen pa bo tudi kot sestavni del priro&nika Zveze
stanovanjskih skupnosti Slovenije, v katerem bo med
drugim konkretno predviden strokovni naéin to¢kova-
nja stanovanj, pravilnik za izvedbo toékovnega sistema
in metologija ugotavljanja vrednosti stanovanj in sta-
novanjskih his,

95. clen
Zakon nalaga vsakoletno revalorizacijo stanovanj in
stanovanjskih his v druZbeni lastnini. Z revalorizacijo
se revalorizirajo nabava in odpisana vrednost posa-
meznega stanovanja oziroma stanovanjgke hide. Zne-
sek povecanja teh dveh vrednosti pomeni rezultat reva-

lorizacije, ué¢inek revalorizacije pa je razlika med zne-

skom poveéanja nabavne in odpisane vrednosti. Reva-
lorizacijo opravljajo delovne skupnosti stanovanjskih
skupnosti ali pa druge organizacije zdruZenega dela
po pooblastilu stanovanjske skupnosti.

Zavezanci za izvedbo revalorizacije so stanovanjske
skupnosti, opravijena pa mora biti do 30. aprila po
stanju 31. decembra prej$njega leta. Rezultat revalori-
zacije pa se uporablja od 1. 1. tekogega leta z u¢inkom
na vidino amortizacije in tudi na elemente stanarine.
(Povisa se amortizacija in zavarovalne premije, za ta
deleZ pa se zmanjsa razpoloZijiva stanarina za druge
namene).

To bi vplivalo zlasti na visino amortizacije, njen pora-
&un za &as od 1. 1. tekoega leta dalje bo moZno
opraviti Sele po opravijeni revalorizaciji vrednosti sta-
novanj. Da ne bi amortizacija zajemala prevelikega
deleZa stanarin, bo nujno z izvajanjem revalorizacije
zagotoviti tudi izvajanje sprotnega prehoda na eko-
nomske stanarine.

96. ¢len

Osnova za izvedbo revalorizacije stanovanj in stano-
vanjskih hi$ je ugotovijenja vrednost na podlagi izved-
benega akta po dolotbah 94. ¢lena tega zakona, kar
naj bi bila dokumentacija o ugotovitvi vrednosti stano-
vanj. Predhodno moramo torej doloéiti vrednost stano-
vanj in stanovanjskih hi§ na podlagi doloéb od 88. do
94. ¢lena tega zakona, Sele nato lahko izvedemo reva-
lorizacijo. Ugotovitev vrednosti stanovanj po stanju 31.
decembra 1980, bo nadomestila izvedbo revalorizacije
nabavne vrednosti, odpisano vrednost pa bo potrebno
revalorizirati na nacin, ki ga bo doloéal poseben pravil-
nik o revalorizaciji, ki ga predpisuje 102. ¢len tega
zakona. V naslednjih letih pa bomo izvajali revaloriza-
cijo na podlagi indeksov poviSanja vrednosti totke
izraGunano po doloébah tega zakona.

97. &len
Stanovanja in stanovanjske hiSe, ki so bile zgrajene
pred 100 in ve& leti se ne revalorizirajo in se zanje ne
obra¢una amortizacija. Ta doloZba pa ne velja v pri-
meru, ko je bila na posameznih stanovanjih oziroma
stanovanjskih hisah izvedena prenova v vidini nad 50%

. nabavne vrednosti v ¢asu prenove. V teh primerih

bomo doloégili revalorizirano vrednost, pretockovali
stanovanja in obratunali amortizacijo po izvréeni pre-
novi od 1. naslednjega meseca dalje. Vrednost pre-
nove, izvréena na posameznem stanovanju oziroma
stanovaniski hisi, ki ni dosegla 50% nabavne vrednosti
poveduje sicer vrednost a stanovanja ozi-
roma stanovanjske hiSe, vendar se ne upo$teva pri
revalorizaciji oziroma pri obraéunavanju amortizacije.

Dologbe zakona o izloéitvi stanovanj iz obratuna
amortizacije ne veljajo za izvajanje vsakoletnega od-
pisa po doloébah zakona o amortizaciji osnovnih sred-
stev temeljnih organizacij zdruZzenega dela in drugih
usap%rg)bnikov druzbenih sredstev (Uradni list SFRJ, $t.

98. ¢len

Skupnosti stanovalcev so dolzne voditi evidenco o
vseh elementih vrednosti stanovanj (nabavno, odpi-
sano in neodpisano vrednost) in o vseh spremembah
na stanovanjih in stanovanjskih hisah, ki jih imajo v
upravljanju.

Vlagatelje stanovanj bodo skupnosti stanovalcev ob-
veScéale o vrednostih in spremembah teh vrednosti
vsako leto, med letom pa le v primeru, ko se zaradi
veéjih viaganj (prenova in drugi veéji investicijski po-
segi, ki pomenijo spremembo vrednosti stanovanj)
spremeni vrednost stanovanj in to po opravljenih in
obraéunanih delih.

99. élen

Amortizacija je doloéena v viSini najmanj 1% od
revalorizirane vrednosti. V prehodnih in konénih do-
loébah tega zakona (137. ¢len) je predvidena olajsava
do konca leta 1984 tako, da je v tem &asu najniZja
stopnja amortizacije 0,60%. Stopnjo amortizacije do-
lo¢i stanovanjska skupnost s soglasjem obcinske
skupséine. Amortizacija se obratuna dvakrat letno t. j.
30. 6. in 31. 12.

Popravek vrednosti stanovanj in stanovanjskih hi§ v
druzbeni lastnini pa se opravi na koncu vsakega leta v
roku za sprejetje zakljuénega ra¢una po stopnjah iz 35.
tlena zakona o amortizaciji osnovnih sredstev temelj-
nih organizacij zdruZzenega dela in drugih uporabnikov
druzbenih sredstev (Uradni list SFRJ, &t. 58/76).

Ker so stopnje amortizacije doloéene na podlagi 99.
¢lena in 137. £lena tega zakona niZje od stopenj odpisa
po doloébah 35. ¢lena zakona o amortizaciji (Uradni
list SFRJ, 8t. 58/76) se za razliko zmanjsuje znesek vira
sredstev pri stanovanjski skupnosti, pri vliagateljih pa
sredstva, zdruZena v stanovanjsko skupnost ter sred-
stva skupne porabe.

Podrobnejsi komentar o namenu uporabe amortiza- -
cije je v poglavju ll/4 tega zakona.

: 100. ¢len

Novost tega zakona je, da se doloébe o amortizaciji
uporabljajo tudi za stanovanjski del domov upokojen-
cev. Prav tako kot pri stanovanijih se za odpis vrednosti
uporabljajo doloébe zakona o amortizaciji osnovnih
sredstev (Uradni list SFRJ, §t. 58/76). Ker so stopnje za
odpis vrednosti vi§je od stopnje amortizacije, dolocene
v tem zakonu, se za razliko zmanjSuje vir poslovnih
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sredstev doma. Zakonodajalec je s tem doloé&ilom zni-
#al stroske amortizacije domov upokojencev, ki bi-
stveno vplivajo na visino oskrbnega dne.

101. &len

Vsebinsko je tako dolo€bo vseboval Ze zakon o reva-
lorizaciji in amortizaciji stanovanjskih hi$ in stanovanij
v druzbeni lastnini v 10. élenu (Uradni list SRS, &t.
22/78). V tem je le usklajen termin »etaZna lastnina« ni
nadomes&en s »stanovanji kot posameznimi deli sta-
novanjske hiSe«. Ta doloéba se uporablja tudi za sta-
novanja v druzinskih stanovanjskih hiSah v lasti obéa-
nov, ki so oddana na podiagi odlo&be pristojnega or-
gana.

102. élen
Kljub dokaj podrobnim dolo¢ilom, ki so zajeta v tem
zakonu, glede revalorizacije in nagina ugotavljanja in
izkazovanja rezultatov revalorizacije, bo potreben Se
poseben pravilnik, ki ga bo sprejel Republiski komite
za varstvo okolja in urejanje prostora.

V. STANOVANJSKE ZADRUGE

103. &len

Ze ustava SR Slovenije v 196. &lenu dolo&a, da je
neodtujljiva pravica delovnega ¢&loveka in ob&ana do
samoupravljanja, samoupravnega zdruZevanja in med-
sebojnega povezovanja. Ta dolo¢ba pa ureja moZnost,
da delovni ljudje in ob&ani lahko ustanovijo stanovanj-
sko zadrugo s samoupravnim sporazumom. Stano-
vanjska zadruga je torej oblika zdruZzevanja ob&anov, v
kateri po nacelu vzajemnosti in enakopravnosti zdru-
Zujejo svoja sredstva in delo z namenom, da na organi-
ziran nacin reSujejo svoja stanovanjska vprasanja tako
pri nakupu, graditvi kakor tudi pri gospodarjenju z
objekti in stanovaniji.

Stanovanjska zadruga se lahko ustanovi pod pogoji,
ki jih dolo¢a ta zakon, za gradnjo individualnih stano-
vanjskih hi$ in drugih vrst stanovanjskih hi§, torej tudi
za gradnjo in gospodarjenije s stanovaniji in stanovanj-
skimi hiSami v blokovni gradniji. Ustanovitev zadruge ni
vezana na dolocéeno obmodéje ali lokacijo, niti ne na
doloéeno organizacijo zdruZzenega dela, temeljno or-
ganizacijo zdruZenega dela ali delovno skupnost.
Njena ustanovitev je vezana le na zagotavljanje in us-
klajevanje stanovanjske politike v okviru obéine in sta-
novanjske skupnosti (111. élen tega zakona).

104. &len

Ta ¢&len dologa namen ustanovitve in povezovanja
delovnih ljudi in ob&anov v njej.

V skladu s samoupravnim sporazumom o ustanovitvi
zadruge in drugimi njenimi samoupravnimi splosnimi
akti lahko zadruga ustanovi tudi svoje samoupravne
enote. Tako lahko n. pr. ustanovi enoto za individualno
gradnjo na dolo¢enem kompleksu, enoto za zadruZno
blokovno gradnjo, enoto za gospodarjenje s stanovanj-
skimi hiSami v lasti zadruznikov. Tudi pri tem velja
nacelo, da enote niso nujno vezane na doloéeno ob-
mocje.

105. élen

V skladu s samoupravnim sporazumom o njeni usta-
novitvi, njenim statutom in tem zakonom zadruga skrbi
za vse oblike zadovoljevanja stanovanijskih potreb nje-
nih &lanov:

— za gradnjo skrbi na ta nacin, da jo organizira, da
preko obéine oziroma stavbne zemljiske skupnosti pri-
dobiva ustrezna zemljis¢a v svoje upravljanje, se dogo-

""-.\
varja z izvajalci gradnje stanovanj in komunalnih ob-
jektov in naprav in drugo;

— stanovanja in stanovanijske hie pridobiva zadruga
na ta naéin, da jih vimenu in za raéun ¢élanov zadruge
kupuje, sklepa aranZmaje z izvajalci stanovanjske
gradnje za nakup stanovanj in stanovanjskih his;

— skrbi za prenovo stanovanj in stanovanjskih his
svojih ¢lanov s tem, da na organiziran nacin pridobiva
in ureja investicijsko tehni¢no dokumentacijo, se do-
govarja z izvajalci prenove in drugimi zainteresiranimi
organizacijami, skupnostmi in drugimi pravnimi ose-
bami; ,

— da za svoje ¢&lane organizira gospodarjenje s sta-
novanji in stanovanjskimi objekti in se v ta namen
dogovarja z izvajalci vzdrZevalnih del ter na organizi-
ran nacin pristopa k gospodarjenju s temi objekti.

Izhajajoé iz nacela, da je zadruga del samouprav-
nega sistema stanovanjskega gospodarstva in je tako
povezana zlasti s stanovanjsko skupnostjo, se je
dolZna pri uresni¢evanju svojih nalog povezovati tudi z
drugimi samoupravnimi skupnostmi in organizacijami
zdruZenega dela, ki delujejo pri gospodarjenju in gra-
ditvi stanovanj.

106. élen

Stanovanjska zadruga je bila Ze po prejSnjem zakonu
o stanovanjskih zadrugah pravna oseba (4. ¢len za-
kona o stanovanjskih zadrugah — Uradni list SRS, &t
37/74). Da je zadruga pravna oseba pomeni, da je -
lahko stranka v postopku, da je lahko v pravdi toZnik,
toZenec, strapski intervenient, v izvriilnem postopku
pa zahtevajo¢i upnik in zavezanec. 2

Kot pravna oseba posluje zadruga s tretjimi osebami
v svojem imenu in za svoj ra¢un tedaj, ko je za tako
poslovanje pooblaséena na podlagi samoupravnega
sporazuma, statuta in drugih samoupravnih splosnih
aktov. Enako nacelo seveda velja tudi v primeru, ko
posluje s tretjimi osebami v svojem imenu in za raéun
svojih &lanov.

107. élen

V primeru poslovanja zadruge ne gre za uresniteva-
nje dolotbe 16. &lena zakona o zdruZzenem delu kjer
delavci svobodno zdruZujejo dela in sredstva druzbene
reprodukcije zato, da bi mogli uresnitevati svoje
skupne interese pri delu in pridobivanju dohodka.
Osnovni namen zdruZevanja delavcev in ob&anov v
zadrugi je reSevanje stanovanjskih vpraSanj, ne pa
:stvarjanje in pridobivanje dohodka s poslovanjem za-

ruge.

108. ¢len
V obsegu svojega poslovanja, ki je doloeno s sa-
moupravnim sporazumom o ustanovitvi zadruge in
njenim statutom, prevzema zadruga tudi doloéene ob-
veznosti, za katere pa odgovarjajo njeni &lani, vendar v

. mejah jamstva v skladu z navedenimi samoupravnimi °

akti.

109. élen

Tudi ta doloéba je bila vsebinsko opredeljena Ze v
prejSnjem zakonu o stanovanjskih zadrugah. V razpra-
vah so bili dani nekateri predlogi, da bi zmanij3ali
minimalno potrebno Stevilo obfanov za ustanovitev
zadruge, vendar je taka razmisljanja ovrgla Ze doseda-
nja praksa. Dolo¢ba, da zadrugo lahko ustanovi naj-
manj trideset delovnih ljudi in ob&anov pomeni, da je
vsak Clan interesent za gradnjo stanovanja oziroma
stanovanjske hise. To pa ne pomeni, da bi lahko nekaj
Stevilnih gospodinjstev ustanovilo zadrugo s tem, da bi
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bili vsi €lani teh gospodinjstev tudi &lani zadruge. Prak-
tiéno torej pomeni, da en &lan zadruge predstavlja
ineresenta za gradnjo ene stanovanjske hiSe oziroma
stanovanja. Za zaetek in delovanje zadruge in njenih
organov so potrebna sredstva, ki se natanéneje odpre-
gelijo vV samoupravnem sporazumu o ustanovitvi za-

110. élen

Iniciator za ustanavljanje zadrug naj bi bila stano-
vanjska skupnost, ki ima glede nd svoje pristojnosti in
naloge tudi ustrezne strokovne sluZbe oziroma de-
lovno skupnost, da lahko opravi vsa tista opravila, ki so
potrebna za ustanovitev zadruge. Tako naj bi se v
okviru teh sluZb pripravila gradiva za ustanovno skup-
§¢ino, pripravil osnutek samoupravnega sporazuma ©
ustanovitvi zadruge in druga administrativno tehniéna
opravila v zvezi z njeno ustanovitvijo. Stro8ki v zvezi s
temi opravili se lahko pozneje pokrijejo iz denarnih
deleZev &lanov zadruge. :

111, &len

Zakon dologa, da je temeljni ustanovitveni akt za-
druge samoupravni sporazum o ustanovitvi zadruge.
Zakon tudi postavija pogoj, ki dolo¢a kdaj se lahko
Steje, da je zadruga ustanovljena. Glede na to, da je
pravna veljavnost delovanja in poslovanja zadruge
odvisna od potrditve samoupravnega sporazuma O
ustanovitvi zadruge izvrSnega sveta skups&ine obgine
in predhodnem soglasju stanovanjske skupnosti, je s
tem podana nujnost povezovanja ustanavljanja in delo-
vanja zadruge s stanovanjsko skupnostjo. Tudi v pri-
meru, ko ne bi prisla iniciativa za ustanovitev zadruge
iz stanovanjske skupnosti so delavci in ob&ani zainte-
resirani za ustanovitev zadruge Ze zaradi potrebnega
soglasja stanovanjske skupnosti vezani na njeno sode-
lovanje pri ustanovitvi. To je smotrno tudi zaradi nepo-
srednega in takojSnjega vkljucevanja zadruge v okvir
druZbenousmerjene stanovanjske gradnje.

.~ 112, &len

Za razliko od doloéb prejSnjega zakona o stanovanij-
skih zadrugah, po katerih se je stanovanjska zadruga
ustanovila s pogodbo, dolo¢a samoupravni sporazum
o ustanovitvi zadruge njeno dejavnost nekoliko &irSe.
Dologena je povezanost zadruge s stanovanjsko skup-
nostjo in komunalno oziroma stavbnozemljisko skup-
nostjo preko delegiranja in odpoklica delegatov v zbo-
rih uporabnikov ter skup$éin in druge pomembne za-
deve, ki jih mora samoupravni sporazum o ustanovitvi
zadruge vsebovati. Zlasti so pomembne doloébe, ki se
nanasajo na zagotavljanje sredstev za pridobitev zem-
ljiS&, urejanje zemljis&, nakup, prenovo in gospodarje-
gja.s stanovanji in stanovanjskimi hisami v okviru za-

ruge.

113. &len

Drugi najpomembnejsi akt zadruge je njen statut, ki
mora biti v skladu s samoupravnim sporazumom ©
ustanovitvi zadruge in dolo&bami tega zakona. Za ra-
zliko od samoupravnega sporazuma o ustanovitvi za-
druge potrjuje statut zadruge le izvrini svet ob&ine, na
katerem obmoéju ima zadruga svoj sedeZ. Doloéba
tega &lena le okvirno opredeljuje vsebino statuta za-
druge, vse drugo je seveda prepus&eno specifiénostim
zadruge glede na namen njene ustanovitve, obseg de-
lovanja in samoupravne organiziranosti ter samo-
upravni volji in potrebam ¢&lanov zadruge, da v-njem
dologijo temeljna vprasanja organiziranosti in poslova-
nja zadruge.

114, Elen

Dejavnost zadrug kot je dolo¢eno v tem &lenu izhaja
iz osnovnega namena ustanavljanja zadrug in njiho-
vega vklapljanja v sistem druZbeno usmerjene stano-
vanjske gradnje in v celotno stanovanjsko gospodar-
stvo. Po 7. &lenu tega zakona je tudi dejavnost stano-
vanjske zadruge dejavnost posebnega druzbenega po-
mena. Za razliko od dosedanje zakonske ureditve, ki je
dolo&ala poslovni predmet zadruge dolo¢a ta zakon
kaj je lahko dejavnost zadruge. Vsebinsko sta ostali
doloébi prve in druge alinee starega zakona o zadru-
gah nespremenjene. Pomembna je doloéba tretje ali-
nee, ki dologa, da je temeljni namen in predmet dejav-
nosti zadruge organiziranje graditve stanovanj in sta-
novanjskih his. To pomeni, da zadruga lahko preko
svoje delovne skupnosti ali s pogodbo preko usposob-
ljenih organizacij zdruZzenega deia in delovnih skupno-
sti organizirano skrbi za celotno pripravo urbanisticne
izvedbene doku ije za potrebe zadruZne grad-
nje, skrbi za pridobivanje stavbnih zemljis¢€ in organi-
zira graditev stanovanj in stanovanjskih hi§ za Clane
zadruge. Glede na to, da se zadruga organizira in
ustanovi kot specifiéna samoupravna organizacija traj-
nega znataja lahko opravija tudi dejavnosti v zvezi z
organizacijo vzdrZevanja in prenove stanovanj in sta-
novanjskih his. Zadrugi je omogoéeno, da v okviru
svoje dejavnosti opravlja tudi naloge in opravila v zvezi
z organizacijo spremljajoéih objektov v stanovanjskih
naseljih, ki se gradijo v okviru zadruZne gradnje. V
zvezi z organizacijo gradnje in prenove stanovanj, sta-
novanjskih hi$ in spremljajogih objektov opravija za-
druga tudi investitorska dela za te objekte, opravija -
tehniéni in finan€ni nadzor in druge naloge in opravila
v zvezi z izvajanjem plana stanovanjske zadruge. Po-
membna je tudi osma aliea, ki daje zadrugi pravico, da
organizira nakup gradbenega in drugega materiala ter
stavbnih elementov za graditev, prenovo ali vzdrieva-
nje stanovanj in stanovanjskih hi$ za svoje ¢&lane. Za-
druga torej nastopa kot orgnaizator graditve in pre-
nove, kot izvajalec investitorskih nalog in opravil za
svoje &lane ne more pa nastopati kot izvajalec investi-
cije oziroma kot gradbenih, obrtniskih ali
instalacijskih oziroma drugih tem podobnih del v zvezi
s pripravo in komunalnim urejanjem zemljis¢. Iz tega
sledi, da za opravijanje nalog in opravil v okviru dejav-
nosti zadruge ni potrebe in obveze, da bi zadruga imela
tudi izvajalski obrat za izvajanje investicijskih del.

V zadnjem odstavku tega ¢lena je dano zadrugi moz-
nost, da lahko za opravijanje vseh navedenih dejavno-
sti sklepa pogodbe z usposobljenimi orgnaizacijami
zdruZenega dela in delovnimi skupnostmi lahko pa
poveri zlasti opravijanje gradbeno obrtniskih del tudi
delovnim ljudem, ki samostojno z osebnim delom
opravijajo dejavnost s sredstvi v lasti ob&anov. Tako
kot pri stanovanjski skupnosti velja tudi za zadrugo, da
ne more zaupati ali poveriti opravljanja investitorskih
del in izvajalskih del isti organizaciji. To pomeni, da ne
more ista organizacija graditi ali prenavijati objektov
ali stanovanj ter isto¢asno opravijati za zadrugo tudi
finan&ni in tehniéni nadzor nad temi objekti.

115.-&len

Z vkljutevanjem stanovanjske zadruge v samou-
pravni sistem stanovanjskega tva je zadrugi
dana tudi pravica in dolZnost, da se vkljuuje v druz-
beni_sistem planiranja kot udeleZenec v planiranju na
podroéju stanovanjskega gospodarstva v okviru stano-
vanjske skupnosti. V ta namen sprejema stanovanjska
zadruga dva temeljna planska dokumenta: samou-
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pravni sporazum o temeljih plana stanovanjske skup-
nosti in plan zadruge. Ta dva akta morata biti medse-
bojno usklajena.

© 116. &len

Plan stanovanjske zadruge vsebuje nekatere ele-
mente, ki so v neposredni odvisnosti od elementov za
samoupravni sporazum o temeljih plana stanovanjske
skupnosti saj v nekaterih pogledih pomenijo razdelavo
dolo&b planskih aktov stanovanjske skupnosti. Med te
spada zlasti obseg graditve, prostorske resitve in po-
trebno zemljis¢e, dinamika gradnje, organiziranost in
zagotavljanje izvajaiskih zmogljivosti za graditev in
vzdrZevanje stanovanj in stanovanjskih hi§. Tudi neka-
tere naloge v zvezi z oblikovanjem cen graditve in
vzdrZevanja so vezana na druZbeno dogovarjanja in
sporazumevanje ter ustrezne metodologije, ki jih upo-
rablja stanovanjska skupnost.

117. &len

V tem ¢&lenu so dologbe o &lanstvu v zadrugi. Po-
membno je doloébe,' po kateri je posamezni ob&an
lahko €lan le ene zadruge. Podrobni poji glede vélanje-
vanja v zadrugo se doloéijo s samoupravnim sporazu-
mom o ustanovitvi zadruge. Prva pritoZbena instanca
glede sprejemanja v &lanstvo zadruge je njen najvisji
organ to je skupS¢ina zadruge. V primeru zavrnitve na
skup&¢ini zadruge glede sprejema v &lanstvo zadruge
ima ob&an pravico vioZitve zahteve, da o tem odloga
posebno sodi$ée zdruZenega dela. V skladu z dolo&bo

145. ¢lena tega zakona pa reSujejo postopke v zvezi s'

spori s tega podroéja redna sodi&a, dokler ne bodo
ustanovijena posebna sodi§¢a zdruZenega dela.

118. &len
Za prenehanje &lanstva v zadrugi so pomembni trije
razlogi: izkljugitev, smrt &lana in prenehanje zadruge.
Odpovedni rok in pogoje za izkljuéitev iz Elanstva za-
druge pa se doloéijo s samoupravnim sporazumom o
ustanovitvi zadruge. Tako kot o sprejemu odloga v
skladu s samoupravnim sporazumom o ustanovitvi za-

"druge pristojni organ zadruge. V primeru spora odlo¢a .

o tem skupS&ina zadruge oziroma posebno sodisée
zdruZenega dela.

119. élen

Najvisji samoupravni organ zadruge je njena skup-
8cina, ki jo sestavljajo njeni &lani oziroma delegati v
primeru, da ima zadruga ve& kot 100 &lanov, &e je tako
doloéeno v samoupravhem sporazumu o ustanovitvi
stanovanjske zadruge oziroma v njenem statutu. Do-
lotba tega ¢élena se uporablja tudi v primeru enot
stanovanjske zadruge, kar je potrebno doloéiti v sa-
moupravnem sporazumu oziroma v drugih ustreznih
samoupravnih splo&nih aktih zadruge ali enote.

120. élen

Republiska skupscina je Ze v stali¢ih, sklepih in
priporoéilih za nadaljnji razvoj samoupravnih druZbe-
noekonomskih odnosov v stanovanjskem gospodar-
stvu v SR Sloveniji (Uradni list SRS, &t. 35/79) sprejela
staliS¢e, da morajo biti delegati stanovanjske zadruge
zastopani v stanovanjski skupnosti. Zakon je v tem
¢lenu Se podrobneje razdelal to obvezo in jo razSiril
tudi na druge interesne skupnosti, ki sodelujejo pri
druZzbeno usmerjeni stanovanjski gradnji. Zaradi smo-
trnosti je seveda primerneje, da skupS¢&ina zadruge voli
skupno delegacijo za ve¢ skupnosti oziroma enote teh
skupnosti, ki so udeleZene pri stanovanjski gradniji.
Glede na doloébo 114, &lena, ki daje zadrugi moZnost,

‘dolZna voditi ta sredstva na

da organizira in pospeSuje razli¢ne oblike stanovanj-
skega varéevanja in pridobivanja kreditov za &lane
zadruge je potrebno tudi, da zadruga preko svojih
delegatov sodeluje tudi v zborih varéevalcev temeljnih
bank oziroma njihovih posebnih poslovnih enotah.

121. élen

Za opravljanje nalog in opravil v okviru svoje dejav-
nosti mora imeti zadruga tudi svojo materialno osnovo,
«i je lahko sestavljena iz razliénih sredstev. Med najpo-
membnej$e vsekakor spadajo sredstva ¢lanov zadruge
v obliki denarnih deleZev, ki so potrebna za ustanovitev
in delovanje zadruge. V zadrugi se na podlagi dolo¢b
samoupravnega sporazuma o njeni ustanovitvi in sta-
tuta opredelijo tudi pogoji in naéin zdruZevanja lastnih
sredstev &lanov zadruge za graditev, nakup ali prenovo
stanovanj in stanovanjskih his. Zadruga lahko v sode-
lovanju s stanovanjsko skupnostjo oziroma sama zdru-

~ 3uje namenska sredstva v temeljni banki oziroma po-

sebni poslovni enoti za pridobitev kreditov na privarte-
vana sredstva njenih &lanov. V materialno osnovo za-
druge se Stejejo tudi stavbna zemljid¢a, ki jih je za-
druga sama pridobila ali na njih pridobila pravico upo-
rabe. Za potrebe zadruZne stanovanjske gradnje lahko
temeljne banke oziroma posebne poslovne enote v
skladu s politiko v obg&ini usmerjajo del splo3nih hranil-
nih vlog, ki se uporabljajo za kreditiranje graditve sta-
novanj in komunalno opremljanje zemljis¢. Med mate-
rialno osnovo zadruge se lahko Stejejo tudi druga sred-
stva, ki jih zadruga pridobi v skladu s svojimi samou-
pravnimi splosnimi akti.

122. ¢len

Z namenom, da se racionalno gospodari z namen-
skimi stanovanjskimi sredstvi svojih €lanov je zadruga
posebnem radunu za-
druge. Sredstva se v zadrugi zdruZujejo na podlagi
doloéb samoupravnega sporazuma o ustanovitvi za-
druge. S tem sporazumom se doloéi tudi naéin upo-
rabe in gospodarjenja s temi sredstvi, kakor tudi pogoji
in naéin upravijanja tako v zadrugi kot tudi v banki, ki
opravlja za zadrugo naloge in opravila na podlagi po-
godbe oziroma posebnega samoupravnega spora-
zuma.

V drugem odstavku je urejen pravni status v zad
zdruZenih sredstev. 1z te doloébe tudi izhaja obveza, da
se zdruZena sredstva vodijo po posameznih &lanih
zadruge in se jim tudi v dolo&enih primerih in v ustrez-
nih oblikah vraéajo.

123. élen
sredstev &lanov zadruge, ki jih zdruZujejo v
obliki denarnih deleZev lahko &lani zadruge opravijajo

. tudi dolo&eno delo ali pa prispevajo stavbno zemljisée,

gradbeni in drugi material za stanovanjsko gradnjo kar
se Steje v vlogo &lana zadruge. Tak nacéin stimulira
hitrejSe resevanje stanovanjskih vprasanj &lanov za-
druge na podlagi vecje lastne udeleZbe tako v sredstvih
kot v delu.

124. &len

Ta ¢&len dolo¢a naéin urejanja razmerij med zadrugo
in njenimi ¢lani na podlagi pismene pogodbe. Po-
membna je doloéba drugega odstavka, ki omejuje raz-
girjanje pravic ¢lanov zadruge dolo&enih v samouprav-
nem sporazumu o ustanovitvi zadruge oziroma v nje-
nem statutu. Samoupravni sporazum in statut zadruge
sta tista temeljna akta, ki opredeljujeta pravice &lanov
zadruge in jih je moZno spreminjati in dopolnjevati le
na nacin, po katerem sta bila sprejeta.
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125. &len

Dva osnovna pogoja morata biti izpolnjena za veljav-
nost pogodbe. Pogodba mora biti sklenjena v pismeni
obliki ter mora biti v skladu s samoupravnim sporazu-
mom in statutom zadruge. Sklenjene pogodbe med
zadrugo in njenimi élani so po svojem znaéaju dolgo-
ro€ne. Raéunamo lahko, da bo v &asu trajanja pogod-
benega razmerja prihajalo do sprememb tako spora-
zuma kot tudi statuta. Doloébe tega ¢lena torej urejajo
razmerja, ki nastanajo ob eventuelni spreembi spora-
zuma oziroma statuta. Pomembno je, da veljajo do-
loébe pogodbe, ki je bila sklenjena skladno s sporazu-
mom in statutom tudi v primeru, e se ta dva akta
pozneje spremenita ali dopolnita.

126. &len

Ta doloéba ureja varstvo pravic zadruge in omogoc¢a
tudi pred&asen izstop élana, ki je Ze pridobil lastninsko
pravico na stanovanju in stanovanjski hisi iz zadruge in
pogoje za prenos svoje pravice in obveznosti na dru-
gega obc¢ana, ‘e ta seveda izpolnjuje pogoje za spre-
jem v &lanstvo zadruge. Preden se tak prenos izvede
morajo biti poravnane vse obveznosti oziroma izpol-
njene obveznosti v skladu s pogodbo, ki jo ima élan
sklenjeno z zadrugo. Pri tem je f&eba opozoriti, da tudi
v takem primeru ne more biti ob¢an ¢élan dveh zadrug
(117. &len zakona).

127. élen

Ta é&len se nanasa na primer, ko &lan zadruge e ni
pridobil lastninske pravice na stanovanju oziroma sta-
novanjski hisi in Zeli izstopiti iz €lanstva zadruge. Tudi
v tem primeru lahko izstopi, vendar mora predhodno
prenesti vse pravice in obveznosti, ki izhajajo iz pogod-
benega razmeja na drugega obé&ana, ki Zeli postati-¢lan
zadruge. Tak prenos je tudi moZen v primeru smrti
¢lana zadruge ali izkljuditvi. V vseh teh primerih mora
obé&an, oziroma dedi¢ izpolnjevati pogoje za sprejem v
zadrugo in prevzeti pravice Lrl obveznosti prejSnjega
¢lana zadruge dolo¢ene s pogodbo.

128. ¢len

Za prenehanje delovanja zadruge prihajata v upostev
dva primera. Ker je zadruga trajna oblika zdruzevanja
obé&anov za organiziran nacéin reSevanja stanovanjskih
problernov je bilo nujno postaviti tudi daljsi rok za
prenehanje zadruge. Ko ni veé interesa med élani za-
druge za njen nadaljnji obstoj in tudi ni potrebe, da bi v
okviru zadruge gospodarili s stanovaji in stanovanj-
skimi hiSami sprejme skups&é&ina sklep, da zadruga pre-
neha delovati, vendar $ele v roku dveh let po sprejemu
sklepa. V tem roku je seveda. potrebno urediti vse
pravno premozenjske zadeve in pogodbene obveznosti
¢lanov zadruge oziroma njihovih dedigev.

Drugi razlog za prenehanje zadruge je zmanjsanje
Stevila ¢lanov zadruge pod dvajset Elanov. V 109. élenu
je postavijen pogoj, pod katerim lahko zadruga usta-
novi najmanj tridese delovnih ljudi in ob&anov. To
Stevilo se v €asu delovanja zadruge lahko spreminja. V
razpravah je previadovalo prepri¢anje, in taka je tudi
dologba tega élena, da zato ne kaZe vztrajati na v 109.
¢lenu doloéenim minimumom é&lanstva temveé, da za-
druga lahko deluje tudi, ¢e ima do dvajset clanov.

129. &len
V obeh primerih prenehanja delovanja zadruge prev-
zamejo vso odgovornost za odplacilo posojil in drugih
obveznosti zadruge &lani zadruge ob njenem preneha-

nju tudi po dvoletnem éasu od sklepa o prenehanju
zadruge.

130. €len _

V samoupravnem sporazumu o ustanovitvi zadruge
morajo biti po doloébah tega ¢lena opredeljeni tudi
postopki in nagin razdelitve premoZenja zadruge za
primer ko ta neha veljati po sklepu skupséine zadruge
in za primer, ko ta preneha zaradi zmanjSanja Stevila
élanov zadruge pod dvajset élanov. PremoZenje, ki je
oblikovano iz sredstev &lanov zadruge se razdeli Cla-
nom v skladu in na naéin kot to doloéa samoupravni
sporazum razen premoZenja, ki je pridobljeno z druz-
benimi sredstvi (banéni krediti, krediti interesnih skup-
nosti, zemljisée v druzbeni lastnini in na tej podlagi
pridobljene nepremiénine). To premoZenje se prenese
v upravijanje stanovanjski skupnosti, kjer je sedez za-
druge.

131, &len

Clani zadruge po svojih samoupravnih organih v
skladu s tem zakonom in drugimi predpisi povsem
samostojno opravljajo svoje naloge ter uresniujejo
svoje pravice in doiznosti. Ob&inski upravni organ pri-
stojen za stanovanjske zadeve ima le pravico, da nad-
zoruje zakonitost dela zadruge in njenih samoupravnih
organov in da podvzema ustrezne z zakonom dolo¢ene
ukrepe v primeru nepravilnosti pri delovanju in poaio-
vanju zadruge.

Vi. PREHODNE IN KONENE DOLOCBE

132. €len

Dosedanji zakon o programiranju in financiranju
graditve stanovanj (Uradni list SRS, &t 5/72, 54/72,
54/72, 24/73, 15/76 in 13/77) je v 14., 18. in 19. &lenu
doloéal naéin zdruZevanja sredstev za graditev domov
in stanovanj, ki se trajno uporabljajo za potrebe upoko-
jencev in za rekonstrukcijo takih domov in stanovanj.
Vigina sredstev za te namene pa se je oblikovala po
predpisih, ki urejajo pokojninsko in invalidsko zavaro-
vanje. Tak nadin zagotavljanja sredstev je obdrZan Se
do leta 1985 z nekaterimi spremembami in dopolni-
tvami glede distribucije in odlo€anja o teh sredstvih.

: 133. élen

Solidarnostna vprasanja na podroéju stanovanjske
graditve in uporabe stanovanj je doslej urejal zakon o
druZbeni pomoti v stanovanjskem gospodarstvu (Ura-
dni list SRS, &t. 5/72, 15/76 in 13/77), ki je doloégil, da
daje druzbena skupnost, zaradi zagotovitve socialne
varnosti obéanov ob urejanju ekonomskih odnosov v
stanovanjskem gospodarstvu druzbeno pomo¢ obéa-
nom z niZjimi dohodki, starim l[judem in mladim druzi-
nam. S spremembami in dopolnitvami zakona o druz-
beni pomo¢éi je bil namen uporabe sredstev druZbene
pomoci 8e razsirjen. Nov zakon v 37. élenu zoZuje
moiZnosti glede uporabe sredstev za solidarnost, ter je
zato potrebno v prehodnih dolo&bah doloéiti namen
uporabe sredstev, ki so se zdruZevale na posebnem
raéunu sredstev solidarnosti. To je bilo potrebno zlasti
zaradi tega, ker je bil del teh sedstev Ze vnaprej razpo-
rejen za posamezne namene kot so jih doloéali odloki
in samoupravni splo3ni akti stanovanjskih skupnosti.

Glede anuitet od danih posojil iz sredstev druzbene
pomoti pa je zakon dolocil, da se tudi te v naprej
uporabljajo za solidarnost na stanovanjskem podroéju,
torej za resevanje stanovanjskih vprasanj in za delno
nadomeséanje stanarin upraviéencev v skladu z zako-
nom in samoupravnim sporazumom o temeljih plana
stanovanjske skupnosti. Glede na vpra3anja, ki so se
pojavijala ob prodaji stanovanj zgrajenih iz sredstev
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druZzbene pomodi, in ki bodo nastajala Se naprej ob
prodaji stanovanj zgrajenih iz sredstev solidarnosti po
tem zakonu, je zakon dologil, da se tako pridobljena
sredstva vracajo v sklad teh sredstev pri stanovanjski
skupnosti in uporab!}ajo za solidarnostno gradnjo sta-
novanj.

134. &len

Doloéba tega ¢lena omogocéa in usmerja anuitete
zdruZenih sredstev ter na dan ‘uveljavitve tega zakona
neporabljena sredstva, ki so jih organizacije zdruze-
nega dela zdruZevale pri poslovni banki kot vezana
sredstva za kreditiranje stanovanjske graditve na pod-
lagi 13. ¢lena zakona o programiranju in financiranju
graditve stanovanj (Uradni list SRS, &t. 5/72, 54/72,
24/73, 15/76 in 13/77). Ta sredstva in anuitete iz teh
sredstev se uporabljajo za vzajemno reSevanje stano-
vanjskih vprasanj na nacin in pod pogoji, ki so dolo-
¢eni v samoupravnem sporazumu o temeljih plana
stanovanjske skupnosti. Nekatere usmeritve glede
oblikovanja, zagotavljanja in namena uporabe sredstev
. za vzajemnost so oblikovane tudi v druzbenem dogo-
voru o skupnih osnovah za zagotavljanje in usklajeva-
nje samoupravnih druZbenoekonomskih odnosov na
podroéju stanovanjskega gospodarstva v SR Sloveniji.

135. ¢len

Dejstvo, da ob sprejemanju tega zakona niso bila
razsciséena nekatera vprasanja financiranja komunal-
nega opremiljanja zemlji§¢ za potrebe druzbenousmer-
jene stanovanjske gradnje, je pogojevalo doloébo, po
kateri se v letu 1981 tako kot v preteklih letih del
stanovanjskih sredstev vendar najveé v visini do 20%
namenja za financiranje omreZja komunalnih objektov
in naprav primarnega in sekundarnega pomena, Ki
sluzijo individualni rabi. Da bi se ta sredstva lahko
namenila na navedene namene morata biti izpolnjena
dva pogoja. Prvi pogoj je, da je viSina (%) sredstev iz
dohodka in ¢istega dohodka za stanovanjsko graditev
sprejet v samoupravnem sporazumu o temeljih plana
stanovanjske skupnosti, drugi pogoj pa je sprejem
posebnega samouprdvnega Sporazuma med stano-
vanjsko skupnostjo in komunalno oziroma stavbno
zemljisko skupnostjo. Iz te dolo€be je tudi razvidno, da
se tako oblikovana sredstva uporabljajo le v okviru in
za potrebe druzbenousmerjene stanovanjske gradnje.

136. tlen

Vv prehodnem obdobiju, ta je do 31. decembra 1985 se
bodo lahko uporabljala sredstva solidarnosti tudi za
reSevanje stanovanjskih vpradanj uéencev in Studen-
tov. Visina sredstev, ki se dolota za ta namen, se doloéi
v samoupravnem sporazumu o temeljih plana stano-
vanjske skupnosti. Taka dolo¢ba je vneSena tudi v
samoupravni sporazum o temeljih plana Zveze stano-
vanjskih skupnosti Slovenije.

137. &len

V 99. élenu tega zakona je dolo&ena minimalna stop-
nja amortizacije, ki mora znasati najmanj 1% revalori-
zirane vrednosti stanovanja in stanovanjske hise. Ob
upostevanju postopnega prehoda na ekonomske sta-
narine je predviden postopen prehod na 1% amortiza-
cijo stanovanjskih hi$ in stanovanj v druZbeni lastnini
. do 31. decembra 1984. Glede na dosedanje poviSeva-
nje stanarin in revalorizacijo vrednosti stanovanj bodo
nizje stopnje amortizacije dolo¢ale stanovanjske skup-
nosti v soglasju z obginsko skup3€&ino ob upoitevanju
posebnega poloZaja in stanja sklada hi$ in stanovanj v
druZbeni lastnini v posamezni obéini.

138. &len

Zakon je v 18. €lenu doloéil nekatere pomembnelée
za stanovanjsko gospodarstvo specifine elemente za
samoupravne sporazume o temeljih plana stanovanj-
ske skupnosti. Zaradi enotnosti metodoloskega pri-
stopka k pripravi in usklajevanju samoupravnih spora-
zumov pa je v skladu s 165. ¢lenom zakona o sistemu
druZbenega planiranja in druzbenem planu SR Slove-
nije, Zvezi stanovanjskih skupnosti Slovenije zadol-
Zeno, da sprejme podrobnejSo metodologijo za obliko-
vanje elementov za samoupravne sporazume stano-
vanjskih skupnosti.

139. €len
Stanovanjske skupnosti in Zveza stanovanjskih

_ skupnosti Slovenije ne prenehajo s svojim delovanjem

z dnem, ko zaéne veljati zakon, temve¢ nadaljujejo s
svojim delom. Doline pa so v roku enega leta po
uveljavitvi tega zakona uskladiti svojo samoupravno
organiziranost in delovanje z dolo¢bami tega zakona,
zlasti z dolo¢bami lll. poglavja samoupravna organizi-
ranast stanovanjskega gospodarstva.

140. &len

Organizacije zdruZenega dela, delovne skupnosti in
delovne skupnosti stanovanjskih skupnosti, ki pre-
tezno opravljajo naloge v zvezi z vzdrZevanjem, pre-
novo in nadomes&anjem stanovanj in stanovanijskih his
v druZbeni lastnini in kot take opravljajo dejavnost
posebnega druzbenega pomena (7. &lena zakona) mo-
rajo uskladiti svoje samoupravne splosne akte z doloé&-
bami tega zakona, do v tem ¢asu dolo¢enega roka. Do
uskladitve po doloébah tega zakona opravljajo naloge
in opravila po dolotbah obstojetih predpisov odnosno
na naéin kot so to doslej opravljale.

141, &len
Organlzacue zdruZenega dela, ki so doslej nastopale
kot izvajalec stanovanjske gradnje ali kot investitor
druzbeno usmerjene stanovanjske gradnje in namera-
vajo $e naprej opravljati to delo in opravila (11. élen

. zakona o stanovanjskem gospodarstvu), morajo svoje

poslovanje uskladiti s tem zakonom v roku enega leta.

Stanovanjska gradnja se predvsem na vetjih kom-
pleksih odvija v dalj§ih ¢asovnih razdobijih, obi¢ajno se
tudi investicijsko tehniéna dokumentacija pridobi za
celotne komplekse, prav tako tudi gradbeno dovolje-
nje, zato je v drugem odstavku tega ¢lena predvideno,
da izvajalci gradijo stanovanjske objekte, za katere so
si Ze pridobili gradbeno dovoljenje do uveljavitve tega
zakona po dosedanjih predpisih. Po zaklju¢ku teh del
oziroma po preteku veljavnosti pridobljenih dovoljenj
pa morajo svoje poslovanje uskladiti z doloébami tega
zakona, ¢e nameravajo nastopati kot izvajalci oziroma
investitorji druzbeno usmerjene stanovanjske gradnje.

142. &len
Kot za stanovanjske skupnosti in Zvezo velja tudi za
stanovanjske zadruge, da morajo v navedenem roku
uskladiti svojo organiziranost in poslovanje z doloé-
bami tega zakona.

143. &len

Doslej je bilo financiranje raziskovalnega dela v sta-
novanjskem in komunalnem gospadarstvu urejeno z
zakonom o druZbeni pomoéi v stanovanjskem gospo-
darstvu (Uradni list SRS, $t. 5/72) in sicer tako, da so se
sredstva za te namene oblikovala iz sredstev solidarno-
sti. Da bi zagotovili kontinuiteto raziskovalnega dela na
tem podroéju, je v tem &lenu doloéeno, da se v obdobju
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1981-1985 financira iz sredstev anuitet odpravijenega
republiS$kega stanovanjskega sklada. V ta namen sprej-
meta Zveza stanovanjskih in Zveza komunalnih skup-
nosti Slovenije skupni program raziskav in tudij.

144, Elen

Da bi uveljavili temeljno nacelo, po katerem s stano-
vanji in stanovanjskimi hisami v druZbeni lastnini go-
spodarijo stanovalci v skupnosti stanovalcev v skladu s
pravicami in obveznostmi (12. &len) in da bi uresniéili
dolo¢bo 40. &lena, je stanovanjska skupnost dolzna v
roku enega leta po uveljavitvi tega zakona prenesti
stanovanje in stanovanjske hise, s katerimi gospodari v
gospodarjenje skupnostim stanovalcev.

145. &len
Doslej je bilo resevanje sporov s podroéja stanovanj-
skega gospodarstva poverjeno poravnainim svetom in
rednim sodis¢em.
Z doloctbo prvega odstavka tega €lena se nalaga
stanovanjskim skupnostim, da ustanovijo za reSevanje
sporov iz razmerij, ki jih ureja ta zakon in drugi zakoni s

stanovanjskega podrocja, posebna sodiSéa zdruZe-
nega dela. Glede na to, da je dan dolg rok za ustanovi-
tev teh sodis¢ in da bo potrebno tudi v tem asu
redevati posamezne spore iz teh razmerij, je v drugem
odstavku dolocen nacin glede zakljuéevanja postop-
kov, zaletih v €asu do ustanovitve posebnih sodis&

zdruZenega dela.

146. élen

Doslej je urejalo stanovanjsko gospodarstvo osem
zakonov s tem, da se delno ali v celoti nanasa na
stanovanjsko gospodarstvo Se veé drugih zakonov (za-
kon o stanovanjskih razmerjih, zakon o poslovnih stav-
bah in poslovnih prostorih, zakon o pravicah na delih
stavb, zakon o prodaiji stanovanj in stanovanjskih his§ v
druZbeni lastnini), vendar z uveljavitvijo tega zakona
prenehajo veljati le v tem ¢asu navedeni zakoni, drugi
zakoni, ki obravnavajo stanovanjsko gospodarstvo,
ostanejo Se vedno v veljavi. )

147. élen
Zakon je zagel veljati 27. januarja 1981.

BELEZKE:
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Na podiagi 6. &lena zakono o stanovanjskem gospo-
darstvu (Uradni list SRS, &t. 3/81)

skienejo

Republiska konfarenca SZDL Slovenije, Republiski
svet zveze sindikatov Slovenije, Republiska konferenca
zveze socialistitne mladine Slovenije, lzvrdni svet
Skup&tine SR Slovenije, Gsopodarska zbornica Slove-
nije, Medob¢inske gospodarske zbornice, Splosno
zdruZenje komunalnega in stanovanjskega gospodar-
stva Slovenije, Splosno zdruZenje gradbenistva in in-
dustrije gradbenega materiala Slovenije, Splosno

zdruZenje drobnega gospodarstva Slovenije, Zveza
stanovanjskih skupnosti Slovenije, Zveza komunalnih
skupnosti Slovenije, Skupnost socialnega varstva Slo-
venije, Skupnost pokojninskega in invalidskega zava-
rovanja v SR Sloveniji, Skupnost socialnega skrbstva
Slovenije, Skupséine ob&in v SR Sloveniji, Skupséina
mesta Ljubljane in skupséina obalne skupnosti, obéin-
ske skupnosti socialnega varstva, obéinske skupnosti
socialnega skrbstva, obdinske samoupravne stano-
vanjske skupnosti ter samoupravna stanovanjska
skupnost Ljubljana, obéinske samoupravne komu-
nalne skupnosti, obéinske stavbno-zemljiske skupno-
sti, temeljne banke v SR Sloveniji

Druzbeni dogovor o skupnih osnovah za
zagotavljanje in usklajevanje
samoupravnih druzbenoekonomskih
odnosov na podrocéju stanovanjskega
gospodarstva v SR Sloveniji

|I. SPLOSNE DOLOCBE

1. &len
Z druZbenim dogovorom o skupnih osnovah za za-
gotavljanje in.usklajevanje samoupravnih druzbenoe-
konomskih odnosov na podroéju stanovanjskega go-

spodarstva v SR Sloveniji (v nadaljnem besedilu: druZ- -

beni dogovor) se udeleZzenci zavezujejo uveljavitvi na-
&ela zakona o'stanovanjskem gospodarstvu, pri temer
bodo v okviru svojih pristojnosti dalovati tako, da se
bodo ta nacala dosledno uveljavljala v samoupravnih
splodnih aktih temeljnih organizacij in drugm samou-
pravnih organizacij in skupnosti zlasti pri:

- oblikovanju in zagotavljanju sredstev;

— vzajemnosti pri reSevanju stanovanjskih vprasanj;

— solidarnosti pri reSevanju stanovanjskih vprasanj;

— porabi sredstev, namenjenih za stanovanjsko grad-
njo;

l— lastni udeleZbi pri pridobitvi druzbenega stanova-
nja; ;

— osnovah in merilih za dodeljevanje druZbenih sta-
novanj in stanovanjskih posojil iz stanovanjskih sred-
stev;

— osnovah in merilih za dodeljevanje solidarrtostnih
stanovanj.

- osnovah in merilih za delno nadomes&anije stana-
rin;

- nadomescanju in prenovi druzbenih stanovanj in
stanovanjskih his;

— zamenjavi stanovanj;

- uveljavljanju nalog splosne ljudske obrambe in
druzbene samozasc&ite na podroéju stanovanjskega
gospodarstva;

— organiziranju temeljnih stanovanjsko-komunalnih
bank oziroma poslovnih enot za kreditiranje stanovanj-
skega in komunalnega gospodarstva v temeljnih ban-
kah;

- financiranju izgradnje stanovanjskih naselij in in-
vestitorstvu stanovanjske gradnje.

UdeleZenci se zavezujejo uveljaviti natela, oprede-
ljena s tem druZbenim dogovorom, tudi pri nadaljnjem
zagotavljanju in usklajevanju samoupravnega urejanja
druzbenoekonomskih odnosov na podroéju komunal-
nega in stavbno-zemljiskega gospodarstva, za uresni-
¢evanje skupnih nalog, potreb in interesov na podroéju
druZbeno usmerjens stanovanjske gradnje.

Il. OBLIKOVANJE IN ZAGOTAVLJANJE SREDSTEV

2. €len

UdeleZenci se zavezujejo, da se bodo zavzemali, da
bodo delavci v temeljnih organizacijah zdruZenega
dela in delovnih skupnostih oblikovali za stanovanjsko
gradnjo sredstva iz Eistega dohodka v taki vi§ini, da bo
zadovoljen s plani predviden obseg reSevanja stano-
vanjskih potreb njihovih delavcev in upokojencev ter z
druzbenim planom obé&ine opredeljena gradnja stano-
vanj.

Udelezenci se bodo zavzemali, da bodo delavci v
temeljnih organizacijah zdruZenega dela, v delovnih
organizacijah, v sestavljenih organizacijah zdruZzenega
dela in v delovnih skupnostih zagotavijali po naéelih
vzajemnosti tudi reSevanje stanovanjskih vprasanj de-
lavcev tistih temeljnih organizacij zdruZenega dela in
delovnih skupnosti, ki zacasno ne morejo oblikovati za
stanovanjsko gradnjo dovolj sredstev iz Cistega do-
hodka.

UdeleZzenci se bodo zavzemali, da bodo delavci v
temeljnih organizacijah zdruZzenega dela, delovnih or-
ganizacijah, sestavljenih organizacijah zdruZenega
dela in v delovnih skupnostih zdruZevali v stanovanjski
skupnosti po nacelih vzajemnosti in solidarnosti sred-
stva iz Cistega dohodka in dohodka, namenjena za
stanovanjsko gradnjo ter tudi sredstva &istega do-
hodka za stanovanjsko graditev, namenjena za reSeva-
nje stanovanjskih vprasanj njihovih delavcev, pri tem
pa naj bi se sredstva vzajemnosti zdruZevala v stano-
vanjski skupnosti za dobo najveé do 20 let.
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3. élen

UdeleZenci si bodo prizadevali, da bodo delavci v
temeljnih organizacijah zdruZenega dela in delovnih
skupnostih v svojih samoupravnih splodnih aktih dolo-
¢ili nacin in obseg akontiranja sredstev za stanovanj-
sko gradnjo iz istega dohodka, ki jih med letom izio-
¢ajo v sklad skupne porabe ter za potrebe vzajemnosti
v stanovanjski skupnosti v skladu s samoupravnim
sporazumom o temeljih plana stanovanjske skupnosti.

4, ¢len

Skupnost pokojninskega in invalidskega zavarova- .

nja v SR Sloveniji bo v obdobju 1981-1985 zdruZevala
sredstva po dosedanjih predpisih in jih namenjala za
gradnjo stanovanj in domov za upokojence, pri éemer
se bo dogovarjala s stancwanjsknml skupnostmi za
uéinkovito porabo sredstev in za reSevanje stanovanj-"
skih vprasanj upokojencev in invalidov.

5. élen
UdeleZenci si bodo prizadevali, da bodo stanovanij-
ske skupnosti skilepale posebne samoupravne spora-
zume, s katerimi bodo urejale zdruzevanje sredstev za
tiste delavce, ki se dnevno vozijo na delo iz drugih
obgin, z obmoéja katerih so udelezenke teh sporazu-
“MovV.

1. VZAJEMNOST IN SOLIDARNOST PRI
RESEVANJU STANOVANJSKIH VPRASANJ

6. tlen

Stanovanjske skupnosti bodo v samoupravnih spo-
razumih o temeljih plana stanovanjske skupnosti, pla-
nih in svojih samoupravmh splosnih aktih dolocile po-
drobnejse pogoje in merila za pridobivanje posojil iz
zdruZenih sredstev vzajemnosti, do katerih so upravi-
&ene temeljne organizacije zdrutenega dela, delovna
skupnosti, delavci ter upokojenci.

Stanovanjske skupnosti bodo pri kreditiranju stano-
vanjske gradnje iz sredstev vzajemnosti uveljavile ugo-
dnejSe pogoje za kreditiranje etaZne in zadruzne
etaZzne stanovanjske gradnje v odnosu na gradnjo sta-
novanjskih his, v zasebni lasti, razen na obmodéjih, kjer
je planirana predvsem gradnja stanovanjskih his$ v za-
sebni lasti.

Stanovanjske skupnosti bodo pri kreditiranju stano-
vanjske gradnje uveljavile tudi nacelo, da so do posojil
iz zdruZenih sredstev vzajemnosti upravi¢ene temeljne
organizacije zdruZenega dela in delovne skupnosti, ki
za¢asno ne morejo zagotoviti dovolj éistega dohodka,
da bi v skladu skupne porabe oblikovale sredstva za
reSevanje stanovanjskih potreb, opredeljenih s planom
in usklajenih s planom stanovanjske skupnosti.

7. &len
UdeleZenci si bodo prizadevali, da bodo delavci v

temeljnih organizacijah zdruzenega dela in delovnih

skupnostih doloéili v svojih samoupravnih splosnih
aktih obveznost namenskega vartevanja delavcev za
pridobitev posaijil iz sredstev vzajemnosti ter vzpodbu-
jali varCevanije za pridobitev posojil za lastno udelezbo.

Stanovanjske skupnosti bodo pogoje in merila za
pridobivanje posojil iz druZenih sredstev vzajemnosti,
do katerih so upravi€eni delovni ljudje, ki samostojno
opravljajo dejavnost z osebnim delom s sredstvi v lasti
obé&anov in pri njih zaposleni delavci ter delovni ljudije,
ki samostojno kot poklic opravljajo umetni$ko in drugo
dejavnost, doloéile s pravilniki.

8. élen
UdeleZenci se bodo zavzemali, da bodo delavci v
temeljnih organizacijah zdruZenega dela in delovnih
skupnostih ter delovni ljudje, ki samostojno opravljajo
dejavnost z osebnim delom s sredstvi v lasti ob&anov
ter delovni ljudje, ki samostojno kot poklic opravijajo
umetnisko ali drugo dejavnost, zdruZevali sredstva za
solidarnost v stanovanjski skupnosti najmanj v visini

1% na bruto osebne dohodke.

IV. NAMENI PORABE SREDSTEV, NAMENJENIH ZA
STANOVANJSKO GRADITEV

9. ¢len

UdeleZenci ugotavljajo, da delavci, delovni ljudje in
obéani namenjajo za stanovanjsko gradnjo sredstva iz
cistega dohodka in dohodka za:

- gradnlo nakup in prenovo druzbenih in zasebnih
stanovanj in stanovanjskih his,

— za solidarnostno graditev stanovanj,

-~ za gradnjo stanovanj, namenjenih redevanju sta-
ncgan]skth vprasanj borcev NOV ter kmetov-borcev

\

— za gradnjo domov in stanovanj za upokojence;

— za gradnjo samskih domov za delavce,

— za gradnjo stanovanj, namenjenih resevanju sta-
novanjskih vpradanj kmetov kooperantov in zdruZenih
kmetov,

— za gradnjo druZzbenih stanovanj, narnen;eni h defi-
citarnim kadrom v manj razvitih ob&inah, manj razvitih
obmogjih in manj razvitih obmejnih obmodjih,

— za gradnjo domov za uéence in Studente za ob-
dobje 1981-1985,

~ za ureditev bivalnih pogojev udeleZzencev miladin-
skih delovnih akcij.

Temeljne banke bodo doloéile v svojih planskih aktih
in v samoupravnih sporazumih o zdruzevanju sredstev
za dolo¢en namen ter v skladu s samoupravnimi spora-
zumi o temeljih planov stanovanjskih skupnosti namen
in obseg sredstev za kreditiranje stanovanjske gradnje.

V. LASTNA UDELEZBA PRI PRIDOBITVI
DRUZBENEGA STANOVANJA -

10. élen

UdeleZenci si bodo prizadevali, da se v samouprav-
nih splosnih aktih temeljnih organizacij zdruZenega
dela in delovnih skupnosti ter stanovanjskih skupnosti
pri uveljavljanju obvezne lastne udelezbe za reSitev
stanovanjskega vpradanja uposteva zlasti naslednje
osnove in merila:

- vrednost stanovanija,

— socialno ekonomski poloZaj delavca in njegove
druZine,

- zdravstveno stanje delavca in njegove druZine.

UdeleZenci si bodo prizadevali, da se v samouprav-
nih splodnih aktih temeljnih organizacij zdruZzénega
dela in delovnih skupnostih ter stanovanjskih skupno-
stih uveljavi oprostitev placila lastne udeleZbe za tiste
delavce, ki se preselijo v manjSe oziroma manj vredno
stanovanje ter za delavce, katerih skupni osebni doho-
dek na druZinskega ¢lana ne presega 20% povpreé-
nega osebnega dohodka v SRS.

11. &len
UdeleZenci se zavezujejo, da bodo uveljavili vi§ino
lastne udeleZzbe glede na povpreéni meseéni dohodek
na druZinskega ¢lana gospodinjstva v letu pred vseli-
tvijo v druzbeno stanovanije.
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V osnovo za izraéun dohodka naj se Stejejo vsi do-
kazljivi dohodki, ki po veljavnih predpisih predstavijajo
osnovo za obdavéitev skupnega dohodka ob&anov. V

ih primerih, zlasti ko se ocenjuje, da druzina
Zivi v tezjih razmerah se pred dologitvijo viSine lastne
udelezbe pridobi mnenje Centra za socialno delo; na
njihov prediog pa je mozna tudi popolna oprostitev
lastne udeleZbe v izredno teZkih socialnih primerih (na
primer: upravi¢enost do stalne druzbene denarne po-
moéi, dolgotrajna teZja bolezen in drugi izjemno pove-
&ani izdatki druZine,-vezani na zadovoljevanje osnov-
nih Zivljenjskih pogojev).

12. élen

UdeleZenci se bodo zavzemali, da todo konkretno
visino in pogoje lastne udeleZbe ter rok vracila oprede-
lili delavci v temeljnih organizacijah zdruzenega dela in
delovnih skupnostih v svojih samoupravnih splo$nih
aktih skladno s samoupravnim sporazumom o temeljih
plana stanovanjske skupnosti. .
Udelezenci si bodo prizadevali, da bodo delavci v te-
meljnih organizacijah zdruZenega dela in delovnih
skupnostih vnesli v samoupravne splodne akte dolo-
&ilo, da se lastna udeleZba plata pred vselitvijo ozi-
roma preselitvijo, vrne pa po 10 letih v enkratnem
znesku s 3% obrestno mero, posojila za lastno ude-
lezbo pa naj bi banka odobrila za dobo najvet 5 let.

13. &len
UdeleZenci se bodo zavzemali, da bodo pri dodelitvi
druZzbenega stanovanja delavci v temeljnih organizaci-
jah zdruZenega dela in delovnhi skupnostih upostevali
naslednjo minimalno viino lastne udeleZbe:

skupni povpreéni udeleZbe ob&ana na nabavno
meseéni dohodek na vrednost stanovanja
druzinskega ¢lana
izraZen v odstotku na
povpreéni mesecni ;
osebni dohodek v SRS’ |
v preteklem letu
ZadruZine zdvemain
ve& &lani % za samske obéane % %
. do 20 do 35 1
nad 20 do 25 nad 35do 40 2
nad 25 do 30 nad 40 do 45 3
nad 30do 35 nad 45 do 50 4
nad 35do 40 nad 50 do 55 5
nad 40 do 45 nad 55 do 60 6
nad 45 do 50 nad 60 do 65 F
nad 50 do 55 nad 65do 70 8
nad 55 do 60 nad 70 do 75 9
nad 60 do 85 nad 75 do 80 10
nad 65do 70 nad 80 do 85 11
nad 70do 75 nad 85 do 90 12
nad 75 do 80 nad 90 do 95 13
nad B0 do 85 nad 95 do 100 14
nad 85do 90 nad 100 do 105 16
nad 90 do 95 nad 105do 110 18
nad 95 do 100 nad 110do 115 20
nad 100 nad 115
14. &len

UdeleZenci se dogovorijo, da bodo imetniki stano-
vanjske pravice na druZzbenem stanovanju vplacali de-
narna sredstva lastne udeleZbe v sklad skupne porabe
temeljne organizacij zdruZzenega dela ali delovne skup-
nosti, ki jim je stanovanje dodelila, imetniki stanovanj-
ske pravice na stanovanju, zgrajenem iz sredstev.soli-

darnosti in iz sredstev Skupnosti pokojninskega in
invalidskega zavarovnja v SR Sloveniji ter na stanova-
nju, nad katerim ima razpolagalno pravico stanovanj-
ska skupnost, pa bodo vpla¢ali denarna sredstva lastne
udelezbe na poseben raéun sredstev solidarnosti sta-
novanjske skupnosti. Ta natela se smiselno uporab-
ljajo tudi v vseh drugih primerih, ko se zahteva lastna
udeleZba.

Lastna udeleZba - se bo vracala iz skladov skupne
porabe temeljne organizacije zdruZzenega dela oziroma
delovne skupnosti in iz zdruZenih sredstev solidarnosti
pri stanovanjski skupnosti.

. 15. élen

udelezenci se bodo zavzemali, da bodo delavci v
temeljnih organizacijah zdruzenega dela in delovnih
.skupnostih pri sprejemanju samoupravnih splodnih ak-
tov uveljavili moZnost, da bodo obéani in druZine v
tezkem gmotnem poloZaju in tiste miade druZine (za
mlado druZino se Steje druZina, ki-ima vsaj enega
otroka in v kateri nobeden od star§ev nima ve¢ kot 30
let), ki na podlagi dogovorjenih kriterijev ne morejo
placéati lastne udeleZbe pred vselitvijo, vplacale lastno
udeleZbo po vselitvi v stanovanje, s tem, da se zaveZejo
namensko varéevati pri banki za lastno udelezbo, za
kar naj bi dovolili tudi administrativno prepoved na
-osebni dohodek. s

V primerih iz prejSnjega odstavka naj se viina lastn
udeleZbe doloé&i v znesku in po kriterijih, ki veljajo na
dan, ko nastopi pogoj vplacila lastne udeleZbe.

VI. STANOVANJSKI STANDARDI

3 16. élen

UdeleZenci si bodo prizadevali, da se v samouprav-
nih splodnih aktih temeljnih organizacij zdruZzenega
dela in delovnih skupnosti, stanovanjskih skupnostih
in bank ter pri oblikovanju samoupravnih sporazumov
o temeljin planov stanovanjske skupnosti uveljavijo
stanovanjski standardi, ki bodo temeljili na stvarnih
materialnih moZnostih zdruZenega de'a.

17. &élen

UdeleZenci dogovora se bodo zavzemali, da bodo
delavci v temeljnih organizacijah zdruZenega dela in_
delovnih skupnostih ter stanovanjski skupnosti upo-
tevali pri dodeljevanju druzbenih stanovanj naslednje

standarde, ki ne bodo presegli naslednjih normativov:
Stevilo druZinskih élanov Stanovanjska
povr!irr;‘g

32
45
58
70

Pri tem se bodo udeleZenci zavzemali, da se bodo
dodeljevala druzbena stanovanja znotraj teh normati-
vov, razen v izjemnih primerih, ko razmere v druZini
narekujejo odstopanje od gornjih normativov (tri gene-
racije v druini, bolezen, ki terja trajno nego in po-
dobno).

Za vsakega nadaljnjega druZinskega ¢lana se stano-
vanjska povrsina lahko poveéa najve¢ do 15 m?

HLN -

18. élen
Udelezenci dogovora se bodo zavzemali, da bodo
temeljne organizacije zdruZzenega dela, delovne skup-
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nosti, stanovanjske skupnosti in banke kreditirale v
viSini povpreéne vrednosti stanovanja v obéini samo
do 90 m?, upo$tevaje omejitve po 31. &lenu tega druz-
benega dogovora.

19. &len
Stanovanjske skupnosti bodo v skladu z druzbenim
dogovorom o oblikovanju cen v stanovanijski gradnji v
SR Sloveniji najmanj enkrat letno dologale ceno m?
stanovanja v individualni gradnji, ki se uposteva za
izraéur: predraéunske vrednosti pri dodelitvi posojil.

VIi. OSNOVE IN MERILA ZA DODELJEVANJE
DRUZBENIH STANOVANJ IN STANOVANJSKIH
POSOJIL 1Z STANOVANJSKIH SREDSTEV

20. élen

UdeleZenci si bodo prizadevali, da se v samouprav-
nih sploSnih aktih temeljnih organizacij zdruzenega
dela in delovnih skupnosti pri kreditiranju stanovanj-
ske gradnje iz stanovanjskih sredstev uveljavi za dode-
ljevanje druzbenih stanovanj in stanovanjskih posojil
zlasti naslednje v obé&ini poenotne osnove in merila:

- ocena stanovanjskih razmer, v katerih Zivi delavec
in njegova druzina;

— socialni in materialni poloZaj delavca in njegove
druZine;

- delovni prispevek;

-~ skupna in posebna delovna doba delavca;

- zdravstveno stanje delavca in njegove druZine;

- udelezba v NOV.

UdeleZenci si bodo prizadevali, da bodo delavci v
samoupravnih splosnih aktih temeljnih organizacij
zdruzenega dela in delovnih skupnostih posebej
vzpodbujali skupno re$evanje stanovanjskih vprasanj
druinskih €lanov, zaposlenih v razliénih temeljnih or-
ganizacijah zdruZenega dela in delovnih skupnostih,
opredelili v samoupravnih splodnih aktih, kako bodo
vzpodbujali mlade delavce za namensko varéevanje za
redevanje svojih stanovanjskih vprasanj ter opredelili
tudi kadrovske potrebe in posmezne profile kadrov, ki
bodo imeli pravico pridobivati stanovanja izven kriteri-
jev iz prejSnjega odstavka ter s srednjeroénimi in let-
nimi plani predvideli potrebna sredstva gistega do-
hodka in konkretne pogoje za prodobivanje stanovanj.

Viil. OSNOVE IN MERILA ZA DODELJEVANJE
SOLIDARNOSTNIH STANOVANJ

21. &len

Stanovanjske skupnosti bodo pri dodeljevanju soli-
darnostnih stanovanj uveljavile zlasti naslednje osnove
in merila:

- oceno stanovanjskih razmer, v katerih Zivi obéan
in njegova druzina, kot prevladujoé kriterij;

—~ socialni in materialni poloZaj ob&ana in njegove
druzine;

- skupni dohodek obéana in njegove druZine, upo-
Stevajoé, da viSina skupnega dohodka na ¢lana gospo-
dinjstva povpre¢no meseéno ne bi smela presegati
mejnega zneska. Pri tem je mejni znesek (minimalni
Zivijenjski strosek), znesek, ki ga po enotno dogovor-
jeni metodologiji ugotovijo v obé&inskih skupnostih so-
cialnega varstva na osnovi elementov, usklajenih v
Skupnosti socialnega varstva Slovenije.

Mnenje o socialno ekonomskem poloZaju ob&ana
dajejo centri za socialno delo.

Stanovanijske skupnosti bodo pri reSevanju stano-
vanjskih vpradanj upokojencev upostevale naéela, da
upokojenci in invalidi lahko pridobijo solidarnostno
stanovanije, ¢e izpolnjujejo v Skupnosti socialnega var-
stva Slovenije dogovorjene pogoje in merila za pridobi-
tev solidarnostnega stanovanje, omejitve glede visine
dohodka pa ne veljajo za upokojence, invalide in borce
NOV, ki pridobivajo stanovanja iz sredstev Skupnosti
pokojninskega in invalidskega zavarovanja v SR Slove-
niji, namenjenih za stanovanjsko gradnjo.

Stanovanjske skupnosti bodo pri reSevanju stano-
vanjskih vprasanj miadih druzin upo&tevale nagelo, da
mlade druzine, zlasti tiste z ve&jim Stevilom otrok in ki
Zivijo v tezkem gmotnem poloZaju, lahko pridobijo
solidarnostno stanovanje, ¢e izpolnjujejo v Skupnosti
socialnega varstva Slovenije dogovorjene pogoje in
merila za pridobitev solidarnostnega stanovanja.

IX. OSNOVE IN MERILA ZA DELNO
NADOMESCANJE STANARIN

; 22. &len

Stanovanjske skupnosti bodo pri odobravanju delne
nadomestitve stanarine upostevale, da je imetnik sta-
novanjske pravice v skladu z dolo¢bami zakona o sta-
novanjskem gospodarstvu upravi¢en do delne nado-
mestitve stanarine v skladu z merili, dolo¢enimi v sa-
moupravnem sporazumu o temeljih plana in drugih
splodnih aktih stanovanjske skupnosti upeStevaje
skupni dohodek ob&ana in njegove druZine, ki naj ne
presega na ¢lana gospodinjstva meseéno mejnega
zneska ter da imetnik stanovanjske pravice v nobenem
primeru ni upraviéen do delne nadomestitve stanarine
v naslednjih primerih:

- ¢e oddaja stanovanje ali del stanovanja v podna-
jem;

- &e uporablja stanovanje ali del stanovanja za po-
slovne prostore ali obrtno dejavnost;

- e je eden od druzinskih €lanov lastnik vseljivega
stanovanja, vseljive stanovanjske hige ali vikenda;

- &e zaseda nadstandardno stanovanje glede na Ste-
vilo €lanov druZine in &e je odklonil ponudeno zame-
njavo za standardno stanovanje.

Podrobnej$e in morebitne dodatne kriterije, ki izklju-
¢ujejo pravico do delne nadomestitve stanarine, do-
lo¢a pravilnik stanovanjske skupnosti o delnem nado-
meséanju stanarine.

23. ¢len

Stanovanjske skupnosti bodo po poprejénji uskladi-
tvi v Skupnosti socialnega varstva pri odobravanju
delne nadomestitve stanarine upo3tevale tudi, da se ta
pravica lahko priznava tudi obéanu ali druZini, ki ne
izpolnjuje kriterijev glede dohodka, Zivi pa v tezkem
gmotnem poloZaju (na primer: bolezen, invalidnost,
otroci z motnjami v telesnem ali dusevnem razvoju,
druge tezZje obremenitve druzine, ki so tudi material-
nega znacaja) oziroma pravica zavrne ob&anu ali dru-
Zini, ki formalno izpolnjuje pogoje za delno nadomesti-
tev stanarine, Zivi pa v izredno dobrem gmotnem polo-
Zaju.

X. NADOMESCANJE IN PRENOVA DRUZBENIH
STANOVANJ IN STANOVANJSKIH HIS

24, &len
Udelezenci si bodo prizadevali, da bodo delavci v
temeljnih organizacijah zdruzenega dela in delovnih

skupnostih namenili za ndome&&anje in prenovo druz-
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benih stanovanj in stanovanjskih hi$ tudi del sredstev
Cistega dohodka.

UdeleZenci.se dogovorijo, da se lahko v prenovo
vkljuéujejo tudi ob&ani z lastnimi sredstvi.

25. &len

UdeleZenci si bodo prizadevali, da naj se pri vlaga-
njih v prenovo upositeva na&élo smotrnosti, ki dovoljuje
porabo sredstev za taka dela le takrat, ko se prenov-
ljene ali nadomeséene stanovanijske povrsine pridobijo
s sredstvi, ki niso visja od sredstev za novogradnijo ter
da se pri obnovitvenih ali prenovitvenih delih na objek-
tih, ki so del kulturnozgodovinske dedis¢ine stanovanj-
ska sredstva porabljajo le do viSine cene za ustrezno
novo stanovanjsko povrsino, medtem ko se preostala
sredsta zagotavijajo iz drugih virov, kot so:

— sredstva imetnikov pravice uporave na stanovanj-
skih in poslovnih stavbah v druZbeni lastnini,

— sredstva imetnikov stanovanjske pravice na stano-
vanjih in najemnih poslovnih prostorov v lasti ob&anov,

— sredstva lastnikov stanovanj in poslovnih prosto-
rovl

— namensko zdruZena sredstva temeljnih organizacij
mmga dela in delovnih skupnosti iz &istaga do-

- sredstva nadomestila za uporabo stavbnega zemlji-
§&a za prenovo komunalnih naprav,

— sredstva kulturne skupnosti,

— sredstva druzbenopolitiéne skupnosti,

- sredstva drugih zainteresiranih samoupravnih or-
ganizacij in skupnosti.

XI. ZAMENJAVA STANOVANJ

: 26. &len

Stanovanjske skupnosti bodo v okviru svojih pristoj-
nosti redevale stanovanjska vprasanja z zamenjavo sta-
novanj v vseh primerih, ko je to mogoce. Zlasti.bodo
vzpodbujala in zagotavijale moZnosti zamenjave vecjih
stanovanj, ki so neracionalno izkorid¢ena z ustreznimi
funkcionalnimi manjSimi stanovanii.

UdeleZenci si bodo prizadevali, da bodo delavci v
temeljnih organizacijah zdruZenega dela in delovnih
skupnostih sprejeli kriterije, ki bodo vzpodbujali zame-
njave in racionalno uporabo stanovanij.

Stanovanjske skupnosti bodo v okviru svojih srokov-
nih sluZb zagotovile strokovna opravila, povezana z
zamenjavo stanovanj, zlasti pa vzpostavile ustrezno
informativno sluzbo.

XIl. NALOGE SPLOSNE LJUDSKE OBRAMBE IN
DRUZBENE SAMOZASCITE

1 27. ¢len
Udelezenca se bodo zavzemali, da bodo delavci v
temeljnih organizacijah zdruZenega dela in delovnih
skupnostih, pri oblikovanju planov s podroéja stano-
, vanjskega gospodarstva upostevali potrebe splodne
ljudske obrambe in civilne zas¢ite ter posebej skrbeli
za zagotavijanje sredstev za financiranje zaklonis¢ v
stanovanjskih hiSah oziroma stanovanjskih soseskah.

Xlll. STANOVANJSKO KREDITIRANJE IN EVIDENCA
STANOVANJSKIH POSOJIL

28. clen
UdeleZenci druZbenega dogovora soglasajo, da se
za kreditiranje stanovanjskega in komunalnega gospo-

darstva namenja del dinarskih sredstev obcanov v ban-
kah in to najmanj v viSini 20%.

UdeleZenci druzbenega dogovora tudi soglasajo, da
se razlika med obrestno mero za dolgoroéne kredite in
med ceno teh sredstev pokriva solidarnostno na raéun
celotnega banénega poslovanja.

29. élen

Udeleioncl se bodo zavzamali, da bodo delavci v
temeljnih organizacijah zdruZenega dela in delovnih
skupnostih, stanovanjskih skupnostih ter var¢evalci v
bankah uveljavili kot enotne osnove in merila za stano-
vanjsko kreditiranje zlasti:

— najdaljSo dobo vradanja posojila 20 let,

— najnizjo obrestno mero 4 %,

— najkrajSo dobo varéevanja 24 mesecev.

UdaleZenci se bodo zavzamali, da se bodo delavci v
temeljnih organizacijah zdruZenega dela in delovnih
skupnostih, stanovanjskih skupnostih in varéevalci v
bankah odloéili za prilagajanje dobe vracanja posojil
upostevaje spremenjene ekonomske razmere posojilo-
jemalcev, ob tem pa Se posebej za ugodnajSo pogoje
posojilojemalcem iz vrst mladih druZin pri zac¢etku od-
plagevanja posojil, vendar ob upoStevanju, da skupne
meseéne anuitete za stanovanjsko enoto ne morejo biti

‘nizje kot stanarina za odgovarjajote stanovanje. Pri

tem naj bi se tudi upostevalo, da imajo ob enakih
pogojih prednost pri dodelitvi posojila tisti, ki ga bodo
uporabljali za kvalitetnej$e izvedbe toplotnih izolac1j
pri stanovanjski gradnji in Se zlasti pri prenovi starih
stanovanjskih hi$ in uvajanju racionalnih sistemov
ogrevanja.

Vsa stanovanjska posojila so namenska in se dajejo
le na podlagi investicijsko-tehniéne dokumentacije ter
porabljajo dokumentarno.

; 30. ¢len
Temeljne banke oziroma poslovne enote temeljnih
bank bodo s pravilnikom banke o kreditiranju stano-
vanjske graditve dolocile, kolikSen del privaréevanega
zneska se ob izteku varéevalne dobe lahko izplata
varéevalcu v gotovini.

31. élen r

UdeleZzenci si bodo prizadevali, da bo pri nakupu
etaZznega ter zadruZnega etaznega stanovanja maksi-
malna vsota kreditov 80%, pri zadruZni stanovanijski
gradniji 75%, pri gradniji individualne druZinske stano-
vanjske hiSe v zasebni lasti pa 60% od predradunske
vrednosti oziroma konéne cene po kupoprodajni po-
godbi, upostevaje standardno stanovanjsko povrsino.

Pri blokovni zadruZni gradnji naj bi veljala enaka
maksimalna vsota posojil kot pri nakupu etaznega sta-
novanja; pri prenovi pa najve¢ 80% vrednosti.

32. élen
Udelezenci druzbenega dogovora so sporazumni, da
se pri temeljnih bankah vzpostavi enotna evidenca
vseh stanovanjskih posojil obéanov po stanovanjskih
oziroma stanovanjskih hisah.

Pri tem se bodo zavzemali, da naj se za zagotovitev
edidence iz prejSnjega odstavka obvezno priloZi grad-
beno dovoljenje, gradbena prijava, kupoprodajna po-
godba in evidencni list, v katerega naj vsak posojiloda-
jalec vpise odobreno posojilo.
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XIV. ORGANIZIRANJE TEMELJNIH
STANOVANJSKO KOMUNALNIH BANK OZIROMA
POSLOVNIH ENOT ZA KREDITIRANJE
STANOVANJSKEGA IN KOMUNALNEGA
GOSPODARSTVA V TEMELJNIH BANKAH

33. Clen

UdeleZenci si bodo prizadevali, da se za kreditiranje
stanovanjskega in komunalnega gospodarstva in
opravljanje finanénih poslov vseh dejavnikov na po-
droéju stanovanjskega in komunalnega gospodarstva
ustanovijo po podpisu tega druZbenega dogovora te-
meljne stanovanjske komunaine banke oziroma po-
slovne enote temeljne banke za kreditiranje stanovanj-
skega in komunalnega gospodarstva.

34, élen

Temeljne stanovanjsko komunalne banke, oziroma '

poslovne enote temeljnih bank sklepajo s stanovanj-
skimi skupnostmi samoupravne sporazume o zdruZe-
vanju sredstey za dolo¢en namen v skladu s samou-
pravnim sporazumom o temeljih plana stanovanjske
skupnosti.

35. élen
Temeljne stanovanjske komunalne banke in po-
slovne enote temeljnih bank bodo opravijale in razvi-
jale vse druge banéne dejavnosti, ki so v zvezi z zbira-
njem in pospesevanjem zbiranja sredstev za stanovanj-
sko in komunalno gopodarstvo.

1

XV. VIRI SREDSTEV IN NAMENI KREDITIRANJA
TEMELJNIH STANOVANJSKO KOMUNALNIH BANK
OZIROMA POSLOVNIH ENOT TEMELJNIH BANK ZA
KREDITIRANJE STANOVANJSKEGA IN
:E:klrﬂhLNEGA GOSPODARSTVA V TEMELJNIH

36.¢len

- Temeljne stanovanjsko komunalne banke oziroma
poslovne enote temeljnih bank bodo uporabljale kot

dolgoroéne vire sredstev za kreditiranje:

~ privaréevana sredstva ob&anov na podlagi namen-
skega stanovanjskega varéevanja;

~ dolgoroéne depozite obéanov za pridobitev stano-
vanjskega posojila;

- dolgoroéne depozite temeljnih organizacij zdruZe-
nega dela in delovnih skupnosti za pridotitev stano-
vanjskih posoijil;

— del dinarskih sredstev ob&anov v bankah;

. -kdolgorocna posojila Narodne banke in drugih
ank;

- dele skladov bank;

- druga namenska dolgoroé&na sredstva.

37. ¢len

Temeljne stanovanjske komunalne banke oziroma
poslovne enote temeljnih bank bodo uporabljale kot
kratkoroéne vire sredstev za kreditiranje;

— vpogledna sredstva druzbeno-pravnih oseb na ra-
€un stanovanjskega dela sklada skupne porabe;

- vpogledna sredstva skupnosti stanovalcev ter vpo-
gledna sredstva stanovanjskih skupnosti;

~ vpogledna sredstva komunalnih organizacij zdru-
Zenega dela, temeljnih organizacij zdruZenega dela za
vzdrzevanje stanovanjskega sklada ter izvajalcev sta-
novanjske gradnje;

- vpogledna sredstva druZbeno-pravnih oseb, ki
zdruZujejo svoja sredstva za kreditiranje kratkoro€nih
in dolgoroénih potreb stanovanjskega in komunalnega
gospodarstva; 4

-~ sredstva samoprispevka, namenjena za komu-
nalno infrastrukturo;

-~ namenska kratkoro&na-posojila Narodne banke in
drugih bank;

~ druga namenska kratkoro&na sredstva.

38. &len

Dolgoroéno kreditiranje stanovanjskega gospodar-
stva naj obsega: y

— kreditiranje druzbeno-pravnih oseb in delovnih
skupnosti ter ob&anov za pridobivanje in komunalno
urejanje stavbnih zemlji$¢ ter gradnjo, nakup in pre-
novo stanovanj in stanovanjskih his;

— kreditiranje ob¢anov za placilo lastne udelezbe za *
pridobitev druzbenega stanovanja;

— kreditiranje izgradnje samskih domov;

— kreditiranje komunainih organizacij zdruZenega
dela oziroma komunalnih in stavbno-zemljiskih skup-
nosti za gradnjo objektov in naprav individualne in
kolektivne komunalne rabe.

39. &len

Kratkoro&no kreditiranje naj obsega:

— kratkoroéno kreditiranje investitorjev druZbeno
usmerjene stanovanjske gradnje;

- premostiveno kreditiranje obéanov — varevalcev;

— kratkoroéno kreditiranje stanovanjske skupnosti
za pridobivanje vse izvedbene dokumentacije za sa-
moupravno organiziranje kupcev stanovanj, ki se zdru-
Zujejo v enoti stanovanjske skupnosti ali v stanovanjski
zadrugi, upostevajo tudi kreditiranje drugih stroskov,
ki bremenijo ceno stanovanja;

~ kratkoro¢no kreditiranje komunalnih organizacij
zdruzenega dela oziroma komunalnih skupnosti za
pregnoécanija razlike med dotokom investicijskih sred-
stev in dejansko vrednostjo opravljenih del;

— kratkoroéno kreditiranje komunalnih oziroma
stavbnozemljikih skupnosti, ki pridobivajo in urejajo
zemljiséa.

40. ¢len

Temeljne stanovanjsko komunalne banke oziroma
poslovne enote temeljnih bank za kreditiranje stano-
vanjskega in komunalnega gospodarstva si bodo pri-
zadevale v skladu z odlocitvami svojih élanic zbirati
tudi druga dolgoroéna in kraktoroéna sredstva in jih
uporabljali za dolgoroéno in kratkoroéno kreditiranje
svojih élanic, ki opravljajo svojo dejavnost dohod-
kovno in proizvodno vezano na podroéje stanovanj-
skega in komunalnega gospodarstva in ki dopolnjujejo
stanovanjska naselja s potrebnimi spremljajoCimi ob-
jekti in napravami, vkljuéno z zaklonis¢i.

XVI. FINANCIRANJE IZGRADNJE STANOVANJSKIH
NASELIJ IN INVESTITORSTVO STANOVANJSKE
GRADNJE

: 41. élen

UdeleZenci se bodo zavzemali uveljaviti v ob¢&inah
glede financiranja izgradnje stanovanjskih naselij in
investitorstva druZbeno usmerjene stanovanjske grad-
nje naslednja naéela:

- obéina naroéa in financira temeljno urbanisti¢no
dokumentacijo, kamor spada prostorski del druZbe-
nega plana obgine in druga temeljna urbanistiéna do-
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kumentacija ter skrbi za usklajen potek stanovanjske
gradnje;

— pristojni organ skupsc¢ine ubéme je predlagatelj
samoupravnega sporazuma o izgradnji stanovanj-
skega naselja oziroma stanovanjskih hi§ v druzbeno
usmerjeni stanovanjski gradnji, usklajenega s plani
temeljnih organizacij zdruzenega dela in delovnih
skupnosti, krajevnih skupnosti in samoupravnih intere-
snih skupnosti;

— stanovanjska skupnost skrbi za sprejem samou-

pravnega sporazuma o usklajevanju planov samou-
pravnih interesnih skupnosti, udeleZzencev izgradnje
stanovanjskega naselja in za pripravo izvedbene urba-
nistitne dokumentacije;
— komunalna oziroma stavbno-zemljiska skupnost
oziroma njena enota za urejanje stavbnih zemljis¢
skrbi za urejanje stavbnega zemljis¢a za izgradnjo sta-
novanjskega naselja oziroma stanovanjskih his ter za
lzgdbeno dokurnentacljo za komunalno urejanje zem-
lji

- izgradnja stanovanjske soseske se doloéi tudi v
dogovoru o temeljih druZbenega plana v ob¢ini;

— stanovanjska skupnost skrbi za pripravo ter zata-
sno zagotavlja sredstva investicijskega programa ter
sredstVa za idejne in glavne projekte stanovanjskega
naselja oziroma stanovanijskih his;

— Skupnost socialnega varstva Slovenije sprejema
kriterije in merila za projektiranje in graditev prilagoje-
nih stanovanj za ob¢ine s posebnimi potrebami;

~ stanovanjska skupnost oziroma enota stanovanj-
ske skupnosti skrbi, da se pri izgradnji stanovanjskega
naselja zagotovi organiziran vpliv pricakovalcev stano-
vanj na programiranje, projektiranje in izvedbo ter pro-
storske resitve;

- krajevna skupnost skrbi, da se pri izgradnji stano-
vanjskega naselja uposteva planske dokumente kra-
jevne skupnosti;

- vsaka samoupravna interesna skupnost, ki se
vkljuéuje v izgradnjo stanovanjskega naselja, zagotav-
lja sredstva za uresniéitev svojega programa;

— samoupravne interesne skupnosti ter zainteresi-
rane organizacije zdruZenega dela skrbijo za izdelavo
projektnih programov ter za izdelavo glavnih projektov
za spreml]a]oée objekte.

42. glen

UdeleZenci se bodo zavzemali, da se za pndobltev in
komunalno urejanje stavbnega zemljis¢a, potrebnega
za planirani obseg druzbeno usmerjene stanovanjske
gradnje, uporabljajo naslednja sredstva:

- sredstva temeljnih organizacij zdruzenega dela s
podroc¢ja komunale, PTT in elektrogospodarstva, na-
menjena za razsirjeno reprodukcijo;

— sredstva stavbno-zemljiskih skupnosti, oziroma
posebnih enot komunalnih skupnosti, namenjena za
komunalno urejanje stavbnega zemljiséa (nadomestilo
za uporabo stavbnega zemljiséa, renta);

— sredstva za razdiritev materialne osnove zdruze-
nega dela temeljnih organizacij zdruzenega dela, zdru-
Zena pri skupnosti oziroma enoti za urejanje stavbnih
zemljis¢; skladno s samoupravnimi sporazumi o teme-
ljih plana interesnih skupnosti oziroma njihovih enot;

- sredstva investitorjev stanovanjskih spremljajocih
in drugih objektov v stanovanjskem naselju kot soude-
leZba za plaéilo strodkov izgradnje komunalnih naprav;

~ del proraéunskih sredstev ob&ine, zbranih iz dav-
kov na nepremi¢nine, davkov od prometa nepremi&nin
in drugih podobnih virov;

— namenska sredstva samoprispevkov;

- namenska sredstva bank.

43. ¢len
UdeleZenci si bodo prizadevali, da bodo temeljne
organizacije zdruzenega dela in delovne skupnosti so-
éasno z zdruZevanjem sredstev za stanovanjsko grad-
njo po nacelih vzajemnosti in solidarnosti zdruzevale
tudi sredstva za urejanje stavbnega zemljiséa.

44. ¢len

Stanovanjska skupnost bo investitor stanovanjske
gradnje za sredstva, ki se bodo v njej zdruzevala na
podlagi samoupravnega sporazuma o temeljih plana
stanovanjske skupnosti.

Stanovanjska skupnost, oziroma drugi investitorji
stanovanjske gradnje bodo dologili pooblastenega
izvajalca investitorskih del.

UdeleZenci se bodo zavzemali, da bo pooblaiéeni
izvajalec investitorskih del v imenu in po pooblastilu
investitorjev opravljal zlasti naslednja dela:

— pripravil investicijski program;
— zagotovil investicijsko dokumentacijo;
- :}rwerll in organiziral ﬂnanbno usposobitev investi-
torjev;

postopek izbora in preverjanje usposobljeno-
sti Izvajalcav stanovanjske gradnje;
- opravljal finanéni in tehniéni nadzor stanovanjske
gradnje; :
— opravil finanéni in kvalitetni prevzem zgrajenih sta-
novanj in stanovanjskih his;
— zagotovil odpravo napak ob tehniénem prevzemu inv
¢asu garancijskega roka.

XVIl. POSEBNE NALOGE UDELEZENCEV

45. &len
Republiska konferenca SZDL Slovenije bo:

~ uskladila politiéno akcijo za uresnicevanje staliS&,
sklepov in priporoéil Skupséine SR Slovenije za nadalj-
nji razvoj samoupravnih druzbenoekonomskih odno-
sov v stanovanjskem gospodarstvu v zdruZzenem delu,
zakona o stanovanjskem gospodarstvu in tega druZbe-
nega dogovora; 7

— vodila in usklajevala politiéno akcijo in kadrovske
priprave za vzpostavitev zborov stanovalcev, hisnih
svetov, svetov za stanovanjsko dejavnost pri krajevnih
skupnostih ter delegacij za stanovanjsko skupnost.

46. ¢len

Zveza sindikatov Slovenije bo:

— spodbujala dejavnost organov sindikatov na vseh
ravneh za uveljavljanje samoupravnih druZbenoeko-
nomskih odnosov na podroéju stanovanjskega gospo-
darstva;

- spodbujala uveljavljanje samoupravnega druzbenega
planiranja, usklajevanje planov, dohodkovno povezo-
vanje, racionalnej§o gradnjo in gospodarjenje ter ure-
sni¢evanje nalog sploéne obrambe in druzbene samo-
zascite;

— usmerijala ¢lane sindikata v temeljnih organizaci ijah
zdruZenega dela in delovnih skupnostih in na podroéju
samostojnega osebnega dela pri uveljavljanju sistema
vzajemnosti ter solidarnosti, zagotavijanju lastne ude-
le2be za prodobitev stanovanja ter uveljavijanju eko-
nomske stanarine;

— sodelovala pri oblikovanju stanovanjskih standar-
dov;

— sodelovala pri sprejemaniju kriterijev za delno na-
domestanije stanarin ter kriterijev za dodeljevanje soli-
darnostnih stanovanj;

— sodelovala pri uveljavljanju sistema samouprav-
nega sporazumevanja o cenah stanovanjske gradnje v
SR Sloveniji;
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- sodelovala z Zvezo stanovanjskih skupnosti Slove-
nije pri okvirnem opredeljevanju pogojev in meril za
resevanje stanovanjskih vpradanj na naéelih vzajemno-
sti in solidarnosti;

- se zavzemala za izvajanje dologil druzbenega do-
govora o uresnitevanju standardov za zagotavijanje
Zivljenjskih in kulturnih potreb delavcev;

— sodelovala pri izdelavi programa raziskav in studij
na podroéju stanovanjskega gospodarstva.

! 47. &len

Republiska konferenca Zveze socialistiéne mladine
Slovenije bo:
. — spodbujala dejavnost organizacij Zveze sociali-

sti(:m miadine Slovenije v zdruzenem delu pri uveljav-
ljanju samoupravnih druZbenoekonomskih odnosov
na podrocju stanovanjskega gospodarstva;

~ usmerjala dejavnost organizacij Zveze socialisticne
miadine Slovenije v zdruZzenem delu pri uveljavijanju
sistema vzajemnosti in solidarnosti na podroéju stano-
vanjskega gospodarstva, 3e posebej pri oblikovanju
pogojev in mﬂlzamhvmjem}ﬂdhvpmém]
miadih druZin;

~ usmerjala dejavnost Zveze sociaﬁalém miadine
Slovenije pri oblikovanju samoupravnih splo&nih aktov
v temeljnih organizacijah zdruZenega deta in delovnih
skunostih s poudarkom na opredelitev tak3nih pogojev
in meril, ki bodo omogodili prioritetno reSevanje stano-
vanjskih vprasanj tistih delavcev, ki Zive v teZjih stano-
vanjskih ~ socialnih razmerah, ob éemer bo dan pose-
ben poudarek uveljavijanju sistema vzajemnaosti, soli-
dﬂmﬁamn.j in lastne udelezbe pri reSevanju stanovanjskih
vp y

- sodelovala pri oblikovanju, sprejemanju in sprem-
ljanju izvajanja programa gradnje in sanacije domov za
ugence in Studente v srednjeroénem obdobju
1981-1985;

~ sodelovala pri obllkovaniu standardov za gradnjo

domov za ugence in

- sodelovala pri oblikovanju kriterijev za pridobitev
solidarnostnega stanovanja.

48. &len
Izvrénl svet Skupséine SR Slovenije bo:

- spremljal uveljavijanje samoupraynega druZbe-
nega planiranja ter usklajevanje planov stanovanjske
gradnje v SR Sloveniji; .

- spremijal in pospeSeval razvoj industrializacije ter
racionalizacije stanovanjske gradnje;

- spremljal izvajanje sistemskih resitev na podroéju
financiranja stanovanjske gradnije;

- v mejah svojih pristojnosti predlagal Skup&&ini SR
Slovenije ukrepe za nadaljnji razvoj stanavanjskega
gospodarstva in izdajal predpise za njihovo izvrSeva-
nje; 2 ;

- spremiljal izvajanje plana stanovanjske gradnje v
SR Sloveniji;

- sodeloval pri uveljavijanju sistema samoupravnega
sporazumevanja o cenah stanovanjske gradnje v SR
Sloveniji;

- sodeloval pri izdelavi programa raziskav in $tudij
na podroéju stanovanjske gradnje

49, &len

Gospodarska zbornica Slovenije, Medobginske go-

spodarske zbornice, Splosno zdruZenje komunalnega
in stanovanjskega gospodarstva Slovenije, Splo3dno
zdruZenje gradbenistva in IGM Slovenije, Splo3dno
zdruZenje drobnega gospodarstva Slovenije bodo:

— spodbujali uveljavljanje druzbenega in samouprav-
nega planiranja ter dohodkovne odnose med dejavniki
na podrogju stanovanjskega gospodarstva;

- sodelovali pri oblikovanju in ustanavijanju poslov-
nih skupnosti in drugih skupnosti zdruZenega dela za
medsebojno plansko in poslovno sodelovanie pri iz-
gradnji in vzdrZevanju stanovanjskih naselij;
do-;aodelovali pri oblikovanju stanovanjskih standa!

- sodelovali pri izdelavi programa raziskav in Studij

::I ipodroéju izgradnje stanovanj in stanovanjskih na-
1

Medobéinske gospodarske zbornice, Splodno zdru-
Z2enje komunalnega in stanovanjskega gospodarstva
Slovenije, Splodno zdruZenje gradbenistva in IGM Slo-
venije Sploéno zdruZenje drobnega goepodarstva Slo-

sodelovali pri uveljavijanju sistema samouprav-

gegn s(}?mzumevan]a o genah stanovanjske gradnje v

loveni

- spodbujali uveljavljanje sistema samoupravnega
sporazumevanja in druZzbenega dogovarjanja o usmer-
jeni stanovanjski gradnji ter. o cenah stanovanjske
gradnje;

- scfdolovali pri uveljavljanju racionalizacijskih ukre-
pov na podroéju stanovanjske gradnje;

— pospesevali razvoj obrtnih in servisnih dejavnosti
potlj'ebnlh za gradnjo, prenovo in vzdrzevanje stano-
vanj. .

50. &len .

Zveza stanovanjskih skupnosti Slovenije bo:

~ sodelovala pri pripravi in usklajevanju srednjeroé-
nega plana stanovanjske gradnje v SR Sloveniji;

~sodelovala pri preobrazbi samoupravne organizira-
nosti stanovanjskih skupnosti kot mesta usklajevanja
interesov uporabnikov in izvajalcev;

- sodelovala pri uveljavljanju sistema vzajemnosti ter
solidarnosti v stanovanjskih skupnostih;

-~ sodelovala pri sprejemanju kriterijev za delno na-
domesE&anje stanarin ter kriterijev za dodeljevanje soli-
darnaostnih stanovanj; ;

— sodelovala pri uveljavljanju sistema samouprav-
nega sporazumevanja o cenah stanovanjske gradnje v
SR Sloveniji;

- pripravila in sprejela program raziskav in $tudij na
podrnéju stanovanjskega gospodarstva. :

51. élen

Zveza komunalnih skupnosti Slovem;e bo:

— sodelovala pri pripravi in usklajevanju srednjeroc-
nega plana stanovanjske gradnje v SR Sloveniji;

- sodelovala pri dograjevanju in uresnievanju si-
stema komunalnega in zemljiSkega gospodarstva, si-
stema financiranja, pridobivanja in komunalnega
opremljanja stavbnih zemljis¢.

- sodelovala pri dograjevanju sistema financiranja
komunalnega gospodarstva;

pripravila metodologijo vrednotenja in ugotavijanja
cen pri komunalnem opremljanju stavbnih zemljis¢;

— sodelovala pri uveljavlijanju sistema samouprav-

nega sporazumevanja o cenah stanovanjske gradnje v
SFI Sloveniji;

- sodelovala pri izdelavi programa raziskav in Studij
na podro¢ju komunalnega in stanovanjskega gospo-
darstva.

52. élen
Skupnost socialnega varstva Slovenije bo:
— usklajevala in spodbujala izvajanje socialno var-
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stvenih ukrepov kot bistvene sestavine samoupravnih
druZzbenoekonomskih odnosov v stanovanjskem go-
spodarstvu:

— doloéale elemente, ki so osnova za izratun maj-
nega zneska (dogovorjenih minimainih Zivijenjskih
strodkov) kot podlage za doloéitev upraviéenosti do
solidarnostnega stanovanja oziroma delnega nadome-
stila stanarine;

— pripravila metodologijo za izraéun viSine mejnega
zneska;

— uskladila kriterije za projektiranje in graditev prila-
gojenih stanovanj ob&anov s posebnimi potrebami ter
standarde za gradnjo domov za upokojence;

- sodelovala pri uveljavijanju sistema vzajemnosti tbr
sodlidarnosti v stanovanjskem gospodarstvu;

- sodelovala pri oblikovanju osnov in meril za deino
nadomestitev stanarine, pri oblikovanju minimalnih
standardov za stanovanja, namenjena delavcem z niz-
jimi dohodki, borcem, invalidom in upokojencem,;

— sodelovala pri oblikovanju kriterijev za pridobitev
stanovanj, zgrajenih s sredstvi solidarnosti.

53. élen

Sk pokojninskega in invalidskega zavarova-
nja v SR Sloveniji bo:

— sodelovala pri ugotavijanju potreb in ﬁnanciran]u
izgradrl]e domov za upokojence;

U se dogovarjala s stanovanjskimi skupnostmi o po-
rabi sredstev za gradnjo stanovanj in za uéinkovito
mdov je stanovanjskih vprasanj upokojencev in inva-
li

- sodelovala s Skupnostjo socialnega varstva Slove-
nije pri oblikovanju kriterijev, ki se nanasajo na re3eva-
nje stanovansjih vpradanj upokojencev in invalidov.

54. élen
Skupnost socialnega skrbstva Slovenije bo:
— sodelovala pri uveljavijanju sistema vzajemnosti in
solidarnosti v stanovanjskem tvu;

— sodelovala pri oblikovanju standardov in norma‘ti-

vov domov za upokojence.

55. ¢len

Skupécine obéin v SR Sloveniji, Skups¢ina mesta
Ljubljane in Skup&éina obalne skupnosti bodo:

— skrbele za izdelavo in sprejemanje urbanistiéne
dokumentacije v skladu z druZzbenim planom obéine;

— sodelovale pri uveljavijanju druzbeno usmerjene
stanovanjske gradnje ter Industriatizaci]e in racionali-
zacije stanovanjske gradnje;

— s svojimi ukrepi podpirale druzbeno usmerjeno
zadruZno gradnjo;

— zagotavljale pogoje za razvoj obrtnih in servisnih
dejavnosti, potrebnih pri prenovi in vzdrZevanju stano-
vanjskega sklada;

— spremljale izvajanje planov stanovanjske gradnje;

-~ zagotavljale v mejah svojih pristojnosti davéne
olajSave pri zamenjavi in nakupu stanovanj;

— usmerjale v svojih planskih aktih del sredstev pre-

" bivalstva za kreditiranje stanovanjskega in komunal-

nega gospodarstva;

— zagotovile pridobivanje stavbnih zemlji$¢ na pod-
lagi plana samoupravne komunaine interesne skupno-
sti oziroma njene enote.

56. &len
Obéinske skupnosti socialnega varstva bodo:
— usklajevale minimalne standarde za stanovanja,
zgrajena s sredstvi solidarnosti;

- doloéale mejne zneske na osnovi elementov, uskla-
jenih v Skupnosti socialnega varstva za dologitev upra-
vicenosti do solidarnostnega stanovanja oziroma del-
nega nadomestila stanarine;

- sodelovale pri uveljavijanju sistema vzajemnosti ter
solidarnosti v temeljnih organizacijah zdruzénega dela
in delovnih skupnostih ter pri zagotavljanju lastne ude-
lezbe za pridobitev druZbenega stanovanja in uveljav-
ljanju ekonomske stanarine;

- sodelovale pri pripravi samoupravnih splosnih ak-
tov stanovanjske skupnosti za dodeljevanje stanovanij,
zgrajenih s sredstvi solidarnosti;

- sodelovale pri projektiranju in gradnji prilagojenih
stanovanj za ob&ane s posebnimi potrebami.

57. &len

Ob¢inske skupnosti socialnega skrbstva bodo:

— sodelovale pri uveljavijanju sistema vzajemnosti in
solidarnosti v stanovanjskem gospodarstvu;

— sodelovale pri oblikovanju standardov in normati-
vov domov za upokojence.,

— ugotavljale potrebo za gradnjo domov za upoko-
]entlae ter sprejemale programe njihovega dela in ra-
zvoja;

— nudile strokovno pomoé pri reSevanju stanovanj-
skih problemov obéanov;

~ dajale ustrezna mnenja o socialnem stanju druZine
oziroma posameznika.

58. &len

Obcinske samoupravne stanovanjske skupnosti ter
Samoupravna stanovanjska skupnost Ljubljana bodo:

— sodelovale pri uveljavljanju sistema vzajemnosti in
solidarnosti v temeljnih organizacijah zdruZenega dela
in delovnih sku h ter pri zagotavljanju lastne ude-
lebe za pridobitev druZbenega stanovanja in uveljav-
ljanju ekonomske stanarine;

— sprejele kriterije za delno nadomes&anje stana-

rine;

- — sprejemale pravilnike za reSevanje stanovanjskih
vprasanj iz sredstev solidarnosti v stanovanjskem go-
spodarstvu;

— sprejele pravilnike o pogojih in merilih za pridobi-
vanje posojil iz zdruZenih sredstev vzajemnosti, do
katerih so upraviéeni delovni ljudje, ki samostojno
opravljajo dejavnost z delovnimi sredstvi v lasti
nov in pri njih zaposleni delavci ter delovni ljudje, ki
samostojno kot poklic opravljajo umetnisko ali drugo
dejavnost;

— organizirale pri¢akovalce stanovanj;

— sodelovale pri oblikovanju stanovnjskih standar-
dov;

— skrbele za izvajanje planov stanovanjskega gospo-
darstva;

— organizirale zamenjavo stanovanj.

59. ¢len

Obéinske samoupravne stavbno-zemljiske skupnosti
oziroma enote komunalnih 'skupnosti in komunaine
skupnosti bodo:

— sodelovale pri pripravi samoupravnih sporazamov
o temeljih planov stanovanjskih skupnosti zlasti glede
prostorskih reditev za gradnjo planiranaga 3tevila sta-
novanj, glede pridobivanja in komunalnega urejanja
stavbnih zemljisg;

- skrbele za komunalno urejanje zemljis¢ za potrebe
stanovanjske gradnje tam, da bodo dajale prednost
stanovanjskim skupnostim kot investitorjem oziroma
tistim investitorjem, ki jih bodo pooblastile stanovanj-
ske skupnosti;
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_— sodelovale pri izvajanje planov stanovanjske grad-
nje;
— sodelovale pri pripravi samoupravnih sporazumov
o temeljih plana stanovanjske skupnosti zlasti glede
pr;go’oivanja in komunalnega urejanja stavbnih zem-
ljise;

— skrbele za urejanje stavbnih zemljid¢ za potrebe
stanovanjske gradnje;
_— sodelovale pri izvajanju planov stanovanjske grad-
nje. i

60. élen

Temeljne banke v SR Sloveniji bodo:

- ustanovile poslovne enote za kreditiranje stano-
vanjskega in komunalriega gospodarstva ter tako prila-
godile svoje poslovanje in notranjo organiziranost po-
trebam nadaljnjega razvoja samoupravnih druzbenoe-
konomskih odnosov v stanovanjskem gospodarstvu:

— sklepale s stanovanjskimi skupnostmi, temeljnimi
organizacijami zdruZenega dela ter delovnimi skup-
nostmi pogodbe o opravijanju vseh poslov stanovanj-
skega kreditiranija;

- sodelovale pri pripravi samoupravnih sporazumov
.0 temeljih planov stanovanjskih skupnosti;

— vzpodbujale namensko stanovanjsko varéevanije;

- spremijale in sodelovale pri izvajanju planov sta-
novanjske gradnje;

- medsebojno usklajevale svoje pravilnike za kredi-
tiranje stanovanjske graditve.

61. &len

UdeleZenci druzbenega dogovora so sporazumni, da
izvajanje tega dogovora spremlja odbor udeleZzencev,
kiilima sedeZ pri Zvezi stanovanjskih skupnosti Slove-
nije.

V odbor udelezencev imenujejo po enega delegata:

— Republidka konferenca SZDL Slovenije,

— Republiski svet Zveze sindikatov Slovenije,

~ Republiska konferenca Zveze socialisticne mla-
dine Slovenije, ;

~ lzvrsni svet Skupséine SR Slovenije,

— Gospodarska zbornica Slovenije,

— Zveza stanovanjskih skupnosti Slovenije,

— Zveza komunalnih skupnosti Slovenije,

— Skupnost socialnega varstva Slovenije,

— Skupnost pokojninskega in invalidskega zavaro-
vanja v SR Sloveniji,

— Skupnost socialnega skrbstva Slovenije,

— Skupé&éine obtin v SR Sloveniji, Skups&ina mesta

- Ljubljane ter Skup&&ina obalne skupnosti prek Skup-

nosti slovenskih obéin,

— Temeljne banke v SR Sloveniji prek ZdruZenja
poslovnih bank SR Slovenije.

Udelezenci se bodo v okviru odbora podpisnikov

' dogovorili glede kritja stroskov za posebne naloge, ki

jih bodo sprejeli v okviru tega druzbenega dogovora.

XVill. PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE

. 62. &len
UdeleZenci si bodo prizadevali, da se bodo nacela,
kriteriji, pogoji in merila ter usmeritve, opredeljene v

tem druZzbenem dogovoru uveljavila v temeljnih orga-

nizacijah zdruZenega dela in delovnih skupnostih, sta-
novanjskih skupnostih in bankah najkasneje do
31.12.1981. '

Udelezenci so druZzbenopolititno odgovorni, ¢e se
ne ravnajo po dolo¢bah tega dogovora.

63. ¢len
Spremembe in dopolnitve tega druZbenega dogo-
vora se sprejemajo na enak naéin kot ta HruZbeni
dogovor.

64. ¢len
Z dnem uveljavitve tega druzbenega dogovora pre-
neha veljati druzbeni dogovor o upravijanju in gospo-
darjeriju s sredstvi za kreditiranje graditve stanovanj
(Uradni list SRS, &t. 1/74).

65. &len :

Ta druzbeni dogovor je sklenjen, ko ga podpiSejo
pooblaiéeni organi udeleZzencev in zaéne veljati osmi
dan po objavi v Uradnem listu SRS.

Ljubljana, dne 30. marca 1981.

BELEZKE:
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Na podlagi 94. ¢lena zakona o stanovanjskem go-
spodarstvu (Uradni list SRS, 5t. 3-220/82) izdaja Repu-
bliski komite za varstvo okolja in urejanje pgostora

Pravilnik o merilih in naéinu za

ugotavljanje vrednosti stanovanj in
stanovanjskih his ter sistem tockovanja

1. élen
Ta pravilnik dolo¢a merila in naéin za ugotavljanje
vrednosti stanovanj, poslovnih prostorov v stanovanj-
ski hisi ter stanovanjskih his in sistem toékovanja.
Vrednosti iz prejSnjega odstavka se ugotavljajo za

stanovanje v zapisniku z obrazcema VS-1 in VS-2 ter

tabelama 1 in 2, za poslovne prostore v zapisniku z
obrazcema VP-1 in VP-2 tabelo 3 in za stanovanjsko
hiSo v zgpisniku z obrazcema HS-1 in SP-1.

Obrazci in tabele iz prej$njega odstavka so sestavni
del tega pravilnika in so objavljeni skupaj z njim.

2. ¢len

Vrednost stanovanja oziroma poslovnega prostora
se ugotovi tako, da se sedtevek tock, s katerimi so
ovrednoteni kakovost konstrukcije glede na cas iz-
gradnje objekta, vrsta in kakovost stavbnega pohistva,
vrsta in kakovost obdelave talnih in stenskih povrsin,
poslovnega prostora z instalacijskimi napravami, vrsta
in moZnost rabe skupnih prostorov stavbe, kakovost
toplotne in zvoéne zasc&ite ter negativni vplivi na rabo
stanovanja oziroma poslovnega prostora, pomnoZi z
vrednaostjo tocke in skupno uporabno tlorisno povriino
stanovanja oziroma poslovnega prostora. Tako izraéu-
nana vrednost stanovanja oziroma poslovnega pro-
stora se nato pomnoZi s korekcijskim faktorjem fs
(tabela 2) oziroma korekcijskim faktorjem fr (postavka
E, obrazec VP-2).

Vrednosti stanovanj oziroma poslovnih prostorov se
ugotovijo po naslednjem obrazcu:

Vst = &t. té. vt. xpxfs oz. fr,

kjer pomeni:

Vst = vrednost stanovanja (poslovnega prostora)
&t. t&. = Stevilo tock,
Vt = vrednost tocke,

vt = vrednost toCke,

p = uporabna povrsina stanovanja,
fs = korekcijski faktor za popravek kon&ne vrednosti
stanovanja zaradi vpliva velikosti stanovanja (tabela 2,
zapisnika o ugotovitvi vrednosti stanovanj)
fr = korekcijski faktor za popravek konéne vrednosti
poslqvnega prostora glede na razpon nosilnih elemen-
tov (konstrukcije).

3. ¢len
Vrednost to¢ke iz drugega &lena tega pravilnika se
doloéi po postopku kot je predpisan v prvem odstavku
90. ¢lena zakona o stanovanjskem gospodarstvu po
obrazcu:

Pc

P&t .
kjer pomeni:
Vt = vrednost tocke

Pc = povpreéna cena kvadratnega metra no-
vozgrajenih stanovanj v druzbeni lastnini v obé&ini,

Vit=

Pst = po;;preéno tevilo to¢k novozgrajenih sta-
novanj v druzbeni lastnini v obé&ini.

4. &len
Povpreéna cena kvadratnega metra novozgrajenih
stanovanj v druZbeni lastnini v obé&ini se dolo&i po
postopku kot je predpisan v drugem in tretjem od-
stavku 90. &lena zakona o stanovanjskem gospodar-
stvu po obrazcu:

Gv
Pc = _P-_ .
kjer pomeni:

Pc = povpreéna cena kvadramega metra novozgraje-
nih stanovanj v druzbeni lastnini v obéini,

Gv = seStevek vrednosti novozgrajenih stanovanj v
druzbeni lastnini v ob&ini v dolo¢enem letu, pri ¢emer
so iz te vrednosti izlo€eni oprema stanovanj ter stroski
komunaline in druge opreme zemljiS¢& ter drugi stroski v
iskladu z veljavnim druzbenim dogovorom o oblikova-
nju cen v stanovanjski graditvi v SR Sloveniji (Uradni
list SRS, &t. 8/78).

P = povrSina novozgrajenih stanovan] v druZbeni last-
nini v obé&ini.

5. ¢len
Vrednost stanovanjske hise se ugotovi tako, da se
sestejejo vrednosti vseh stanovanj in poslovnih prosto-

. rov v stanovanijski hisi.

6. ¢len
Zapisnik o ugotovitvi vrednosti stanovanja oziroma

' poslovnega prostora se izdela v treh izvodih, od katerih

prejme en izvod imetnik stanovanjske pravice oziroma
lastnik stanovanja, lastnik oziroma najemnik poslov-
nega prostora, en izvod delovna skupnost stanovanj-
ske skupnosti in en izvod hisni svet.

Zapisnik o ugatovitvi vrednosti stanovanjske hiSe se
izdela v treh izvodih, od katerih prejmejo po en izvod
hisni svet, delovna skupnost stanovanjske skupnosti in
organizacija zdruZenega dela, ki opravlja dela in opra-
vila v zvezi z gospodarjenjem s stanovanjsko hiso.

7. €len
To&kovanje stanovanja in poslovnih prostorov v sta-
novanjskih hi8i v druzbeni lastnini in stanovanj v lasti
ob&anov kot posameznih delov stanovanjske hie v
druzbeni lastnini lahko opravljajo le osebe, ki jih za to
posebej pooblasti pristojni organ stanovanjske skup-
nosti.

8. &len
Delovna skupnost stanovanjske skupnosti oziroma
organizacija zdruZenega dela, ki jo pooblasti stano-
vanjska skupnost za ugotavijanje vrednosti stanovanj
in poslovnih prostorov v stanovanjskih hisah in stano-
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vanjskih his, obvesti imetnike stanovanjske pravice,
lastnike stanovanj, lastnike oziroma najemnike poslov-
nih prostorov in hisne svete o dnevu in o asu ugotav-
ljanja vrednosti stanovanj in poslovnih prostorov v
stanovanijski hisi.

9. &len
Imetnik stanovanjske pravice, lastnik stanovania,
lastnik oziroma najemnik ora in za-
stopnik hiSnega sveta sodeluje pri ugotavijanju vre-
dnosti stanovanj oziroma poslwnlh prostorov ter sta-
novanjske hise.

10. ¢len
Zainteresirane osebe lahko dajo pripombe na zapi-
snik, ki jih mora to¢kovalec vkljugiti v zapisnik. Pri-
pombe, ki niso v zvezi z ugotavljanjem vrednosti stano-
vanja oziroma poslovnega prostora oziroma yrednosti
stanovanjske hide, se ne vpisujejo v zapisnik.

11. &len
Ta pravilnik zaéne veljati osmi dan po objavi v Ura-
dnem listu SRS.
Ljubljana, dne 16. jullja 1981

BELEZKE:
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| Obrazec VP-1

ZAPISNIK

o ugotovitvi vrednosti peslovnéga prostora
I. SPLOSNI PODATKI

Krajevna skupnost LN o oS Sheiuie ok I W
Naselje Eol if - pheem peal, wost, o I
b ST ik e o PO TR
Lastnik | 3 S Lokacija-cona R A2 RO
Uporabnik St. pogodbe Posl. pov. (a + b) m? Pom. pr. ¢ m?
2
II. POSLOVNI PROSTORI
a Prodajal, pisarne, del. DolZina Sirina Povriina m?
1 T [ |
2 [ Lk ¢ |
3 Y |
4 =i |
5 Rkt |
[ N |
7 g _uf et J
a |‘ /Skupaj 1—1 WER R
b’ Tehniéni prostori I 0 T s
8 | Skladisée - priroéno Rl |
9 | Kuhinja £ I
2 Shramba T |
2 WC v poslov. prost. . I
12 | Kopalnica Fe =i |
13 | Izlozba N
14 | Drugo - 4 : —— .
- |
|2+ b skupaj 1—14 R e
¢ Pomozni prostori Faktor | | | | |
15| Balkon, odprta terasa, vrt 0,25 I ) o
16 | Terasa pokrita 0,50 W) e |
17 | Klet v zidan. objektu 0,50 fo b sl |
18 | Drvarnica - lesena 0,30 L= d
19 | GaraZa v hisi 0,75 (Lo |
20 | Skupny WC 0,50 S P B
ot 0% | 1.1 4 I
o Phiiee) : 0,30 £1 ] | i R g
| 1. Skupaj 1—21 Pty P g
l Pripombe: _l




| Obrazec vs2 |

TOCKOVANJE
A STAVBA
. KONSTRUKCIJA B. INST. 2
Leto gradnje it a | v hifi 9
~] 1 | Vodovod b | v stanovanju 2
2 | Leto prenove : ¢ | mrzla + tnp:‘m 2 :
- a | za razsvetlj
II. OKNA — VRATA 2 | Elektrika
e e —n e b | za razsvet. + gosp. stroji | 1 |9
& Xieaifos chetvilliy Bvehe a | instalacije 1]8
LAk e . ‘ b | toplovodna postaja 1]8
¢ | Izvenserijska izvedba - 3 | Ogrevanje - Al
d | Lesene ali plastitne rolete 3 . "“I" 37
- v 2 T Plinske instalacije v stanovanju 6
f | Okenske iz naravnega kamna + - . = E 1|8
i—1
II. skupaj § | Dvigalo Y ng
111. PODI — TLAKI . | 6 | Skupna TV antena 1.1
r Opls o 7 | Telefonski prikljutek v stanovanju 1
e stan. | tehn. | pomod. 8 | Domoton 3
a | Betonski ali teraco i - a | prezratevanje - umetno 4
p | Navadni les., ladijski, 9 | Drugo 'b 2
Parket - lamel, bukov, e K
€ | itison Skupaj B
d | Parket - klasi®en : 7
e | Keramitni : C. PROSTORI SKUPNE RABE
f | Naravni kamen a | nemehanizirana 3
1L _skupa) K-y 1{Pralnica I | mehanizirana 5
[V. STENE a | nemehanizirana 3
a | Apno - kreda 3 2 I1 2| Sullinica | rehanizirana :
b | Jupol - hepraine tapete 4 2 1 3 | Soba za hifni svet 2
¢ | Sinkolit - pralne tapete 8 3 1 4 | Kolesarnica 3
3 e Bl g 3| |2 1 a | zakloniste v hisi 3
Keramika, les - obloga 1 b | soba za svobodno aktiv. 2
® | nad 21m - , = ’ c | atrij pri stanovanju 8
{ | Dodatna izolacija 8 a
[ g a obdelava fasade 3 6 a | asfalt ali tlakovano 2
. ] i) b | urejeno parkiranje 4
| Skupaj A (1 + 11 + I + IV) durghi iy Skupaj C \
D. ODBITNE TOCKE |Skupaj A +B+C BT
1] Kletho all podpritlitno stanovanje 2] 0 ~
2 | Pritlifno ali podstrefno stanovanje 1} 0 Pripombe
_3 | Stalno moteno stanovanje L]
; a|do 230m 5
l‘?iﬁna $9b |\ nad 230 m -
a | oddvajeni prostori 110
5 | Nepraktid- [ odne spalnice -
nost Pl e e
jias ¢ | vhod v stan. skozi kuhinjo 5
a | delna L]
1&_‘"““ b | preteina 1|0
I ., |.a_|delno je 4 %
-7.:‘_02.:'[(‘_1:",19 Y nmteing__[li 3 Imetnik stan. pravice:
8| Prekomerni heup = 5 Za hiéni svet:
8 Prekomerno onesnaien zrak i 18 Obdelal:
Skunaj D e L) :
Skuprf A R~ -—D 0 S B BN A Datum:
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IZRACUN VREDNOSTI STANOVANJA IN STANARINE

Stev. todk R st Upor oul. Vrednost
¥ & totre din y s mm:'.’“.'.- mm M% v din
X = X X =
Stan. ;
pros.
Stm = L2 5 Stm = mesefna stanarina
12 X 100 K = letna stopnja stanarine
TABELA ZA UGOTAVLIANJE TOCK POSTAVK I, II, III PRI OBRAZCU VS-2
Leto dograditve ) i
(-] '
g g | 8|58 |8|F |8 |8 |8 (8
B Y Ot e s o
-4 - L] -4 i -y -
Element g|8|8|8|5|8|8|8|5 8|58
I. KONSTRUKCIJA - | 50 | 62 | 69 | 75 | 82 | 88 | 95 [103 |108 |114 [118 [124
II. OKNA — VRATA _
| a § Klasi¢na_obrtniska 15 | 16 | 17 | 19 [ 21 | 24 | 25 [ 26 | 27 [ 20 | 30 | 32
b | Tipska — serijska 19 | 20 | 22 | 24 | 26 | 28 | 30 | 33 | 35 | 37 | 38 | 40
¢ | Izvenserijska ‘28 | 30 | 33 36 | 39 | 43 46 | 49 52 | 55 57 | 60
I1I. PODI — TLAKI
sobe, kab, | 4 4 5 5 8 6 " ] 8 8 8
a | Beton teh. prost. | 2 2 2 3 2% 3 3 4 4 4
teraco . -
pom. prost. 1 1 1 1 1 £ -2 2 2 2 2 2
s k 7 7 8 9 | 10 | 11| 12 ]| 18 |13 | 14 { 14|15
b | ladijski, t. pr. 3 |-4| ¢« @} s |5] 6} e} v 7] 7
vinaz p. pr. 1 1 1 1 1 2 2 | 2 2 | 2 2 2
Lamel phrk.’ |2E 9 | o |10 [10 |1 |12 |13 ] 14 | 15) 35 1618
¢ | bukov park. t. pr. 4 4 5| 5 5 8 6 7 7 8 8 | 8
itison p. pr. gl sl stgpad sl s F st wlw ] 4] 4
IS s k. 12 | 13 | 14 | 15 | 16 | 17 | 18 | 20 | 21 | 22 | 23 | 24
d | parket t. pr. 6 | 8 7| 7 8 9 9 |10 10| 11| 12|18
hrastov p. pr. 31 -s{ st ¢et el ¢l sl ) 81818
s k 8 8 7 7 8 9 e L jfw. L2t |3
e | Keramika t. pr. 3 3 3 ‘3 b 4 4 5 B 5 5 5
p. pr. 2 2 2 2 $ | 3 3 3 4 4 4 | .4
s k 8 9 9 | 10 | 12 |12 | 18 |14 |15 |15 | 16 | 17
Naravni :
[T [fromis t. pr. 4 4 5 5 6 ) 6 | 7 7 8 8 8
p. pr. 1| 2 2 2 2 3 3 3 s$'|-3 3

KOREKCIJSKI FAKTORJI

| Tabelaz |

ZA POPRAVEK KONCNE VREDNOSTI STANOVANJ

Vrsta stanovanj Sifra Faktor (fs)
Garsonjera ali soba 01 ali 1 1,057
Enosobno stanovanje 001 1,024
Enosobno stanovanje s kabinetom 0011 1,006
Dvosobno stanovanje 002 1,000
Dvosobno stanovanje s kabinetom 0021 0,981
Trisobno stanovanje . 003 0,966
Trisobno stanovanje s kabinetom 0031 0,955
Stirisobno_stanovanje in -vet ‘ 004 0,950

Datum:

Obdelal:

Lastnik stanovanja:

‘Imetnik stanovanjske pravice: '
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1. SPLOSNI PODATKI

ZAPISNIK
o ugofovitvi vrednosti

Obéina: o ra e Leto gradnje %84
Naselje: It 1 4 |Lesa stanovakija L1
Ulica, hifna &t.: LT, Stev. stanovanja 0 i
Lastnistvo: } (g Vrsta stanovanja o '
I
LMETNIKA

Priimek in ime nosilca stanovanjske pravice

St.-pov. II (a + b)m*

1

11. STANOVANJSKI PROSTORI

a Sobe in kabineti Dolina Sirina |  Povri. m'
1

2

3

4

5
6 |

iy

; Skupaj 1—T7 ¥-r I
b Tehniéni prostori

Kuhinja

9 | Shramba

10 | Kopalnica

11| WC v stanovanju

12 | Predsoba

13 | Drugo

b Skupaj 8—13 = [

| a + b skupaj 113 , L

¢ PomoZni prostori Faktor

14 | Balkon, odprta terasa 0,25
15 | Loza 0,15

.i-s— Terasa - pokrita 0,50
-1_7_ Klet oz. drvar. v zid. obj. 0,50

18| Drvarnica - lesena 0,25

19| Garaza v hisi 0,75

A WC - skupni 0,50

it el A o gy 0,50 |

¢ skupaj 14—20

| 11 skupaj 1—20

‘ Pripombe:
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{ Obrazec VP-2

TOCKOVANIE
A BTAVBA . .
I. KONSTRUKCIJA B. INSTALACLJE
Leto graditve 8t a | v hisi 1]
1 : 1 | Vodoved | b | v lokalu 1|6
2 | Leto prenove ¢ | mrzla + topla 2(6
a | za razsvetljavo 13
11. OKNA, 1ZLOZBE, VRATA 2 | Elektrika 5§ etljavo + strolt_ 12|38
a | Klasi®ne obrtniske izvedbe a instalat:lja 1/8
b Tiiske serljake izvedbe b ‘oplm mj. 1(8
Izvenserijske {zvedbe : 3| Osrevanie
8 p A e c | kotlovnica 2|8
d | Lesene ali plastitne rolete 3 d | etazno 4|0
e | Trojna zasteklitev : 4 | Plinske tnstalacije v lokalu 6
1 | Okenske police iz naravnega kamna 4 & | osebno 118
5 | Dvi
|11 skupaj galo b | tovorno 1|5
1L PODI — 8 | Skupinska TV antena .1
Telefonski prikljufek 2
" | Opis
8 | Domofon 2
a | Betonski ali teraco
b | Navadat Jes. Tediieit, a | prezratevanje - umetno 4
a
va es, vinaz, guma s =
o Lamelni, bukov parket, itison,
keramika c
d | Hrastov parket all naravni kamen ‘jkupajh
Im skupa) : C. PROSTOR SKUPNE RABE
1 | Soba za hisni svet . 2
IV. STENE 2 | -Stopniite 3
a | Apno - kreda 3 3 | Hodniki 2
b | Jupol - nepralne tapete L] 4 | Zakloniite 3
¢ |- Sinkolit - pralne tapete 9 5 | Dostop asfaltiran all tlakovan 4
d | Keramika do 2m 1|2 8 | Urejeno parkiriite 6
Keramika nad 2m 1|8 ®
e R e 7 | Drugo
f | Dodatna izolacija 5 b
g | Trajna obdelava fasade K Skupaj C
] IV skupay D. ODBITNE TOCKE
| Skupaj A 1+ II + III + IV) 1| Kletno ali podpritlitno 12
Podstreino ]
E. KOREKCIJSKI FAKTOR (fr) i Daink s
e
3
o Vi | Pretetna 1[0
- do6 | &8 | 8—10 |10—12 [nad 12 s | Delna *Ts
4 | Svetloba
Yiloam s b | Ni dnevne 1|0
do 3 1,00 | 1,08 | 112 | 118 | 1,24 -
3—4 1,16 | 122 | 1,28 | 1,3¢ | 140 o uai
- | | Skupaj A+B+C—D
5 1,34 140 148 1,52 1,58
5—8 1,07 1,73 1,79 1,85 19 Pripomba:
nad 6 184 | 190 | 196 | 202 | 2,08 |
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IZRACUN VREDNOSTI POSLOVNEGA PROSTORA IN NAJEMNINE

Btevd. todk Vrednost Vrednost m* Uporabna v vell- Vrednost poslov.
A+B+C— todke din vdin . povriina m* ostl fr prost. v din
x - x x - ]
N = YR-E Nm = meseina najemnina
1z.100 K — letna stopnja najemnine
| ‘Tabela 3 |
TABELA ZA UGOTOVITEV TOCK.POSTAVK I, II, III PRI OBRAZCU VP-2
Leto nmutn w
| -]
Fwove g|8(8|8(8|8(8|8|8 (8|37
Element RS e O W T a6 S L L T S T SN WA
2| B8|B| 8 8 |B|B|X|BR|2|§[§
= . =1 = — =1 =1 =
L Konstrukeija 50 (62 |60 | 75 | 82 | 88 | 95 | 103 | 108 | 114 | 118 | 124
IL Okna — izloibe — vrata
a | Kiasitna obrtnidka izvedba 22 |2 |n|»|n]|
b | Tipska — serijska izvedba 28 | %0 | ss | 38 | 37 | 38 | 4
¢ | Izvenserijska izvedba 3 (46 | a9 [ 52 |55 | 57 | 60
III. Podi — tlaki
.| a | Pisarne 10 | 11 | 12 | 14 | 14 | 24 |25
1 | Beton - teraco b | Prodajalne 13 |14 [ 15 | 16 | 16 | 17 | 18
¢ | sSKladista 4 | 15 | 18 | 17 | 18 |'19 | 20
2 | Lesen, ladijski, vinaz, guma 17 |18 | 20 | 21 | 22 | 23 | 24
3 | Lamelny - bukov parket, itison, keramika 20 | 22 (23 |25 [28 | 2 | 2
4 Hpaatov parket, naravni kamen 30 32 34 | 37 39 40 42
SITUACLISKI PRIKAZ POSLOVNEGA PROSTORA V HISI ALI TLORIS
]
Merilo 1: o
Lastnik:
Datum: 5 Obdelal: Za hiinl svet: Najemnik:
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[ Obrazec HS-1

ZAPISNIK
¢ ugotovitvi vrednosti stanovanjske hiSe

1. SPLOSNI PODATKI
1 | Obéina: 4 Leto gradnje At B
2 | Krajevna skupnost: : Stevilo etaZ P
3 | Naselje: - Py Stevilo stanovanj ¥
4 | Ulica in hiSna 3t.: AN Stev. etaZnih last, L 4558
5 | Lastnistvo : ' Stev. poslovnih prost. s |
IL. STANOVANJA 5 B aainara b o
1 2 3 4 5
1 AONBRMEERET TEFS M REEE N
2 I T T 1 O I
2 s I T T W
4 A SAANEERARRN O NRE RN Y
. ¥ I I T
. Fras el rrr e v tdala ety
1 B C ALt Tt L e
8 | P e Pt tirt i i krt et e
| Stanovania skupaj | e T RN
IIL. POSLOVNI PROSTORI : |
i A N R
2 crirlebrierrrer b4y
8 pered gyt daaldy
| Poslovni prostori skupaj Lygaa b vgnaagaa gl
| Iv. PROSTORI SKUPNE RABE ’ — ] — | | —
| V. SKUPAJ HISA AN
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PODATKI O SKUPNIH PROSTORIH HISE

| omrazec sp1 |

Opis prostora

PoloZaj
v hisi

DolZina
vm

vm v mi

-

Pralnica

Sufilnica

Kolesarnica

Soba za hisni svet

Soba za svobodne dejavnosti

Zakloniste

Hodniki

Stopniita

L-J | =3 - o= L 1] o

Kotlovnica — vsi prostorl

19 | Za civilno zastito

| 11 | Za smeti

12 | Za ¢tistila

13 | Drugo

Obdelal:
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Na podlagi 56. élena zakona o stanovanjskem go-
spodarstvu (Uradni list SRS, §t. 3/1981) izdaja Republi-
8ki komite za varstvo okolja in urejanje prostora

Enotno metodologijo za doloéanje in
evidentiranie- stanarin v SR Sloveniji

I. TEMELJNE DOLOCBE

1. €len
Z enotno metodologijo za doloéanje in evidentiranje
stanarin v SR Sloveniji (v nadaljnjem besedilu metodo-
logija) se skladno z doloébami zakona o stanovanj-
skem gospodarstvu dologajo enotna merila in posto-
pek za izraéun osnov za oblikovanje stanarine v ob&ini
- mestu ter nacin evidentiranja stanarine.

& 2. &len

Metodologija doloéa: :

- izhodi$¢a za izradun osnov za oblikovanje stana-
rine

-~ postopek za izradun vrednosti vseh stanovanj in
stanovanijskih hi$ v druZbeni lastnini v obéini — mestu z
upostevanjem starostne strukture stanovanijskih his

- merila in normative za dolo¢anje stanarine

- postopek izratuna stanarine v obg&ini — mestu

- doloé¢anje stanarine v prehodnem obdobju

— postopek evidentiranja stanarin v SR Sloveniji

— konéne dolo&be.

3. &len

Poleg dolo&b zakona o stanovanjskem goapodarstvu
je pri doloéanju stanarine potrebno. upostevati Se na-
slednje predpise:

— pravilnik o minimalnih tehniénih in drugih norma-
tivih ter standardih za vzdrZzevanje stanovanj in stano-
vanjskih hi§ ter poslovnih prostorov v stanovanjskih
hisah v druZbeni lastnini (Uradni list SRS, &t 25-
1349/81)

— pravilnik o merilih in naginu ugotavljanja vrednosti
stanovanj in stanovanjskih hi$ ter sistem tokovanja
(Uradni list SRS, §t. 25-1347/81)

- pravilnik o naéinu ugotavljanja, izkazovanja in raz-
porejanja rezultatov revalorizacije stanovanj in stano-
vanjskih hi§ v druZbeni lastnini (Uradni list SRS, &t. 15-
845/81).

4. ¢len
Normativi in merila se v I'I'IBth0|OgI]I doloéajo v
odstotku od revalorizirane vrednosti stanovanja (hise)
tako, da je pri tem upostevana starostna struktura
stanovanja oziroma stanovanjske hise v dobi trajanja
100 let.

Il. IZHODISCA ZA 1IZRACUN OSNOV ZA
OBLIKOVANJE STANARINE

5. élen
Temeljna osnova za izradun stanarine je vsakokratna
vrednost stanovanja. Pri izraunavanju stanarine se
upoéteva tehniéno in ekonomsko zastaranje stanova-
nja in stanovanjske hise v dobi trajanja 100 let.
Merila in normativi za doloanje stanarine so opre-

gaéljeni po tipinih objektih in po starostnih kategorijah
i

6. ¢len

Visina stanarine v ob&ini — mestu je odvisna:

— od starostne strukture stanovanjskih his v druz-
beni lastnini,

— od programa vzdrZevanja, prenove in upravljanja
ter funkcionalnih stroskov,

— od strukture tipiénih (previadujocih) vrst objektov,

— od visine povpre¢ne gradbene cene stanovanja v
obéini,

— od sploéno dogovorjene politike cen.

Ill. POSTOPEK ZA IZRACUN VREDNOSTI VSEH
STANOVANJ IN STANOVANJSKIH HIS V DRUZBENI
LASTNINI V OBCINI - MESTU Z UPOSTEVANJEM
STAROSTNE STRUKTURE STANOVANJSKIH HIS

7. Elen
Postopek za izracun vrednosti vseh stanovanj in stano-
vanjskih his§ obsega:
— razvrstitev hi$ v.starostne katagonje.
— izratun vrednosti vseh stanovanj in stanovanjskih
his,
— vsakoletno revalorizacijo.

8. &len

Starostne kategorije hi$ so:

-1 aolelftategorij v roku dobe trajanja, upoStevaje intervale
po g

— 1 kategorija za hiSe nad 100 let starosti,

— 1 kategorija za hi8e, ki so bile prenovljene.

Poleg tega lo¢imo v vsaki starostni kategoriji Se:

~ hiSe brez dvigal,

— hise z dvigali.

9. élen
Osnovo za zatetno razvrstitev stanovanijskih hi$ v sta-
rostne kategorije predstavija pretotkovanje stanovanj po
pravilniku o merilih in naéinu zagotavljanja vrednosti sta-
novanj in stanovanjskih his ter sistem to¢kovanja. Najpoz-
neje v obdobju vsakih 10 let stanovanja ponovno pretoé-
kujejo in razvrstijo v starostne kategorije.

10. élen
Hamalorizaclja stanovanj in stanovanjskih hi$ se opravi
po pravilniku o nacéinu ugotavljanja, izkazovanja in razpo-
rejanja rezultatov revalorizacije stanovanj in stanovanj-
skih hi§ v druZbeni lastnini (Uradni list SRS, &t. 15-
845/81).

IV. OSNOVE IN NORMATIVI ZA DOLOCANJE
STANARINE

11. &len
Pri oblikovanju stanarine se upostevajo:
—=.amortizacija stanovanj in stanovdnjskih his,
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— minimalni normativi za vzdrzevanje stanovanj in sta-
novanjskih his,

— normativi za upravljanje stanovanj in stanovanjskih
his, :

~ funkcionalni stroki opreme za civilno zas¢ito

1. Osnove za doloéanje amortizacije

12. &len
V skladu s 94. ¢lenom zakona o stanovanjskem gospo-
darstvu se obraduna amortizacija za vsa stanovanja ozi-
roma stanovanjske hiSe do starosti 100 let najmanj po
stopnji 1% od revalorizirane vrednosti stanovanja ozi-
roma stanovanjske hise.

2. Minimalni normativi za vzdrZzevanje stanovanj in stano-
vanjskih his§

13. Elen
Osnove za izraéun minimalnih normativov za vzdr-
#evnaje stanovanj in stanovanjskih hi§ dolo¢a pravilnik
o minimalnih tehni&nih normativih ter standardih za
vzdrZevanje stanovanj in stanovanjskih his ter poslov-
nih prostorov v stanovanjskih hisah v druzbeni lastnini.

14. &len

Minimalni normativi za vzdrZevanje stanovanj in sta-
novanjskih hi$ so oblikovani za dve tipiéni skupini
objektov po starostni strukturi in sicer:

— objekte brez dvigal, pri ¢emer je kot reprezentant
izbran objekt P + 4,

~ objekte z dvigali, pri Eemer je kot reprezentant
izbran objkekt P + 8. -

Normativi v tabeli $t: 1 upostevajo:

~ pri objektih brez dvigal povpreéni koeficient zasta-
ranja objekta @ ZO, = 1,2744,

~ pri objekiih z dvigali povpreé&ni koeficient zastara-
nja objekta @ ZO, = 1,2564,

~ v primerih, e je odstotek objektov z dvigali neso-
razmerno velik, se izraGuna ponderiran normativ vzdr-
Zevanja,

— primer izrauna ponderiranega normativa za vzdr-
Zevanje stanovanj in stanovanjskih his je v tabeli 3.

Minimalni normativ vzdrZevanja znasa v normaini
dobi trajanja 100 let pri:
3 - o:ajektih brez dvigal 181,243% revalorizirane vre-

nosti, :
sti— objektih z dvigali 200,940% revalorizirane vredno-

-

15. élen
Pri minimainih normativih vzdrzevanja stanovanjskih
hi$ niso upostevane dodatne naprave, kot so:

kotlarne, toplotne postaje in zaklonista. Stroski
vzdrZevanja navedenih dodatnih naprav niso uposte-
vani v stanarini po tej metodologiji in jih je potrebno
obraéunavati posebej. - :

3. Normativi za ubravl]anio stanovanj in
stanovanjskih his

186. &len
Osnova za izradun povpreénih normativov stroSkov
upravljanja hi$ in stanovanj so:
— naloge in opravila za upravljanje stanovanj in sta-
novanjskih hi§ v druzbeni lastnini, ki so v prilogi »pra-
vilnika o minimalnih tehni€nih in drugih normativih ter

standardih za vzdrZevanje stanovanj in stanovanjskih
hi§ ter poslovnih prostorov v stanovanjskih hisah v
druZbeni lastnini .

— normativ povpretno potrebnega tasa za izvedbo
posameznih nalog in opravil za eno stanovanje,

~ dejanski strodki upravljanja s hiami in stanovanji
v obé&ini — mestu ]

- povpreéne vrednosti stanovanjske enote v obé&ini -
mestu. -

Pri izraéunu normativov je upostevano $tevilo stano-
vanj v ob¢ini — mestu ter struktura strodkov upravijanja.

17. &len
Normativi upravljanja za posamezne obsege $tevila
stanovanj so:

Strodki Povpreéno
Normativ ¢asa upr.na 1 Stevilo
stran. letno  zaposlenih
QObseg Stevilo
it urnal stanovanj BEari
n. stanovanje nai indeks §t. delavcev
: letno delavca '™
letno
1.000 799 250 100 SR |
2.500 7,15 278 89 9
5.000 6,66 313 85 e
7.500 6,25 341 78 22
10.000 6,00 357 75 28
12.500 6,00 367 73 34
15.000 6,00 375 72,5 40

Z upostevanjem koeficienta zastaranja objekta so v
tabeli 2 izra¢unali za iste obsege skladov stanovanjskih
hi$ normativi stroSkov upravijanja za posamezne sta-
rostne kategorije his v starosti do 100 let.

18. élen.
lzraguni normativov po 16. in 17. &lenu predstavljajo
gornjo mejo druzbeno opravienih stro8kov upravlja-
nja stanovanj in stanovanjskih his.

4. Osnove za dolo¢anje funkcionainih strodkov in
strodkov opreme za civilno zas&ito

19. &len
Funkcionalne stroske in stroske opreme za civiino
zaiCito doloé&i samoupravna stanovanjska skupnost in
so sestavni del stanarine, izraZene v odstotku revalori-
zirane vrednosti stanovanja v obg&ini — mestu.

20. ¢len
Pri novih objektih znasajo popre&no:
-~ funkcionalni stroski 0,093% revalorizirane vredno-
sti.

~ strodki opreme za civilno zasé&ito 0,073% revalori-
zirane vrednosti.

Stroki so konstantni, ne glede na $tevilo hi$ v druz-
beni lastnini.

Z upostevanjem koeficienta zastaranja objekta (ZO,)
zna%ajo povpreéni funkcionalni strodki in strodki
opreme za civilno zaséito pri posameznih starostnih
kategorijah, izraZzenih v % revalorizirane vrednosti
(RV):
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katag;our?ia Funkcionaini o
a Funkci
hig strodki za civilno Skupaj
zasdito
let %RV %RV %RV
0-10 0,0930 0,0730 0,1660
11-20 0,0947 0,0743 0,1690
21-30 0,0974 0,0765 0,1739
- 3140 0,1014 0,0796 0,1810
41-50 0,1063 0,0835 0,1898
51-60 0,1124 0,0882 0,2006
61-70 0,1200 - 0,0942 0,2142
71-80 0,1295 0,1017 0,2312
81-90 0,1420 0,1115 0,2535
91-100 0,1583. 0,1243 0,2826
V POSTOPEK IZRACUNA OSNOV ZA OBLIKOVANJE .
STANARINE V OBCINI - MESTU
21.&len

Stanarina v obé&ini
vanjskemu gospodarstvu dohodke v visini, ki je po-
trebna za kritje druZbeno opravi&enih stroskov tako, da
je zagotovljena enostavna reprodukcija stanovanj in
stanovanijskih his. :

Stanarino v obéini — mestu dolotijo samoupravne
stanovanjske skupnosti v skladu s to metodologijo in
na osnovi dejanskih potreb s tem, da mora zna3ati
najmanj 2,44% revalorizirane vrednosti stanovanj in
stanovanjskih hi$ v obé&ini — mestu. j

22.¢&len

Postopek izraéuna stanarine v obé&ini —
razviden iz tabele 4 in je naslednji:

Najprej se vnesejo v tabelo izraunani normativi stro-
Skov vzdrZevanja in upravljanja, funkcionalni stroski in
stroSki opreme za civilno zaséito ter enotna stopnja
amortizacije. Sestevek normativov opredeljuje stopnjo
stanarine po posameznih starostnih kategorijah. Nato
se vnesejo v tabelo podatki o revalorizirani vrednosti in
sicer:

V, - revalorizirana vrednost stanovanj in stanovanj-
skih hi§ po stanju 1.1.1981.leta, loteno za vse sta-
rostne kategorije od 0-100 let.

V, = procentualni delez revalorizirane vrednosti po-
samezne starostne kategorije v skupni revalorizirani
vrednosti.

V; - revalorizirana vrednost stanovanjskih hi$ in sta-
novanj starih nad 100 let. -

- sestevek ravalorizirane vrednosti stanovanj.

Nadalnji postopek je nasledniji:

A. Izratuna se vrednost amortizacije za vse starostne
kategorije, tako da se vsakokratno revalorizirano vre-
dnost deli s 100.

B. lzraluna se skupno letno vrednost amortizacije
.stanovanj in stanovanjskih hi§ do 100 let starosti (se-
Stevek).

C. lzratunajo se strodki vzdrZevanja stanovanj in
stanovanjskih hi§ po posameznih starostnih kategori-
jah, tako da se pripadajota revalorizirana vrednost
pomnozi z normativom in deli s 100.

D. lzratuna se skupna letna vrednost stroSkov vzdr-
Zevanja stanovanj in stanovanjskih his,

E, F. Letni stroski upravijanja se izratunajo po po-
stopku kot stro$ki vzdrZzevanja stanovanj in stanovanj-
skih his.

C, D. na podlagi 17. ¢lena te metodologije in tabele 2.

G, H. Letni funkcionalni stroski in strodki opreme za
civilno zaséito se izraunajo po postopku kot stroski

mestu je

— mestu mora zagotoviti stano-

.zdruZevanja stanovanj in stanovanjskih hi§ (C, D.) na
podiagi 20. élena te metodologije.

I. Za vse starostne kategorije se izratuna sestevek
letnih normiranih strodkov po A + C + E + G alineji
tega odstavka.

J. Enako se izraéuna seStevek letnih skupnih stro-
Skov za posamezne skupine po B + D + F + H alineji
tega odstavka. Pri tem se izvri e kontrola pravilnosti
izrauna; sestevek vrednosti (l) za vse starostne kate-
gorije mora biti enak vrednosti (J).

K. Ce se dobljeno (prekontrolirano) vrednost (J) deli
s skupno revalorizirano popreé¢no vrednostjo his do
100 let starosti, se dobi povpreéna oziroma enotna
stopnja stanarine.

L. V koloni (4) se izra¢una letno vrednost stanarine
(po enotni stopnji) Sestevek mora biti enak seStevku v
koloni (6) oziroma vrednosti (J).

M. Letno vrednost stanarine za stanovanja in stano-
vanjske hise stare nad 100 let se izraduna z uposteva-
njem njihove revalorizirane vrednosti (V) ter enotne.
stopnije stanarine. Primer izraduna stanarine v obéini —
mestu je izdelan v tabeli 5.

Vi. DOLOCANJE STANARINE V PREHODNEM
OBDOBJU DO LETA 1985

23. élen :

Pri dolo¢anju stanarine v prehodnem obdobiju, je
treba upostevati skladno s samoupravnim sporazu-
mom o temeljih plana samoupravna stanovanjske
skupnosti:

—~da mora znasati stopnja amrtszacﬁa v obdobju
1981-1984 najmanj 0,60% revalorizirane vrednosti sta-
inovanj in stanovanjskih his,

—da je treba zmanjsati stopnjo, doloéeno po tej me-
todologiji za vzdrZevanje in ostale elemente stanarine
tako, da stopnja stanarine, to je (%) revalorizirane
vrednosti stanovanjskih hi$ in stanovanj v doloéenem
letu ne preseZe okvirov, doloenih s samoupravnim
sporazumom o temeljih plana samoupravne stanovan]-
ske skupnosti.

_ Vil. POSTOPEK EVIDENTIRANJA STANARIH V SR

' SLOVENIJI

24. tlen
S 1. januarjem 1982 se uvaja enotno evidentiranje

*stanarin v SR Sloveniji.

25. &len
Samoupravne stanovanjske skupnosti vodijo evi-
denco o stanarinah in vsako leto do 28. februarja
izdelajo zbirni pregled stanarine v obé&ini za preteklo
leto. Obrazec za izdelavo zbirnega pregleda stanari ne
je v prilogi 6.
26. ¢len
Samoupravne stanovanjske skupnosti dostavijo naj-
kasneje do 31. marca zbirne preglede stanarine za
preteklo leto RepubliSkemu komiteju za varstvo okolja
in urejanje prostora ter Zvezi stanovanjskih skupnosti
SR Slovenije, ki izdela zbirni pregled stanarine za SR
Slovenijo najpozneje do 30. aprila vsako leto.

Viil. KONENI DOLOCBI

27. &len
Tabele 1, 2, 3, 4, 5 in 6 so sestavni del te metodologije
in so objavljene skupaj z njo.

28. ¢len
Ta metodologija se objavi v Uradnem listu SRS.
Ljubljana, dne 16. julija 1981.
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Tabela 1

NORMATIVI STROSKOV UPRAVLJANJA STANOVANJSKIH HIS IN STANOVANJ V ODVISNOSTI OD
ODSTOTKOV REVALORIZIRANE VREDNOSTI (%o RV)

Skupa) Razdelitev % vzdrZevanja po desetietjin
sy e 10 | nw | nw| 0w |ow| o an| nw|aoe | o
v Normativli vzdrievanja letno v % RV
Koeficient zastar. obj. ZO, | 1,0000 10179 10475 1,0002 11432 12086 12906 173930 15260 1,7021
OBJEKTI BREZ DVIGAL
Velika popravila | {00 | 04430 06504 10873 15176 22024 20184 19798 10475 27423 24868
Mala popravila ‘1"9'.’2%' 0,553 0,1581 0,1627 0,1683 0,776  0,1877 0,2004 02163 02371 0,2643
Vzdrievanje (1,2744)
s (§1o43 | 05983 08085 12500 16869 24000 22061 21802 12638 20794 37511
OBJEKTI Z DVIGALI
Velika popravila | H2%89) | 04280 04357 17200 09834 32764 24377 24457 08665 41471 1,0247
Mala popravila m 0,875 0,908 0,1964 02044 02144 02266 02420 02612 02863 0,3191
Vzdrievanje (1,2564)
plevas rped | 06155 06265 19164 1,878 34908  2,6643 26877 21277 4,4334 1.34?3
Tabela 2

Kategorija Koeficient Povpredna: vred.nm stanovanja v ob&ni — mestu v din
po zastaranja
objektov 300.000% | 500.000° | 700.000%
ht‘ (BﬂkJ Obseg v itevuu movmj- v obéinl — mestu
od—do 1.000 J ' 10.000 Ls.mi I :2&:0 é::u :tm | 1nm um
0—10 1,00 043 039 038 0, 41 0,28 0,24 0,23 040 026 0,20 0,18
11—20 1,02 044 040 039 0 39 042 029 024 023 041 027 020 018
21—30 1,05 045 041 ‘040 040 043 0290 025 0,23 042 027 02r 0,19
31—40 1,09 047 043 041 041 045 031 026 025 044 028 0,22 020
41—50 1,14 049 044 043 043 048 032 027 026 046 030 023 021
. 51—60 L 1,21 052 047 046 046 050 034 020 028 048 031 024 022
61—70 1,29 055 050 o040 049 053 036 031 o030 052 03¢ 028 023
71—-80 - 1,39 060 054 053 053 057 039 033 032 056 036 028 025
81—90 1,53 066 060 o058 058 063 043 037 035 061 040 031 028
$1—100 1,70 07 o066 065 065 070 048 041 039 068 044 034 031
e ' 1,24 053 048 047 047 051 035 030 020 050 32 025 022
ormative za ostalée povprefne vrednosti stanovanja in obsega stanovanj v ob&ini — mestu se

lm&unajo z interpollcijmu navedenih normativov

* Povprelna vrednost stanovanja v ob&ini — mestu se bo na podlagi rezultata totkovnega sistema spremenila
v povpretno Stevilo tofk na stanovanje.
Tabela 3
A ZA vznmgmm STANQVANi IN BTANOVANJE ﬂ
‘ Struktura B g
s Lzratun na osnovi tabel g R
o 10 7,61-b "
L L Y« RSV s RSV : Yy Ys RSV Y4 RVS
0—10| 50 50 0,50 X 0,5983 + 0,50 X 0,6155 0,6069 80 40 0,6 X 0,5983 + 0,4 X 0,8155 0,60518
1.1—301 70 : 30 0,70 X 0,8085 + 0,30 X 0,6265 0,7539 80 20 0,8 X 0,8085 + 0,2 X 0,6285 0,7721
21—300 90 | 10 | 0,80 X 1,2500 + 0,10 X 1,9164 | 1,3186 | 95 | 5 | 0,95 12500 -+ 0,05 X 1,916¢ | 1,28332
i
|
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Obseg stanovanj je 15.000 enot, s povprefno vtednostjo stanovanja 500.000 din — objekti brez dvigal

POSTOPEK 1ZHACUNA OBNOV ZA OBLIKOVANJE STANARINE V OBCINI — MESTU

Tabela 4

Kat, me Stanarina Elementi stanarine
.- =, i‘mﬂn Normirani skupni stroSki | amottizaclja | vidfievanje | upravijanje | funk.s + C2Z
"‘ff 113601 i‘i‘-_ _:E‘il' RV ~ vrednost - | W) av [0 ] wy [T 1 mv |
let 00 din| " 080 din Yo 2 _“.-iln e W0din| " 000 din % |000din| % 000 din
1 2 3 4 5 B 7 -l 9 10 11 12 13 i
010 | V| Vg | L [|1998|1=A+C+E+ [10000] A |o5e83] c {02800 E [01660] G
11—20 2,2055 1,0000 0,8085 0,2300 0,1670
2130 2,0339 1,0000 1,2500 0,2300 0,1739
31—40 3,1179 1,0000 1,6869 0,2500 0,1810
4150 3,8498 1,0000 2,4000 0,2600 0,1898
51—80 1 3,6867 1,0000 2,2061 0,2800 0,2006
61—70 o 3,6944 1,0000 2,1802 0,3000 0,2142
71—80 2,8150 1,0000 1,2638 0,3200 0,2312
81—90 4,5829 1,0000 2,9794 0,3500 0,2535
91—100 4,4236 1,0000 2,7511 0,3900 0,2825 |
21 3| 100 J K |J=B+D+F+H B” D F H
> 1900 Vs M —_ N 0?5’.& 0?530
Za
K= vl.-min.enotnastopnjn;L-Vl.K;M—V,.K;N-K~(0,60+D,25)
Kontrola: seStevek vrednosti I od 0—100 let mora biti enak sestevku J (5T = 3J)
PRIMER IZRACUNA STANARINE V OBCINI — MESTU ' Tabela 5
Obseg stanovanj je 15.000 enot, s povpretno vrednostjo stanovanja 500.000 din — objekti brez dvigal
mmw Stanarina Elementl stanarine
7 || ot [P SN | smerizacis | VS [ upraviens T
S!E - L :‘ﬁ:} RV |vrednost| RV |vrednost| RV vrednost| RV |vrednost| o 'vm Yo
let 000 din % | 000 dtin Wodin | Y% ‘Illldln Y |000an | % | 000din " lmcnn
1 ] 3 4 5 6 7 8 9 ¥ 10 11 12 13 14
=10 9,565.006 40,825 232,807 19943 190.756 1,0000 '95.851 05983 57.228 0,2300 22.000 0,1660 15.878
1120 6366240 27,172 154817 32,2055 140.407 1,0000 63.662 0,8085 51471 02300 14.642 0,1670 10.579
21--30 3483551 14,868 84.605 28530 92.450 1,0000 34835 12500 43.544 0,2300 8.012 0,1739 6058 |
31—40 1,360.395 5,806 33.040 3,179 42.416 1,0000 13.604 16869 22040 02500 3.401 0,1810 2.462
41—50 774787 3,307 18817 3,8498 20.828 1,0000 7.748 24000 18.595 02600 2014 0,898 1471
81—60 674014 2876 16370 3,6867 24.849 1,000 6.740 22061 14.869 02800 1887 02006 1352
01~70 357878 1,101 6263 36044 9527 1,000 2679 2,1802 5622 0000 774 02142 552
71—80  239.908 1024 5827 28150 6753 1,0000 2399 12638 3.032 0,200 768 02312 555
8190 465050 1,985 11.295 45820 21313 1,0000 4651 209794 13.850 0,500 1.628 02535 1.174
91100 242681 1088 5893 44238 10735 1,0000 2427 27511 6676 03900 947 02825 686
3, 23,420.586 100  569.034 2,4333° 569.034 1,0000 234206 10151 237.842 0,2434 56073 01748 40951
> 100 = 1,7513 3 0.2850
2 r : ¥ .
Enotna stopnja stanarine =_§8_ - M—= 2,4287 = 2,43 "y RV letno Tonlds L TR0
2 23420588 g
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Tabela 6 str. 1

~ POROCILO O GIBANJU STANARIN
ZA LETOQ

I e

+" Spremembe povpretne gradbene cene, ¥evilo tofk in vrednost totke

—
xasuc moe | Opne | mane | mes
a) Pl;mm gradbena ¢ena stanovanja din/m? -~ - e
b) Stevilo tofk za tipifno stanovanje 1. - - -
c) Povpretne vrednosti totke (tv) din - oy L
d) Dogefiens vrednoat tolke (v stanarini) din 9L = =
e e s e e e e g g o

) Rmdm'wn v drudbeni lastnini v letih porofanja
R Sy e AT A e

e Stevilo w.n’ T P S S P . :
Vst objektov = T —~ e oy e h~ o Opomba-
8) Objelkti brez dvigal
b) Objekti o diig_au
S‘“‘Pﬂ i

. Struktura gtanovanj in stanovanjskih hil v drulbent lastnini

S T B T T T T e T e -
Ty Stanje 3. NI pret. leta : Stanje 9 XIL L

teg. let | revalor.vr. stevilo I sp. ha 1 l t3 na 1 revalor. vr. ftevilo | sp. na 1 t8 na 1
: 000 | stanov. stanov. stanoy, 000 din stanoy. . stanoy, stanay,

" 0—10
1120
T -0
81—40
41—50
5160
8170 ' et
 T1—80 5 P | 3 g T
81—90
91100

21

> 100
prenov.
-d—gnqv' - TP T e

w— [~ ————rr w ver — ——

: 5 : Tabela 6 str. 2
4. Izratunana stopnja stanarine po metodologiji In doseZena stopngs stanarine v obgini
e Pprogra- Doseigna stopnja Letnj " Doses,
mirana . et : dvig Ys prog.
Razélemba stopnja pi:.:t_xllel-rin 31, XIL stan, stan,

s RV Ys RV Ys BV L th

; Stanarina skypaj

Amoriizag;ja

-Vzdrzevanje

Upsravljanje ; i
" Punke: stroski + CZ° !
Onombe: ' ' _|
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5. Dohodki iz stanarine v letu mﬂa

po meto-
S, dologiji 000 din 000 din " Outane

Stanarina
Amortizacija
Vzdrievanje
Upravljanje
Funke. str. + CZ

6. Problematika : - Za samoupravno
Porotila: izdelal: ; Datum: stanovanjsko skupnost:

BELEZKE:
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BELEZKE:
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Na podlagi 48. ¢lena zakona o stanovanjskem go-
spodarstvu (Uradni list SRS, §t. 3-220/81) izdaja Repu-
bliski komite za varstvo okolja in urejanje prostora

Pravilnik o minimalnih tehnic¢nih in
drugih normativih ter standardih za
vzdrzevanje stanovanj in stanovanjskih
his ter poslovnih prostorov v
stanovanjskih hisah v druzbeni lastnini

1. &élen
Ta pravilnik doloéa minimalne tehniéne in druge
normative ter standarde za vzdrZevanje gradbenih ele-
mentov, naprav in opreme stanovanj, poslovnih pro-
storov in stanovanjskih his ter dolo¢a dobo trajanja
posameznih gradbenih elementov, naprav in opreme
za stanovanjske hise.

Ti normativi in' standardi dolo¢ajo tudi, kaj se Steje v
vzdrievanje in prenovo stanovanj, za zamenjavo in
obnovo dotrajanih gradbenih konstrukcij, inStalacij in
naprav ter za strodke upravljanja stanovanj in stano-
vanjskih hi§ v druZbeni lastnini.

2. &len

Minimaini tehniéni normativi iz prejSnjega ¢&lena so
dologeni v prilogi 1, ki je sestavni del tega pravilnika in
je objavljena skupaj z njim. Ti normativi dolo¢ajo, ka-
teri del vzdrZevanja se zagotavlja iz stanarin oziroma
najemnine (»D«) in kateri del vzdrZevanja je dolZan
zagotoviti imetnik stanovanjske pravice oziroma naje-
mnik poleg stanarine oziroma najemnine (»Z«).

3. &élen
Za dolotitev del, ki so potrebna za vzdrZevanje v dobi
trajanja stanovanjske hise 100 let, se uporablja enatba:

E=C,m+C,m.f=C,m(1+f),
kjer pomem

E = strodki uporabe (eksploatacije) elementa,
C, = revalorizirana gradbena cena elementa,
100 -
m= -;.En-"— teoretitno Stevilo menjav elementa v
100 letih,
n = povpreéno Stevilo let trajanja elementa,
f = faktor vzdrZevanja v odstotku (%) od revalorizi-
rane gradbene cene elementa, naprav in opreme za
celo dobo ekonomskega trajanja zgradbe, tj. 100 let,
za tekoée vzdrZevanije.

Revalorizirana gradbena cena stanovanjske hiSe oz.
stanovanija ali elementa predstavlja sestevek cen dogo-
vorjenih gradbenih, zakljuénih in instalacijskih del ter
opreme v skladu z 11. &lenom druzbenega dogovora o
ablikovanju cen v stanovanjski graditvi v SR Sloveniji
(Uradni list SRS, &t. 8/78) pomnoZen z indeksom pora-
sta cen za dobo, za katero se izratunava revalorizirna
gradbena cena. :

4. ¢len
Minimalni tehniéni normativi za vzdrZevanje stano-
vanj, poslo\mlh prostorov in stanovanjskih his vsebu-
jejo velika in mala popravila.

Za velika popravila iz prejSnjega odstavka se 3teje
celotna ali deina zamenjava dotrajanih konstrukgij,
elementov in opreme ter obnovitvena dela na dotraja-
nih konstrukcijskih elementih in opremi v stanovanju
po poteku dobe trajanja.

Za mala popravila iz prvega odstavka tega ¢lena se
Stejejo vsa druga popravila.

5. élen
" Prenova stanovanj je izvrSitev vseh tistih del, ki so

potrebna za ureditev stanovanj po sodobnih sanitarno-
tehni&nih predpsih (sanacija) in tistih del, ki zagotav-
ljajo v stanovanjih oziroma stanovanjski hisi povecanje
stanovnjskega standarda oziroma prilagoditev stano-
vanja in stanovanjske hise sodobnim pogojem bivanja
(rekonstrukcija in modernizacija).

6. élen

Zamenjava in obnova dotrajanih gradbenih kon-
strukceij, instalacij in opreme v stanovanjih in stano-
vanjskih hi§ je izvriitev del in zamenjave, ki so po-
irebne za obnovo tistih gradbenih konstrukcij, inStala-
cij in opreme, katerim je v skladu z normativi vzdrZeva-
nja iz priloge 1 potekla normalna doba trajanja in so iz
tehniénih, sanitarnih, varnostnih oziroma drugih vidi-
kov dotrajane.

7. €len
Osnova za doloanje stroSkov upravljanja stanovanj
in stanovanjskih hi$ je podana v popisu nalog in opravil
za upravljanje stanovanjskih hi$ v druZbeni lastnini, kar
je razvidno iz priloge 2, ki je sestavni del tega pravilnika
in je objavijena skupaj z njim.

Te naloge in opravila se opravljajo v skupnosti stano-
valcev, samoupravni stanovanjski skupnosti ali njeni
enoti oziroma jih opravija organizacija zdruZenega
dela, na katero hisni svet ali samoupravna stanovanj-
ska skupnost ali njena enota prenese opravijanje teh
del in opravil s pogodbo.

8. ¢len
Ta pravilnik zaéne veljati osmi dan po oblavn v Ura-
dnem listu SRS.
Ljubljana, dne 16. julija 1981.
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Prilog

al

NORMATIVI VZDRZEVANJA ELEMENTOV STANOVANJSKIH HIS

ZA DOBO TRAJANJA ZGRADBE 100 LET:

Tok.
B Sitra

Opis slementa

Teorstiéna menjava slementa

m=100-n/n

Faktor malih popravil
od nove vrednost! f v %

D=

v druthenl lastninl, ki se
najemnin

pladuje iz stanarin

Zmnolek m X 1 v % za hiso

i

mxtv%, kse
stanarine

3

. 1.00.

. 2.00.

. 2.00.

. 3.0.0.

. 4.0.0.

‘9. 5.00.

1]

<

Vil

Vil

I. GRADBENA IN ZAKLJUCNA DELA

A. Temelji in kleti

Temelji zgradbe brez kleti (redno vzdr-

Zevanje, opazovanje morebitnega pose-

danja, strokovno popravilo le-tega in

prepreéitev nadaljnjega posedanja

Deina klet pod zgradbo (redna skrb in

vzdrzevanje horizontalne in vertikalne

izolacije obodnih zidov z rednim ¢&isge-

njem prostorov)

Klet pod celo povrsino

-2- v eni etaZi (vzdrievanje kot pod totko
)

- v dveh etaZah (vzdrievanje kot pod

tocko 2)

B. Konstrukcija zgradbe

Zgradba iz armiranega betona — skelet-
na konstrukcija, iz litega betona ali lite-
ga armiranega betona z armirano be-
tonsko plo&éo in odprtine, izpolnjene z
betonsko opeko, bloketi, sendvi¢ panoji
in pod. (redno &is€enje in vzdrzevanje,
morebitno opazovanje razpok, v prime-
ru poveéanja razpok njihova sanacija z
intervencijo)

Zgradbe z zidovi iz opeke, bloketov, ka-
mna ipd., armiranobetonske plo&ce ali
nosilei iz Zeleznih profilov z oboki ali
pod. (vzdrievanje kot pod totko
5/1.0.0., moé&no podkodovane dele je
potrebno nadomestiti)

Zgradba iz kamna, opeke, bloketov ipd.,
toda z lesenimi stropovi (vzdrZevanje
kot pod to&ko 5/1.0.0, &iéenje prezra-
Eevalnikov in leZi§¢a lesenih stropnikov)
Armiranobetonska montaZna zgradba v
srednjetezki izvedbi (redno &id&enje in
vzdrevanje posebno montaZnih stikov.
Nadomes&anje preperelega ali odpadie-

* ga trajno plastiénega kita v stikih)

Zgradba z lesenimi stenami, izpolnjeni-
mi z opeko. Zgradba iz panojev - mon-
taznih elementov (lesene ali mavéne
ploée, heraklit plosée ali drvolit ipd.) z
lesenimi stropovi (redno ¢is€enje in
vzdrievanje, kontrola morebitnega za-
makanja, kontrola izolacije, odstranje-
vanje nesnage)

100

100

100
100

100

100

100

80

60

0,25

0,67

10

15

25

1,00

2,00

2,00
2,00

5,00

5,00

10,00

3,75

16,75
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10.

1%

12.

13.
14.
15.

16.

17.

18.
19.
. 9.0.0.

21.

24.

6.0.0.

8.2.

8.3.

8.3.1.
8.3.2.
8.3.3.

8.34.

8.3.5.

8.3.6.
83.7.

10.0.0.

s LT

11.1.2.

. 11.1.3,

SIAL

. 1.0.0.

Zgradbe z lesenimi stenami, izpolnjeni~
mi z opeko in kamnom, blatom, z leseni-
mi stropovi (redno &iséenje in vzdrZeva-
nje, nadomestitev preperelih, okrusenih
ali pokvarjenih delov, impregnacija vi-
dnih delov)
Dimniki
Dimnik, zidan, pod streho grobo ometan
(redno ¢&iséenje s kantrolo dimnih prik-
ljuékov in redna popravila poSkodova-
nega ometa)
Dimnik, zidan, nad streho fugiran (re-
dno ¢idtenje in pregled vsaj dvakrat let-
no, obnovitev fugiranja s cementno mal-
to vsaj vsakih 8 do 10 let. Redno vzdrze-
vanje in zamenjava dimniénih obrob in
dimni¢ne kape. Pregled in po potrebi
zamenjava dimniénih metalnih vratic)
Dimniéne glave
— zidane s trdopeteno opeko (vzdrzeva-
nje kot pod to¢ko 12/8.2)
— zidane iz zidakov, ometane (vzdrZeva-
nje kot pod to¢ko 12/8.2)

niki, grajeni iz proti kislinam odpor-
nih elementov sistema Schidel, TO-MO-
DI in pod (vzdrZevanje kot pod totko
12/8.2)
Dimniki prefabricirani iz armiranobe-

tonskih elementov (redno é&iséenje in

vzdrzevanje, nadomestitev potenih ali
zlomljenih delov z novimi)

Dimniki, prefabricirani iz nearmiranega
betona (vzdrzevanje kot t&. 16/8.3.4)
Dimniéna vratca (kovinska ali iz betona)
Dimniki iz pocinkane ploevine (redno
¢is¢enje in vzdrzevanje)

Lahke stene razliénih vrst (redno &isce-
nje in vzdrzevanje, popravilo obtoléenih
in okrusenih delov ali nadomestitev)
Podstavki (zokli), fugirani (redno &isée-
nje in vzdrzevanje, nadomeséanje od-
padlega ometa, napolnitev razpok, pre-
precitev zamakanja)

Balkoni

Balkonska plos¢a (redno vzdrZzevanje
povrsinske zascite, takoj8nje popravilo
morebitnih razpok in okrugkov)
Balkonske ograje:

- zidane ali iz monolitnega betona (re-
dno &is&enje in vzdrzevanje povrsinske
zasCite, sprotno popravilo okru$enih in
razpokanih delov)

~ iz prefabriciranih Zel. bet. elementov iz
vidnega ali pranega betona (vzdrzevanje
kot pod t&. 22/11.10.)

~ z leseno ograjo (redno nadomes&éanje
zlomljenih in poskodovanih delov, re-
dna povrsinska zascita lesa, impregnira-
nje vsakih 4 do 5 let

—~ ogrevanje s kovinsko konstrukcijo (re-
dno ¢&i&¢enje in popravilo poskodovanih
delov, redna povrSinska zascita s ple-
skanjem vsakih 4 do 5 let)

C. Strehe

C, Stresne konstrukcije

Ravne Zelezobetonske monolitne kon-
strukcije (tople in mrzle) (redno &iséenje
in vzdrZzevanje, preprecitev morebitnega

- zamakanja konstrukcije)

25

8 p

38 &

g B

8

15

25

100

1,00

1,50

233

3,00
4.00

2,33

1,86

2,33
3,00

4,00

1,00
2,33
0,67
2,33
100
5,67

3,00

25

10

25

25

2

58,25

75,00
120,00

58,25

46,50
69,90

30,00
100,00
10,00
46,00
6,70"
46,60
20,00

141,75

75,00

2,00
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31.

8

a1,

. 2.0.0.

. 3.0.0.

.-4.0.0.

5.0.0.

. 6.0.0.
7.00.

. 8.0.0.

9.0.0.

—
‘ep

. 1.02

2.00.
. 2.0.1.

202,

ww
oo
=

-0

Ravne montaZne konstrukcije iz Zelezo-
betonskih elementov (tople in mrzie)
(vzdrZevanje kot pod toé. 27/1.0.0.)
Rahlo nagnjene lesene konstrukcije (re-
dno &isCenje in vzdrZevanje, preprece-
vanje zamakanja, zamenjava nalomlje-
nih ali nagnitih elementov paziti na ka-
kov}ostno izolacijo, skrb za prezrateva-
nje
Rahlo nagnjene jeklene konstrukdje
(rednq &iSéenje, preprecevanje zamaka-
nja, popravilo okrusenih dejov)
PoSevne Zelezobetonske konstrukcije
(redno ¢iSéenje, prepredevanje zamaka-
nja, popravilo okrusenih delov)
Posevne jeklene konstrukcije (vzdrZeva-
nje kot pod té. 30/4.0.0.)
Posevne konstrukcije (redno &idéenje in
prezratevanje podstreSnih prostorov,
redno vzdrZzevanje zaséitne kritine in
kleparskih izdelkov
Leseni napus¢i pri strehah in drugi vidni
leseni deli kot opazi, konénice ipd. (re-
dno &is¢enje in povriinska zas¢ita lesa z
impregniranjem vsakih 4 do 5 let. Redno
vzdrZevanje kritine in kleparskih izdel-

kov ter preprecitve zamakanja)
Letvanje pri potevnih lesenih konstruk-
cijah z letvami 3x5 cm ali 5x8 cm (re-
dno vzdrZevanje in éiSéenje, zamenjava
preperelih, nalomljenih ali nagnitev le-
tev, prepredevanje zamakanja, skrb da
bo kritina brezhibna) -
C, Stredne kritine
Nepohodne ravne strehe:
— bitumenska lepenka z vmesnimi bitu-
menskimi premazi, najmanj 4-slojno s
peséenim nasipom in pravilnimi parnimi
zaporami (redno vzdrzevanje in &i$¢enje
predvsem odtoénih jaSkov na strehi in
redna skrb za prepréevanje mehanskih
poskodb izolacije. Prepreciti je potreb-
no hojo nepooblaséenih oseb po neza-
&cCiteni kritini, paziti, da z novimi
(TV antenami ipd.) ne poskoduije kritine
in izolacije)
-~ bitumenske preproge v dveh slojih
deb. 5 mm, s pravilno_ parno zaporo,
zasCiteno s pranim (sistemi ju-
bitekt, izotekt, izomat ipd.) (vzdrZevanje
kot pod to¢ko 36/1.0.1.)
Pohodne ravne kritine -

— asfaltne kritine (liti asfalt mastiks, raz-
ni premazi z smolo ipd.), redno

&iséenje odtoénih jaskov in mreZ, nad- .

zorstvo pred zamakanjem (predvsem pri
kleparskih delih)

— bitumenske preproge z razlicnimi za-
S&itnimi sistemi, kot so pohodne plosée,
dilatiran estrih ipd. (vzdrZevanje kot pod
t€. 38/2.0.1)

- bitumenska lepenka z bitumen. pre-
mazi, mivka, pohodne (vzdrZeva-
nje kot pod té. 38/12.2.0.1)

Pasevne kritine

— opecne kritine razli¢nih vrst (bobrove,
zaresna opeka ipd. (redni spomladanski
in jesenski pregledi, nadomestitev po-
Skodovanih stres$nikov z novimi, prepre-
Cevanje zamakanja)

100

15

0,25

0,25

0,25

0,25

4|w

4,00

4,00

4,00

. 5,87

2,33

15

10

10

10

25

25

2,00
3,75

2,50

5,00
2,50
5,00

100

15,00

58,25
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42.

45.
. 3.0.6.

47.

(4]
b

8

61.

62.

8838 & £ &

3.02.

. 3.03.
. 3.04.

3.05.

4.0.1.

. 4.0.2.

1.0.1.

202.
202

3.0.0.
3.0.1.
3.0.2.
3.0.3.
3.04.

4.00.

5.0.0.

6.0.0.
6.0.1.

. 6.02.

— azbestno-cementne kritine (salonit,

eternit, 3krilj, salonitke) (vzdrZzevanje kot
pod té. 41/3.0.1.)

—~ betonski streSniki (vzdrZevanje -isto
kot t&. 41/3.0.1))

— plo&evinaste kritine (pocinkana ploée-
vina).(redno obnavljanje povrSinske za-
§¢ite plocevine z dvakratnim pleska-
njem s cinkovo barvo vsakih 3do 5 let, z
istogasnimi popravili v primeru mehan-
skih poskodb)

— cinkoya kritina in aluminij (redni pre-
gled in popravila mehanskih poskodb)
— bakrena ali svinéena kritina (redno
vzdrZevanje in popravila mehanskih po-
$kodb)

Zacasne kritine .

Kritine z dvojno stredno lepenko (redna
takojsnja popravila mehanskih poskodb
lepenke)

Kritina — (redni pregledi kritine, takojs-
nje popravilo poskodovanih delov ali
plasti)

C; Kleparska dela

na strehi in ob njej

Obrobe vseh vrst (ob straneh, dimniéne
obrobe, obrobe ob oknih in odprtinah
na strehi, odtoki, ob mrezah gliobeli ipd.)
(redno &iS&enje in vzdrZevanje, popravi-
lo zarjavelih ali poSkodovanih delov)
—iz pocinkane plogevine

— iz cinkove in aluminijaste plodevine
- iz bakrene plo¢evine |

Zlebovi streSne odtoéne leZede cevi iz
pocinkane plocevine (redno iséenje in

. vzdrZevanje in izvedba povrSinske za-

&¢ite s pleskanjem vsaj vsakih 3do 5 let.

Zamenjava mehansko poskodovanih
delov)

— iz cinkove ali alum. plogevine (brez
pleskanja, vzdrZevanja kot t&. 52/2.0.1.)
— iz bakrene plogevine (vzdrZevanje kot
pod té. 52/2.0.1., toda brez pleskanja)

" — iz plasti¢nega materiala

Odtoéne cevi za

— iz pocinkane plocéevine

- iz cinkove ploéevine

— iz bakrene plotevine

- iz plastiénega materiala

(redno vzdrZevanije in pregled, popravilo
poskodb pocinkanih elementov vsakih 3
do 5 let)

Snegolovi (razli¢ne izvedbe in iz razlié-
nega materiala v povpreéju dobe traja-
nja) (redno vzdrZevanije, popravilo ukriv-
lienih in zlomljenih snegolovov oziroma
nadomestitev z novimi)

Drugi kleparski izdelki, ki niso neposre-
dno opisno nasteti (redno vzdrZévanje
in odprava po$kodb) povpreéno

Okenske police na fasadi

— iz pocinkane ploevine (redno &iste-
nje in vzdrZzevanje, zamenjava odlomlje-
nih ali podkodovanih p., prepreditev za-
makanja fasade, redna povriinska za-
§Cita s pleskanjem, po potrebi vsakih 3
do'5 let)

— iz cinkove ploéevine ali lahke kovine

25

15

15

3 3

3885 38 B

1,50
1,50

4,00

3,00

1,50

5,67

2,33

5,67

3,00
1,50

9,00

. 3,00

233
4,00

5,67
4,00
233

400

4,00

4,00

5,67
4,00

25

10

25

a8

R8R% %8 8 ¥
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37,50
37,50

100,00
60,00

15,00

141,75

69,90

141,75

aoom
15,00

225,00
w’m

69,30
100,00

141,75
100,00

69,90
100,00

80,00

80,00

113,40
80,00
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64. 8.03. - iz bakrene plodevine : 30 2,33 30 69,90

(redno &iSéenje in vzdrZevanje, popravi- :

lo posdkodovanih delov ali zamenjava z

novimi policami)

D. Fasade
65. 1.0.0. Fasada iz plemenitega ometa (tera nova,

ipd.) (redna popravila mehansko posko-

dovanega ometa z istodasnim rednim

vzdrZzevanjem viseéih Zlebov, odtoénih

cevi in okenskih polic zaradi preprede-

vanja zamakanja) 40 1,50 20 30,00
66. 1.0.1. Fasada iz aluminijskih, emajliranih ali

steklenih plos¢ (redno &is€enje in vzdr-

Zevanje same fasade, kontrola pritrdil-

nih delov, prepre¢evanje zamakanja,

nadomestitev tesnil) 40 1,50 10 15,00
67. 1.0.2. Fasada iz kerami&nih plo&éic (redno .

vzdrZevanje in morebitno pranje fasade,

poskodbe stitenja sproti popraviti, na-

domeséanje poéenih ali okruSenih plo- :

§¢ic, prepreditev zamakanja) 50 1,00 10 10,00

68. 1.0.3. Fasada iz umetnega kamna (vzdrZeva-
nje isto kot pod t&. 65/1.0.0.) 60 0,67 10 6,70

69. 1.0.4. Fasada betonskih montaZznih plod&

(vzdrzevanje kot t&. 67/1.0.2., kontrola

pritrdilnih elementov) _ ! 60 0,67 .10 6,70
70. 1.0.5. Fasade iz fugirane trdo Zgane opeke

(redno vzdrievanje, morebitno pranje

fasade, izpolnjevanje odpadlih stikov,

nadomeséanje okruSenih ali zlomljenih ;

delov, prepreéitev zamakanja) 80 0,25 15 3,75

71. 1.06. Fasada iz naravnega kamna (marmor,
granit ipd.) (vzdrievanje kot té. "
69/1.0.4.) 3 100 - 10 10,00

72. 1.0.7. Fasada iz vidnega betona (redno vzdr-

Zevanje, ¢e se pojavi betonsko Zelezo, ki

rjiavi, to popraviti, plo§&o zamenjati ali iy '

primerno prebarvati) 80 0,25 10 2,50
73. 1.0.8. Fasada iz salonitnih ploé¢ (redno vzdr-

Zevanje, nadomestitev okru$enih ali po-

Skodovanih delov z novimi, kontrola pri-

trdilnih elementov, prepreditev zamaka- \

nja) 40 1,50 20 - 30,00
74. 1.0.9. Fasada iz brizganega ometa (z grobo in

fino malto) (vzdrZevanje kot t&.

65/1.0.0.) S
75.1.0.10.  Fasade iz plasticnih mas in plasticnega

P ometa (redno vzdrZevanje in &iséenje,

takojénja nadomestitev odpadiega ali

odlepljenega ometa, preprecevanje za-

makanja) 15 5,67 25 141,75
76. 1.0.11. Demit ali Dryvit fasade (stiropor lepljen

nato ometan s plemenitim ometom) (re-

dno vzdrzevanje kot pod té. 65/1.0.0.)

(e nimamo izkuSenj) 30 2,33 30 69,90
Okenske police (zunaj)
v i18A - iz umetnega kamna 40 1,50 5 7,50
78. 1.0.2 — iz marmorija ali kamna 50 1,00 10 10,00
79. 1.03 - iz vidnega betona 40 1,50 5 7,50
(redno &is¢enje in vzdrZevanje, prepre-
¢itev zamakanja, okrugene ali poskodo-
vane police zamenjati z novimi). Oken-
ske police iz plogevine - glej kleparska
dela t&. 62, 63 in 64.
E. Stopnidéa
80. 1.0.0.  Stopnise iz kamna ali armiranega beto-
na - konzolno (redno &i8éenje in vzdrZe-
vanje, nadomestitev zlomljenih ali pote-
nih delov) . 100 - 3 3,00
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81. 1.0.1.  Leseno stopniste - iz mehkega lesa (re-
dno ¢iséenje in vzdrZevanje, redno po-
pravilo vseh poskodb. Vsaka 3 leta ple-
skanje ali impregniranje) 30 = 233 20 46,00 -

82, 1.02. - iz trdega lesa (redno vzdrZevanje kot
pod té. 81/1.0.1))

83. 1.0.3. Notranje interno stopni§ée — iz betona,
umetnega kamna (redno ¢&iséenje in
vzdrZevanje kot t&. 80/1.0.0.)

84. 1.04. - zidano (vzdrievanje kot pod té.
80/1.0.0.), 40 1,50 10 15,00 -

85. 1.0.5. Obdelava stopniséa, vhoda, vetrolovas =
kamnitimi plo&&icami, keramiko, mozai-
kom (redno &is€enje in vzdrZevanije, iz-
padle ploscice zamenjati z novimi ali ‘
odstopljene ploscice zalepiti) 60 0.67 10 6,70 -
Zunanije stopnice _

86. 1.0.6. — iz betona (redno ¢&idéenje in vzdrieva-
nje, okruSene in obrabljene dele popra-
viti, zlomljene nadomestiti)

87. 1.0.7. -zidane (redno tis€enje in vzdrzevanje)
Stopnidéne ograje

88. 108. - iz trdega lesa (redno &is&enje, lakira-
nje, vzdrzevanije) 25 3,00 25 75,00

89. 1.09. -z jekla 40 1,50 20 30,00 -

90. 1.0.10. - iz plastiéne snovi 30 233 15 34,95
(vse redno tiS¢enje in vzdrZevanje, na-
domestanje poSkodovanih delov. Pritr-
dilne elemente priviti, izpadle vijake na-
domestiti, morebiti obnoviti pleskanje)

Ograje na terasah

91. 1.0.11. - iz trdega lesa (redno vzdrZevanje, im-
pregnirahje ali pleskanje, nadomestitev |
Enilih ali po&kodovanih delov, pritrdilne

ovinske dele minirati in pleskati vsaki 2
leti ter priviti) 15 5,67 25 141,75 - .

92. 1.0.12. - iz jekla (vzdrZevanje in redno &is&enje,
pleskanje vsaka 3 leta) 25 3,00 20 60,00 -

93. 1.0.13. - iz betona ali Zelezobetona (redno &i- ' !

Stenje in vzdrZevanje, popravilo po- e
§kodb) 30 233 15 34,95 -

94. 1.0.14. - iz plasticne snovi (redno &is&enje in
vzdrZevanje, nadomestitev poskodova- -
nih delov) 15 5,67 15 85,05 -

.

F. Stavbno pohistvo in vzidane omare
F; Okna )

95. 1.0.0. Lesena okna, enostranska, enojna in
osteklena iz mehkega lesa (redno &isce-
nje in vzdrzevanje posebno profilov in
ostalega okovja in redno pleskanje vsa-
kih 3 do 5 let, zunaj s potrebnim prekita-
njem ob steklih) 40 1,50 25 37,50 -

96. 1.0.1. Lesena okna dvojna ali vezana in oste-
klenela iz mehkega lesa (vzdrZevanje

- kot t&. 85/1.0.0.) 45 1,22 25 30,50 -
97. 1.0.2. Enojna okna iz hrasta, mecesna, trop- .
skega ali drugega trdega lesa (vzdrZeva-

3

1,00 15 15,00 -

g
g

10 10,00 -

83
82
33
5
3

I

nje kot té. 95/1.0.0.) 50 1,00 15 15,00 -
98. 1.0.3. Dvojna okna iz trdega lesa (vzdrZzevanje
isto kot t&. 95/1.0.0.) 50 1,00 15 15,00 -

99, 1.04 Lesena okna ostekljena z izolacijskim
(termopan oziroma izopan) stéklom

(vzdrZevanije isto kot t¢. 95/1.0.0.) 50 o 25 25 -
100. 1.0.5. Lesena okna iz trdega lesa s kvalitetnim
okovjem (vzdrZevanje kot t&. 95/1.0.0.) 55 0,82 20 16,40 -

101. 1.0.6 Okna iz aluminijastih profilov (enojna in
dvojna), osteklena obic¢ajno ali s termo-
panom (redno &id€enje in vzdrZevanije,
posebno okovja in tesnil) 80 0,25 10 25 -
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102.

103.
104.

105.

106.

107.

108.

109.

110.

11,

112

113.

114,

115.
116.

117.

118.

119.
120.

121.

1.0.7.

1.0.8.
1.0.9.

1.0.10.

1.0.11.

1.0.0.
1.0.1.

1.0.2

1.0.3.
1.0.4.
1.05.

1.0.6.

1.0.0.

1.0.1.
1.0.2.

1.03.
1.0.0.

1.0.1.
1.0.2.

1.03.

Okna iz jeklenih profilov, enojna ali
dvojna, osteklena (redno cis¢enje in
vzdrievanje, nadomestitev zakljuckov,
oliv, profilov in ostalega okovja. Redno
pleskanije vsakih 5 let)
Kletna okna iz jeklenih profilov, ostekle-
na (redno vz je kot t&. 102/1.0.7.)
LeZeta enojna podstredna okna zaste-
klena (pocinkana ali pleskana) (vzdrze-
vanje kot t&. 102/1.0.7.)

LeZecéa velika stredna okna, dvojno za-
steklena za bivalne prostore

— trdi les :

- kovinska :
(vzdrZevanje kot lesena oziroma kovin-
ska okna)

F, Zasteklitve
Zasteklitev oken, balkonskih vrat 2 na-
vadnim steklom (vzdr2evanje in redno

‘CiSCenje posebnih tesnil, zatikov, kita.

Nadomestitev od kita z novim)
Zasteklitev stopniséa ali prostorov s ka-
pilitom ali steklenimi zidaki (redno &i-
$&enje in vzdrZevanje, nadomestitev po-
bitega stekla z novimi)

Zasteklitev parapetov (balkoni, stopni-
ce) z Ziénim steklom (vzdrZevanje kot t&.
108/1.0.1.)

Zasteklitev hiSnih vrat, vetrolova ipd. s 5
mm steklom (redno &iSéenje in vzdrie-
vanje stikov, kita ipd., razbita stekla ta-
koj nadomestiti z novimi)

Stenski elementi iz steklenih elementov

(redno ¢is€enje in vzdrZevanje, nado- -

mestitev okrusenih ali razbitih delov,
popravilo tesnil in kita)

Svetlobne iz umetne mase (re-
dno &is¢enje in vzdrZevanje, zamenjava
tesnil in okovja)

Zasteklitve z izolacijskim steklom (ter-
mopan, izopan) (vzdrZevanje kot té&.
111/1.04)

F; Okenske police znotraj -

— iz mehkega lesa (redno ¢is¢enje in
vzdrZevanje ter pleskanje ali impregni-
ranje vsakih 8 do 10 let)

— iz trdega lesa

, — iz umetnega kamna ali kamna

— iz umetne mase
(vse redno &isfenje in vzdrZevanije)

F, Zastita oken in balkonskih vrat

Zasdita z roletami samonavijalci (platne-

ne r. ali drvonitke) (redno nadomeséa-
nje platnenih vrvic, okovja in samonavi-
jalnega avtomata)

Eslinger rolete (vzdrievanje kot té.
118/1.0.0.)

Zaluzije zunaj, lesene ali iz umetne ma-
se (redno &is¢enje, nadomestitev pote-
nih trakov, redna povrsinska zascita le-
senih in kovinskih delov s pleskanjem
vsaka 3 do 4 leta)

Zaluzije znotraj ali medokenske iz umet-
ne mase (vzdrZevanje kot t&. 120/1.0.2)
in nadomestitev potrebnih vrvic)

23

8

33888

0,43
1,00

3,00

4,00
3,00

233

233

4,00

4,00

2,33
4,00
233
1,50
1,00

0,67
0,67

11,50
2,30

2,33

1,50

3R

10

10

10

10

15
10

10

100
60,00

23,30

wuw

100

225
10,00

6,70

345,00
83,00
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122.

123.

124.

125.

126.

127.
128.
129.

130.

131.

132.

133.

134.
135.
136.

137.
138.

139.

140.

1.04.

—t ek
o0
-0

1.0.2.

1.03.
1.04,

1.0.5.
1.0.6.
1.0.7.

1.0.8.

1.0.8.

1.0.10.

2.0.0.
2.0.1.

202
20.3.
204

3.0.0.

3.0.1.
3.0.2.
3.0.3.

—
oo
-0

Zasé&ita ali zasencenje s polknicami —
lesenimi (redno &idéenje in redna povr-
Sinska za&Cita lesa s pleskanjem ali im-
pregniranjem vsaka 3 do 4 leta z istoéa-
snim nadomes$éanjem poskodovanega
okovja)

Fs Vrata

Notranja vrata

Vrata v stanovanju, navadna, oboje-
stransko vezane plosée in mizarsko ob-
delana (panel) z lesenimi vratnimi okovji
(redno vzdrZevanje, popravila in nado-
mestitev kljuéavnic, kljuéev, kljuk, $&it-
nikov, te¢ajev in drugega okovja, ple-
skanje vsakih 8 do 10 let)

Kot té&. 123/1.0.1., samo furnirana z imi-
tacijo naravnega lesa ali umetno maso
ipd. z lesenim okovjem (vzdrZevanije isto
kot t&. 123/1.0.1.)

Kot té. 123/1.0.1., le znotraj tapecirano,
z lesenim okvirom (vzdrZevanje kot t&.
123/1.0.1.)

Harmonika vrata (vzdrZzevanje kot té.
123/1.0.1. le 8e mazanje leZajev in
drsnih ploskev)

Vrata v stekleni steni ali pomicna vrata _

(vzdrzevanje kot té. 126/1.0.4.)
Vrata s posebnim kvalitetnim okoviem
(vzdrZevanje kot té. 123/1.0.1.)

Vrata kovinska iz jeklenih profilov (re- -

dno &i$cenje in pleskanje vsakih 8 do 10
let, vzdrZevanje okovja)

Obita vrata s plogevino, zavarovana z
azbestno lepenko v podstredju in kleti
(protipoZarna vrata) (redno vzdrZevanje
kot pod té. 120/1.0.1.)

Vrata iz aluminija (redno ¢i$€enje in
vzdrievanje posebno okovja, leZajev
itd.)

Jekleni vratni podboj (redno &is¢enje in
pleskanje vsakih 10 let)

Zunanja vrata

- iz mehkega lesa iglavcev (redno vzdr-
Zevanje in &is€enje, vzdrZevanje in po-
pravilo kljuéavnic, kljuk, klju€ev, 8¢&itni-
kov, teajev in drugega okovija, redno
pleskanije vsaj vsaka 3 do 4 leta)

~ z trdega ali tropskega lesa (vzdrzeva-
nje kot t&. 133/2.0.1.) )

- iz jeklenih profilov, obarvana (vzdrZe-
vanje kot té&. 133/2.0.1.)

— iz aluminijskih profilov (vzdrZevanje
kot t&. 133/2.0.1.)

GaraZna vrata

— iz trdega lesa

— iz jeklene plocevine

— iz umetne mase E

(vse redno &iéenje, mazanje in vzdrie-
vanje okovja, avtomatov, pleskanje vsa-
kih 5 let)

Fs Vgrajeno pohiétvo

V kuhinji

Visece ali stojeée omare

— iz mehkega lesa (redno’ &is¢enje in

‘vzdrzevanje s pleskanjem vsaka 4 leta

oziroma lakiranjem, nadomestitvijo
pokvarjenega okovja, preprefevanje
vstopa vlage posebno pri pomivalnih
koritih in bojlerjih)

8 8

38 8 & & B

2,33

1,00

1,00

1,00

1,00
1,22
0,67

0,25

0,67

0,25
0,67

4.00

25

25

25

10
15

20

|

16,75

80,00

30,00
18,30
2,50

I

46,00

25,00

25,00
24,40
13,40

5,00

2,50
10,05

46,60
22,50
18,60

80,00




141,
142.
143.
144.
145.
146.

147.

148.
149,
150.
151.
152.

- 153.

154,

155.

156.

157.

158.

159.

1.0.2.
1.03.
1.0.4.
1.0.5.
1.06.
1.07.

2.0.1.

2.0.2.
2.03.
204.
2.05.
2.0.6.

1.0.0.

1.0.0.

1.02.

1.0.3.

1.04.

1.0.5.

1.06.

— omare iz iveric (vzdrZevanje kot te.
140/1.0.1))

— furnirane, lakirane (vzdrZevanje kot
t&. 140/1.0.1.)

— kombinirana izdelava (vzdrZevanje
kot t&. 140/1.0.1.)

— obloZeno z ultrapasom (vzdrZevanje
kot té. 140/1.0.1.)

Police v shrambi, lesene (redno éiébnme
in vzdrZevanje)

Napa (lovilec pare) s filtrom ali brez in z
ventilatorjem z vsemi sestavnimi, deli
(redno &iséenje, zamenjava filtra, oskr-

ba in popravila napeljave motorja in

ventilatorja)
Vgrajene omare v stanovanjih
Vgrajene omare razli¢ne
— iz mehkega lesa z vsemi sestavnimi
deli navadne (redno &iS&enje in vzdrZe-
vanje s pleskanjem vsakih 8 let, nado-
mestitev pokvarjenega okovja, posebno
te&ajev, vijakov, kljuk, elementov polic,
obesalnikov ipd.)
- iz izveric (vzdrZevanje kot té.
147/2.0.1.)
— iz furnirja (vzdrZevanje kot pri t¢.
147/2.0.1))
~ obleCene z ultrapasom (vzdrZevanje
kot t&. 147/2.0.1.)
— obloZzeno kombinirano (vzdrZevanje
kot pri t&. 147/2.0.1.)

- metalne omare (redno E&iS&enje po-
sebno zarjavelih delov, popravilo okov-
ia, kljuéavnic ipd.)

G. Obdelava zidov in stropov

Obdelava zidov: keramika, fugirana

opeka ipd. (redno &i§¢enje in vzdrZeva-
nje, nadomestitev izpadlih plo&é&ic, od-
praviti zamakanje)

Obdelava zidov: kamen, marmor, mo-
zaik ipd. (redno &iS¢enje in vzdrZevanje,
nadomestitev okrusenih ali poéenih
plod¢ z novimi ali odlepljene pritrditi
nazaj, kontrola stikov, prepreditev za-
makanja posebno v kopalnicah in stra-
niséih ter kuhinji)

Obdelava zidov in stropov z lesenimi
lambarijami, furnir, naravni les ipd. (re-
dno é&iséenje in vzdrievanje, pleskanje,
lakiranje, impregniranje vsakih 8 let, po-
pravilo pokvarjenih ali poSkodovanih
delov)

Obdelava zidov: teraco plo&cice ali mo-
nolitni teraco (vzdrZevanje kot pri t&.
153/1.0.0.) za monolitni teraco — maza-
nje z lanenim oljem po potrebi)
Obdelava stropov z ornamenti iz mavca
(redno &iséenje in vzdrZevanje, popravi-
lo odkruskov, preslikava vsaka 4 leta)

Ometani zidovi z apneno malto grobo in
fino (dvoplastno) (redno vzdrZevanije,
okru$ene in poskodovane dele popraviti
in poslikati)

Obdelava zidov in stropov z mavcem
(redno vzdrZevanje kot t€. 158/1.05 in
157/1.0.4.

3

& &8 8 & 8

8

& 8 8 88

4,00
2,33
233
2,33
1,50

4,00

1,50
1,50
1,00
1,50
1,50

0,67

0,67

0,67

1,00

1,00

1,22

1,00

15

15

15
15

S |

x

10

10

15

8 8 8 8 8

60,00
34,95
34,95
34,95
15

60,00

30,00

30,00
20,00

* 30,00
30,00

16,75

16,75

6,70

10,00

18,30
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160.

161.

162.

163.

164.

165.

166.

167.

168.

169.

170.

171.

172.

173.

174.

175.

176.

1.0.7.

1.0.8.

1.09.
1.0.10.

1.0.11.

1.0.12.

1.0.13

1.0.14.
1.0.15.

1.0.16.

1.0.0.

1.0.1.

1.0.2.

1.03.

1.04.

1.0.5.

1.06.

Tapete

— papirne nepralne

- plasﬂﬁcirana pralne (vse mdno vzdr-
Zevati in gistiti, odpadle dele pritrditi,
prepreciti zamakanije in viaZzenje)
Zidovi, barvani z oljno barvo (redno &i-
Stenje, okrudene ali odstopliene dele
ponovno takoj pobarvati z morebitnim
predhodnim kitanjem)

Zidovi, obarvani z disporol barvo (redno
vzdrZzevanje, popravilo poskodovanih
delov)

Zidovi ali stropi, obarvani z apneno bar-
vo ali kredo (vzdrZevanje kot t&.
162/1.09.)

Stropni omet v navadnih prostorih (dvo-
plastni, z apneno malto) redno &iséenje
in vzdrZevanje, poskodovane dele po-
praviti in poslikati)

Stropni omet, dvoplastni v mokrih pro-
storih (redno ¢&iSéenje in vzdrZevanje,
prepreciti zamakanje posebno iz zgor-
njih prostorov)

Strop obes$en - stropne obloge iz mavé-
nih plo&¢& ali sendvi¢ plosé (redno vzdr-
Zevanje, kontrola pritrdilnih elementov,
Eistenje)

Stenski in stropni omet oz. z oblogami
razli¢ne vrste (redno ¢iséenje in vzdrie-
vanje)

Grobi omet dimnika v podstresju (redno
vzdrZevanje, posebno okrusenih ali po-
Skodovanih delov)

Omet podzidka (cikla) s cementno malto
in po potrebi (redno vzdrZevanje, popra-
vilo okruSenih ali poSkodovanih delov,
prepreéevanp zamakanja)

Pod iz kamna. marmorja, mozaika ipd.
(redno ¢&is€enje in pranje, vzdrZevanje
poda, popravilo okrusenih ali izpadajo-
¢ih elementov, lepljenje, redno opazo-
vanje in odprava poskodb)

Pod iz glaziranih keramié&nih plo&¢ic ali
venecijanski pod (vzdrZevanje kot tC.
170/1.0.0.)

Des¢itna tla (parket)

— iz hrasta ali jesena pritrjena na slepa
tla ali lepljena na estrih (redno &i$€enje,
bru$enje, loi&enje, morebitno lakiranje,
manjSa popravila ali prestavitve, Ce se
tla preveé osusijo (centralna kurjava)

— bukova des¢iéna tla na slepih tieh ali
lepljena na estrih (vzdrZevanje kot t&.
172/1.0.2)

~ iz kerami&nih neglaziranih plosgic ali
monolitni teraco (redno ¢&iSéenje in
vzdrZevanje, pranje, nadome3¢anje
zlomljenih delov, luséenje in mazanje
teraca)

— iz opeke, betona ali cementnega zgla-
jenega estriha (redno vzdrZevanje, po-
skodovane dele popraviti)

Ladijski pod
— izolirani (redno vzdrZevanje, kontrola

stikov, &is&enje, morebitno impregnira-
nje ali loS&enje)

10

100

100

15,70
9,00
19,00

24,00

1,50
233

2,33
2,33

1,50

3,00

1lm

1,50

1,50

1,50

233

10

10

10

10

10

10

10

10

15

15

|

15,00

60,00

324,00

15,00

23,30

69,90

375

22,50

22,50

58,25
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177.
178.
179.

180.
181.

182.
183.

184.

185.

186.

187.

188.

189.

190.

1.0.7.
1.0.8.
1.0.9.

1.0.10.
1.0.11.

1.0.12.
1.0.13.

1.0.14.
1.0.15.

1.0.16.

1.0.17.

1.0.18.

1.0.0.

2.0.0.

— neizolirani (vzdrzevanje kot pri té.
176/1.0.6.)

— Pod iz navadnih desk (redno &is&enje
in vzdrZevanje)

Lamelni hrastov parket (mozaik parket)
(redno vzdrZevanje z lo8¢enjem, struga-
njem, lakiranjem, manj$a popravila)
Lameilni bukov parket (vzdrZevanje kot
pri t€. 179/1.0.9.)

Pod. iz plastiénih mas, kot so podolit,
PVC, vinaz, viniflex, novolit, tehnolit, Sivi
varjeni ~ lepljeno na izravnalno podlago
(redno gis¢enje in vzdrZevanje z umiva-
njem, loséenjem z dovoljenimi kvalitet-

‘nimi lo&¢ili, lepljenje odstopljenih plo-

&&ic, zamenjava obrabljenih ali po3ko-
dovanih ploséic)

Pod iz gume, ksilolita, topli pod ipd.

(vzdrZevanje kot pri té. 181/1.0.11.)
Pod iz umetnih ali naravnih vliaken in
mas (redno &is&enje, zamenjava obrab-
ljenih in poéenih delov, &is&enje z dovo-
ljenimi gistili)

Obloga poda iz sintetiénih vlaken (sinte-,
lon, tufting, velur ipd. (vzdrZevanje isto
kot pri t&. 183/1.0.13.)

Pod, obloZen z linolejem, tapisonom, iti-
sonom ipd. (vzdrZevanje kot pri té&.
183/1.0.13.) :
Asfaltni tlaki (redno &isZenje in vzdrze-
vanje, prepredevanje polivanja naftnih
in drugih asfaltu Skodljivih materialov,
popravilo podkodb)

Estrih — cementna prévieka na betonski
podlagi — kot vezana obloga (redno &i-
déenje in vzdrievanje, popravilo po-
skodb)

Estrih ~ kot plavajoéi z izravnalnim slo-
jem, podlaga za razli¢ne ‘pode (redno
vzdrZevanje, ¢e poka ali se krusi ali
udre, popravilo poskodb)

I. Kljuéavnitarska dela
Kljuéavni¢arska dela se pojavijajo v

-mnogih predhodnih 2e obdelanih toé-

kah tega kataloga, toda v povezavi z
drugimi elementi. V tem poglavju pa
omenjamo elemente, ki jih lahko samo-
stojno vgrajujemo, ali pa smo jih Ze
omenili in jih tukaj ponovno omenjamo.

Kljuavniéarski elementi znotraj stavbe
(okviri, vratni podboji, ogrodja, pred-
prazne redetke, vratne pripire, stopnisé-
ne ograje, omarice za posto (metal) ipd.
(redno Eis€enje, pleskanje vsakih 8 let,
popravilo poSkodb, nadomestilo pritr-
dilnih elementov, vijakov, zakovic, zva-
rov itd.)

Kljuéavnicarski elementi zunaj stavbe
(strgala, mreZe, balkonske in terasne
ograje, pozarne stopnice ali lestve, Zalu-
zije, podstavki za kolesa, kljuke za peri-
lo, konzole za zastave, reSetke za svet-
lobne jaske, reSetke in mreZe za ventila-
cije, igrala, stojala za perilo, naprave za
iztepanje preprog ipd.) (¢iS¢enje in re-
dno vzdrZevanje, popravilo pokodb, re-
dno mininiranje in pleskanje vsakih 5
let)

10

10

25

25

9,00
3,00

2,33
4,00

. 4,00

9,00

4,00
4,00

4,00
3,00
1,5

2,33

1,50

3,00

&

15

15

10

10,00

15,00

15,00

5,00

225
75,00

58,25
120,00

80,00
180,00
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191.

182.

193.

194,

195.

196.

197.
198.

199.

201.

202.
203.

204.

205.

1.0.0.

1.0.1.

1.0.2.

1.03.

1.0.4.

2.0.0.

2.0.1.

2.0.2

2.03.

. 2.04.

1.0.0.

1.0.1.

1.0.2.

1.0.3.

1.0.4.

J. Opleski in premazi
Zunaniji opleski na lesene dele:

— okna, balkonska vrata, garaZzna vrata,
opazni elementi, napuséi ipd. (redno &i-
5¢enje, kitanje, pleskanje 2 X z osnovno
barvo, morebitno impregniranje ali laki-
ranje)

Zunaniji opleski kovinskih delov, pocin-
kanjih delov ter pod. (kletna okna stop-
ni§éna okna, balkonska ograja, okenski
ali vratni okviri kovinske zunaj ipd.) (re-
dno &is¢enje in mininiranje, pleskanje,
pri pocinkani plo¢evini je potrebno upo-
rabiti cink barve)

Opleski Zlebov, streSnih in odtoénih,
snegolovov, reSetke (redno vzdrzevanje
kot pri té. 192/1.0.1.)

Zunanji opleski na omet, beton, kamen
ipd. — fasade in druge zunanje povrsine
(redno vzdrzevanje s predhodno popra-
vo okrusenih delov, popravilo poskodb,
obdelavo podlage, morebitno kitanje,
impregniranje in pleskanje)

- pleskanje okenskih polic napuséev iz

- kovine (vzdrievanje kot pri t&.

192/1.0.1.)

Notranji opleski

- na lesene elemente (okna, balkonska
vrata znotraj, notranja vrata, vgrajeno
pohistvo ipd.) (redno vzdrizevanje kot
pod t&. 191/1.0.0.)

— isto le za stopnice, ograje, lesene
obloge v stopni§éu in pod.

Notranji opleski na kovino (omarice
Stevcev, postne omarice, protipoZarne
naprave) (vzdrZevanje kot pod te.
192/1.0.1)

Notranji opleski poZarnih vrat, izolacija
grelnih cevi in vidnih napeljav ‘greinih

. teles, radiatorjev, bojlerjev ipd. (vzdrZe-

vanje kot pod t€. 192/1.0.1.)

Notranji opleski na omet, beton ipd.
(stene, stropovi, paneli) (vzdrZevanje kot
pod té. 194./1.0.3.)

1. INSTALACIE

K. Kanalizacija

(znotraj zgradbe)

Hisna kanalizacija iz kameninastih cevi
(redni pregled tesnjenja cevi, kontrola
prikljuékov, zamenjava nalomljenih ali
okrudenih delov cevi z novimi)

Hisna kanalizacija iz litoZzeleznih cevi
(vzdrzevanje kot pod t&. 201/1.0.0.)
Hisna kanalizacija iz azbestno-cement-
nih cevi (salonit) — se ne priporoéal
(vzdrzevanje kot pri t&. 201/1.0.0.)
Hi$na kanalizacija iz plasti&nih cevi npr:
Juvidur ali podobno (vzdrZevanje isto
kot pod té. 201/1.0.0.) in betonskih (ver-
tikalna kanal.)

Hisna kanalizacija v kleti iz betonskih
cevi z vsemi jaski in pokrovi (redno &i-
§€enje in vzdrZevanje, kontrola vodote-
snosti, zamenjava okruenih ali razbitih
cevi)

4,00

5,00

4,00

10,00

8,00

'8,00
10,00

10,00

10,00

8,00

70

24,00

19,00

24,00

11,5
gnm

9,00

9,00

11,5

1,00
0!43

4,00

2,33

1,00

10,00
5,00

5,00

5,00

10,00

10

10

10

10

osn.
za vzdri.

osn.
za
vzdrZ,

osn.
za vzdri.

115

45,00
45

45,00

10,00
8,60

23,30

10,00

115

115
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207.

210.
211.
212.

213.

214.

215.

216.

217.

218.

o YOS

1.0.6.
. 1.0.7.

- ot
o0

1.0.2.
1.03.
1.04.

1.0'5.

2.0.1.

202

203.

2.04.

2.0.5.

oo

Hisna kanalizacija — svinéene cevi (re-
dno Cis¢enje, opazovanje prepustnosti,

takojénja zamenjava napo&enih ali pre-

luknjanih:cevi; posebno paziti pri kana-
lizaciji vrele vode iz pralnih strojev ali iz
kadi ~ za te namene ne priporotamo
svinéenih cevi)

Sifoni in lovilci mas&ob iz jekla ali pla-
sti¢ne snovi

Prikljuéek zgradbe na kanalizacijsko
omreZje (redno &id¢enje in nadzorova-
nje, zamenjava pocéenih ali okruSenih
delov, kontrola jaskov ipd.)

L. Vodovod in sanitarne naprave
Vodovodna instalacija

Celotna vodovodna instalacija z vsemi .

ventili, prehodnimi komadi, revizijskimi
jaski in zatesnili iz jeklenih cevi (redno
&isEenje in vzdrZzevanje ter kontrola sti-
kov, tesnil, pip, zamenjava poé&enih ce-
vi). Nageloma mora vodovodna instala-
cija prenasati pritisk 10 atm., zato ne
pridejo za to instalacijo v po&tw cevi iz
plastiénega materiala

Vodomer za hladno vodo® (redno Ciste-
nje in vzdrZevanije)

Vodomer za toplo vodo (redno &is&enje
in vzdrZzevanije)

PoZarni vod z vsemi napravami (razen
opreme!) (redno &iSéenje in vzdrieva-
nje)

Hidranti ali protipoZarni aparati, platne-
ne cevi, gasilne naprave (redno tistenje
in vzdrZevanje, ob&asno preizkuSanje
posameznih naprav in opreme, polnje-
nje protipoZarnih aparatov, kontrola ga-
silskega strokovnjaka)

Hidrofori _

Hidrofor, sestojec iz tlatnega kotla, cen-
trifugalne érpalke, presostata na kotlu
(tedenski pregled hidrofora, preizkus
varnostnega ventila, pregled visine vode
v tlaénem kotlu in dopolnitev zraka, za-
menjava delovanja &rpalk, odstranitev
netesnosti. Enkrat meseéno giséenje fil-
trov, enkrat letno &iSéenje notranj$éine
kotla, vsakih 5 let temeljit pregled pre-
sostata in morebitna zamenjava)
Hidrocel, sestojeé iz baterije &rpalk in
ustrezne baterije tlaénih stikal ter serije
hidrocelov (tedenski pregled naprave,
preizkus varnostnega ventila, preizkus
delovanja presostatov, preklop zapore-
dnega delovanja, dnevni pregled hidro-
celov in enkrat letno remont armatur ter
Erpalk

Hidroforni agregat, sestoje¢ iz mem-
branske tlane posode ter serije &rpalk z
ustreznimi ‘serijami tlaénih stikal (vzdr-
Zevanje kakor pri t&. 215/2.0.2.)
RazteZilni rezervoar iz jeklene plotevine
z vso pripadajoéo opremo (enkrat letno
pregled rezervoarja, oiS¢enje notranj-
§¢ine, odstranitev mulja, obnova notra-
nje protikorozijske zaScite, razkuZitev,
obnova zunanjih zas€itnih premazov)
Prikljutek za vodovodno omreZje (re-
dno vzdrievanje)

15
12

15

10

10

3,00
4,00

0,43

1,00
5,67
733

1,00

4,00

5,67

9,00

9,00

4,00
1,00

15
10

10

10

‘SSm

8,60

10,00
28,35

| 36,65

10,00

113,40

180

180
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219.

220.

221.

223.

224,
225,
226.

227.
228.

231.

235.

N
oo
- o

202

2.0.3.
2.0.4.

2.0.5.

2.0.6.
2.0.7.
2.08.

2.09.

2.0.10.

. 2.0.11.

. 2,012

2.0.13.

. 2.0.14.

L, 2.05.
. 2.0.16.

2.017.

Sanitarna in druga vodovodna oprema -

Vodovodna baterija s stojeéim ali ro¢-
nim tuSem (redno ¢&i&éenje in vzdrZeva-
nje, zamenjava tesnil, pip, fleksibilne ce-
vi, baterije, kontrola in preprecevanije
zamakanja)

Pipe za hladno in toplo vodo (redno
Ciséenje, zamenjava tesnil, popravilo
okvar, prepreevanje zamakanja, kon-
trola prikl;uﬁkov posebno pri topli vodi -
cevi iz trdega svinca)

Mesalne baterije za hladno in toplo vo-
do (vzdrzevanje kot pri t&. 220/2.0.2.)
Kompletna oprema pri umivalnikih (toda
brez njega) polica z ogledalom, konzola
za brisage, za milo, vise¢a omarica ipd.
(redno ¢is&enje in vzdrzevanje, popravi-
lo okvar, kontrola in popravilo pritrdil-
nih vijakov, zamenjava poéenih delov,
nadomestitev razbitih delov)

Umivalniki raznih barv in velikosti iz
porcelana, kamenine ali keramike (re-
dno ¢&iséenje, popravilo ali zamenjava
sifona in nadomestitev zamaska in veri-

Zice, kontrola zamakanja, posebno pri

odprtinah za pipe)

Emajlirani umivalnik iz htsga Zeleza
(vzdrZevanje kot pod té. 223/2.0.5.)
Bide iz porcelana ali keramike razliéne
barve (vzdrZevanje kot pri t&. 223/2.0.5.)
Strani§éna WC 8koljka iz porcelana ali
keramike razli€éne barve (redno &isce-
nje, popravilo ali nadomestitev sedeZne
deske, gumijaste mansete, kontrola
svinéenih prikljuékov pritoéne vode in
odtoéne vode, prepredevanje zamaka-
nja)

Straniséna WC 3koljka iz litega Zeleza
(vzdrZevanje kot pri t&. 226/2.0.8.)
Strani$éni rezervoar iz emajlirane plo-
¢evine ali litega Zeleza (visokega ali niz-
kega) (redno ¢iséenje, popravilo in na-
domestilo tesnil, plavaéa, potezna vrvi-
ce in odsesata)

Strani&éni rezervoar (nizki) iz plastike
(vzdrZevanje kot pri t&. 228/2.0.10.)

Plogevinasta emaijlirana ngrmalno leze-
¢a kad iz dekapirane plotevine, prosto
stojeda ali vzidana in sedeéa kad (&iste-
nje in redno vzdrZevanje ter nadpmesti-
tev odtoénih ventilov, sifona, tesnil, za-
maska ter vrvice)

Kopalna kad iz litega Zeleza normalna in
sedeZna kad (vzdrZevanje kot pri té.
230/2.0.12))

Pomivalno korito za pomivanje posode
iz umetnega kamna ali Zelezobetona na
konzolah (redno ¢&id&enje in vzdrZeva-
nje, zamenjava zamaska, id¢enje sifona
in odtoka, prepretevanje zamakanja,
prepredevanje zamasitve odtoka)

Pomivalno korito iz pocinkane plogevi-
ne (vzdrZzevanje kot pri té. 232/2.0.14.)
Pomivalno korito iz emajlirane plogevi-
ne enojno ali dvojno (vzdrZevanje kot pri
té. 232/2.0.14.)

Pomivalno korito iz nerjaveega jekla
razliénih velikosti (vzdrZevanje kot pri
t&. 232/2.0.14.)

10

10
10

15

&

40

50,00

10,00

15,00

9,00

9,00
9,00

5,67

2,33
1,50
4,00

1,50
1,00

2!33
4,00

2,33

1,50

1,00

9,00

5,67

2,33

20

10
10
- 10

10
10

10

10,00

10,00

10,00

m;m

20,00

10,00

-130,00

- 180,00
- 180,00

- 28,30

B 15,00
- 40,00

- 30,00

- 10,00

- 23,30

- 15,00

- 180

- 113,40

- 23,30
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237.

240.

241.

242.
243.
244,

246.

247.

248,

249,

251.

253.

2.0.18.
2.0.19.

1.02.

1.03.

1.04,

1.0.5.
1.06.
1.0.7.

. 1.08.

1.0.9.

1.0.10.

1.0.11.

1.0.12.

. 1.0.13.

1.0.14.

< 1.0.15.
1.0.16.

i B S

Pomivaino korito litoZelezno (vzdrZeva-
nje kot pri t&. 232/2.0.14.)
Prha na terasi (redno &is¢enje, zamenja-

va tesnil, pipe, sifona, ukrepi proti za-

makanju in zmrzovanju)
M. Elektrika

Jaki tok

Kompletna elektriéna instalacija, podo-
metna, v vtiénicami, razdelilci, stikali,
prekinjaci ter cevmi in Zicami — enofazni
tok z varovalkami, razdelilno plos€o in
pod. (redno vzdrZevanje, nadomestitev

pokvarjenih delov, varovalk, vtiénic, sti- -

kal ipd.)

Kot t& 238, le nadometna instalacija
(enofazni tok) (vzdrzevanje kot pri t&.
238/1.0.1.)

Kompletna instalacija, podometna z
vsemi elementi za tehniéne

— trifazni tok (vzdrZevanje kot pri t&.

238/1.0.1)

Kompletne instalacije kot pri té.
240/1.0.3., le nadometna (vzdrzevanje
kot pri t¢. 238/1.0.1.)

Enotarifni 3Stevec (redno vzdrZevanje
elektrouprave) 3
Dvotarifni Stevec (redno vzdrievanje
elektrouprave)

Dvotafirna elektri¢na ura (redno vzdrZe-
vanje elektrouprave)

Avtomat za lué na stopnidtu stikala,
\'Iit}iénlca ipd. (redna zamenjava ob okva-
Elektriéni bojler razliénih velikosti (v
stanovanju) (tedensko zunanje &id&enje
bojlerja in prikljuénih cevovodov z nev-
tralnimi istilnimi sredstvi.Cis&enje vo-
dnega kamna enkrat na 2 leti, zamenja-
va tesnila pri privodnici, namazanje vija-
kov, &is&enje varnostnega ventila in po-
vratne lopute, popravilo zunanjega

opleska)
Elektriéni bojler — pretoéni razliénih ka-
pacitet (vzdrZfevanje kot pri &
246/1.0

0.9.
Elektriéni )stadlinik (razliéne wvelikosti)
(redno &iscenje, popravila in nadomesti-
tev greinih teles, stikal in kontaktnih lu-
€i, termostatov, gumbov in prikljuénega
kabla)
Stedilnik kombiniran na elektriko in
plin, razliénih dimenzij (vzdrZevanje kot
pri t&. 248/1.0.11.)
Vsi dodatki za elektriéni ali plinski Ste-
dilnik (termostat, vtikalo, raZenj, ura, in-
fra-grelec ipd.) (vzdrZevanje, redno &i-
S¢enje in nadomes&anje hitro obrablje-
nih delov)
Elektriéni ali plinski kuhalnik razliénih
dimenzij (redno ¢iS¢enje podobno kot
za elektriéni Stedilnik)
Infra-grelec (nadomestitev stikala, $pi-
rale ter potisne vrvice)
Termoakumulacijska peé (elektricne)
vseh vrst in velikosti (redno g&is&enje,
nadomestitev prikljuénega kabla, grel-
cev, stikal, gumbov in kontrolnih lué&i)
Radiator (oljni) elektriéni (redno &isle-
nje in vzdrZevanje, kontrola olja in grel-
cev ter ventilov)

30,00

10,00

%‘m

30,00

mIm
25,00

20,00 -

20,00

10,00

m)m

mnw r

15

15

10

10

10

15

15

233

9,00

1Om

3,00

2,33

3,00
3,00

4,00

4,00

9,00

4,00

4,00

5,67

5,67

9,00

9,00
9,00

5,67

5,67

10,00

15,00

200
25,00

20,00

Eﬂm
slm

5,00

slm

25,00

15,00

15,00

T

15

15
10

135

10,00

55,00

55,00
15,00
20,00
20,00

60,00

“Iw

aslw

1w|m
135,00

90,00
113,40

113,40
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257.

270.

{5
272.

273.
274.

1.0.18.

. 1.0.19.

2.0.0.
20.1.

. 202

. 2.03.

. 2.04.
. 2.05.

. 2.08.

2.0.7.

1.0.0.

1.0.1.

1.02

. 1.0.3.

. 1.04.

. 1.05.

1.0.6.

1.0.7.
1.08.

—
eo
—-©

Pralni elektriéni stroj — razni (redno &i-
S§&enje, zamenjava prenosnih jermenov,
stikal, kontrolnih luék)

Prikljuéek na elektriéno omreZje (redno
vzdrZevanije strokovnjaka)

Sibki tok

Klicni zvonec v stanovanju in pred vho-
dnimi vrati, s kompletno instalacijo (re-
dno &idéenje, vzdrZevanje, popravilo sti-
kal in stika v zvoncu ipd.)

Domofon (pariofon) kompleten in elek-
tricna avtomatska klju€avnica z glavni-
mi vhodnimi vrati (redno vzdrZevanje in
nadomestitev tipkal, sluSalk, mikrofo-
nov in prikljuénih vrvic)

TV in radijska antena z vso napeljavo
(redno vzdrZevanje in nadomestitev po-
sameznih elementov antene)

Radio instalacija (redno vzdrZevanije)
Telefonska instalacija (redno vzdrZeva-
nje in &iséenje)

Strelovodna instalacija (redno vzdrZzeva-
nje in preizkus odvoda elektr., nadome-
stitev zarjavelih ali odpadlih delov)
Priklju¢ek na PTT omreZje (redno vzdr-
Zevanje strokovnjaka)

N. Plin

(kotli na plin — glej poglavje

0. Ogrevanije)

Plinska instalacija samo v kuhiniji in sa-
nitarijah (redno ¢&id¢enje, kontrola ali
izmenjava gorilnikov, kontrola nepro-
i za plin, zamenjava tesnil ipd.)
Plinska instalacija v celotni stanovanjski
zgradbi (vzdrievanje kot pri té.
264/1.0.0.) :
Plinska ura (redno vzdrZevanje, kontrola
pravilnosti porabljenega plina)
Prefabricirane sanitarne instalacijske
stene (redno &iséenje in vzdrzevanije)

Plinski bojler s prikljuékom ali brez na
dimnik razliénih velikosti (redno &isce-
nje in odstranjevanje vodnega kamna
najmanj vsaki 2 leti in nadomestitev go-
rilnika)

Plinski $tedilnik ali kombiniran plin —
elektrika, razliéne velikosti (redno &iste-
nje, popravilo ali nadomestitev stikal,
gorilne Sobe, gorilnikov, gumbov, prik-
ljuéne cevi ipd., kontrola neprepustnosti
naprav za plin) :
Peé& na plin (emajlirano) (redno &iséenje
in zamenjava gorilnikov, resetke, gum-
bov, dovodnih cevi, kontrola nepropust-
nosti za plin)

Grelci na mestni plin (redno &is&enje in
vzdrievanje)

Plinski radiator (CiS¢enje gorilnikov,
mazanje pipe, pregled vieka dimnika,
nadomestitev metuljckastega gorilnika
in ob&asno pleskanje)

Ventili, zaporni deli, mala armatura
Prikljuéek na plinsko omreZje (redno &i-
Séenje in vzdrZevanje, kontrola nepre-
pustnosti, zamenjava tesnil ipd.)
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15

10

15

12

(=]

5,67
1 ‘m

5,67

4,00
2»33
5,67
4,00

2.&
1 lw

1,00

0,67
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9,00

5,67

7,33
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4,00
15,70

1,00

15
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10
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10
10
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15

15
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23,30
15

10

6,70
56,70
34,95

15,00

113,40

113,40

23,30

. 56,70

135,00

146,60

40,00

80,00
157,00
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275. 1.0.11.

1.0.0.

276. 1.0.1.

277. 1.0.2.

278. 1.0.3.

279. 1.04,

280. 1.0.5

281. 1.0.6.

282. 1.0.7.

283. 1.08.

284. 1.0.9.

Univerzalni plinski pretoéni grelci (vzdr-
Zevanje kot pri té. 270/1.0.6.)

O. Ogrevanje

Centralna kurjava

Kotlarne

Kotel iz litega Zeleza za kurjenje trdega
goriva brez mehanizirane resetke (kotel
je treba vsak dan ocistiti ugaskov in
pepela, 1 do 4-krat meseéno temeljito
ocistiti vse dimovodne poti in odstraniti
saje, po vsaki kurilni sezoni je treba no-
tranjs€ino kotla oéistiti, prebrizgati z za-
S¢itnim sredstvom, obnoviti tesnila na
kuris€ih in pe?altﬁenih vratcih ter pri
dimovodni cevi, premazati dimovodno
cev z v vro&ini obstojno barvo, odistiti
zunanjost, pregledati in popraviti tesnila
na cevnih prikljuékih)

Kotel iz jeklene plogevine za kurjenje
trdega goriva brez mehanizirane resetke
(vzdrZevanje kot pod té. 276/1.0.1.)
Kotel iz litega Zeleza za kurjenje tekoge-
ga goriva s §8amotno obzidavo kuriita
(vzdrZzevanje kot pod t&. 276/1.0.1., do-
datno pa Se vsako leto pregled obzida-
ve, vsaki dve leti obnova obzidave, vsa-
kih 7 do 10 let pretesnitev kotla)

Kotel iz jeklene plogevine za kurjenje s
teko¢im gorivom (vzdrZevanje kot pri t&.
276/1.0.1.) :

Specialni kotli za kurjenje z lahkim ku-

rilnim oljem (vzdrZevanje kot pod t&.

1.0.1)

Kotli z jeklenimi cevmi, obzidani s 8a-
motom in z mehaniziranim kurjenjem
trdega goriva (vzdrZevanje kot pod t&.
276/1.0.1. in dodatno $e vsakoletni pre-
gled obzidave kuri§éa ter obnova manj-
Sih okvar, vsakoletni remont mehanizi-
rane naprave za kurjenje z zamenjavo
zgorelih redetnic, popravilom pogon-
skega mehanizma vsakih 7 do 10 let,
prezidava notranjosti kotla ter obseZnej-
Sa obnova naprave za kurjenje, zame-
njava izgorelih cevnih registrov)

Paketni kotli za kurjenje z lahkim ali
tezkim kurilnim oljem (vzdrZevanje kot
pod té. 276/1.0.1., vendar dodatno $e
zamenjava izgorelih cevi in ponovno
uvaljanje cevi)

Plinski avtomati z atmosferskimi gorilci
(enkrat letno ¢iscenje kotla, reguliranje
pretoka, nastavitev avtomatike ter oéi-
s¢enje in nastavitev atmosferskega go-
rilca. Po 5 letih obratovanja zamenjava
grelnika)

Tlaéni gorilci za plin ali kurilno olje z
vsem priborom (vsakodnevno ¢&iséenje
gorilca z zunanje strani. Nastavitev go-
rilca pri manjéih napravah 1xletno, pri
vetjih po vsaki dobavi olja. Po vsaki
kurilni.sezoni detaljno ¢iSéenje gorilca,
ki ga opravi servisna sluzba,pregled in
ocidtenje vseh stikov, filtrov, elektrod,
turbulatorja, érpalke. Vsaki 2 leti zame-
njava razprsilnih Sob. Med rednim po-
gonom pri okvarah zamenjava ustreznih
delov)

10

25

15

12

25

15,00

10,00

15,00

9,00 10
3,00 20
4,00 20
4,00 ‘25
5,67 20
7,33 25
4,00 30
5,67 25,00
9,00 25,00
567 20,00

1134

183,25

120,00

141,79

225

113.4
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287.

201.

. 1.0.10.

. 1.0.11.

1.0.12.

L1043,

. 1.047.

. 1.0.18.
. 1.0.19.

. 1.0.20.

. 1.0.21

2.0.0.

. 201,

. 2.0.2.

. 203.
. 2.0.4.

Izparilni gorilec za lahko kurilno olje
(tedensko ewéenz lonca in P nih
elektrod. Enkrat temeljito

nje lonca in dovodnih cevovodov skup—
no z regulatorjem, pregled tesnilnih
spojev in morebitrio popravilo, pregled
elektrod in morebitna zamenjava)
Kotlarna z deponijo za trdo gorivo, gra-
vitacijsko ogrevanje brez priprave tople
vode (vzdrZevanje kakor pri t€.
277/1.0.2)

Kotlarna z deponijo za trdo gorivo, s
&rpalko in ustrezno avtomatiko (vzdrZe-
vanje kakor pri t€. 277/1.0.2.)

Kotlarna z deponijo za tekoée gorivo, s
tlaénim gorilcem, &rpalko in ustrezno
polno avtomatiko ter bojlerjem v kotlu
(vzdrzevanje kakor pri t€. 277/1.0.2. za
kotel ter pri pozicijah za pripravo tople
vode, ¢rpalke avtomatike)

Prikljuéek na daljnovodno ogrevanje iz
skupne kotlarne, brez priprave tople vo-
de (vzdrzevanje kakor za érpalke in pro-
titoénike) ;

Prikljutek na daljnovodno ogrevanje s
pripravo tople vode lokalno, kotlarna pa
skupna

Prikljuéek na daljnovodno toplarnisko
ogrevanje, direkten sistem, brez pripra-
ve tople vode (vzdrievanje kakor ga za-
Il::)evalo regulacijski ventili in protito&ni-
Toplotni menjainiki voda-voda ali para-
voda (enkrat letno zunanje &iS&énje in
obnova opleska, notranji pregled in &i-
SCenje ter zamenjava tesnil. Zamenjavo
cevi opravi po potrebi podjotje. ki ga je
izdelalo)

Odprta ekspanzijska posoda (ankrgt let-
no zunanji pregled, obnova opleska)

rta ekspanzi rajeno
z.?mcmbram ali br%?nﬁ (enkruzt mno Zu-
nanje ¢is&enje in obnova opleska, vsako

drugo leto ponovitev tlaénega preizku-
sa)

Varnostna armatura (varnostni ventili,
termostati, presostati, nivostati, var-
nostno signalne naprave) °
Cirkulacijske &rpalke (zunanje éiéenje,

opleska, enkrat tedensko po-

skusno vklapljanje)
Razvodno omreije centrainega ogre-

vanja - :
Cevovodi iz jekla (na dostopnih mestih

zunanje ¢iséenje in obnova opleska, si-
cer pa skrb, da so vedno napolnjeni z
vodo, z zunanje strani popolnoma suhi
in t:.)ldi zunaj ogrevaine sezone temperi-
ran

Cevovodi iz jekla za vraéanje kondenza-
ta nad poplavno cono (zunanje &istenje
cevovodov in varovanje pred zunanjo
korozijo. Enkrat letno tla&ni preizkus)
Cevovodi iz bakra (pregled tesnilnih
spojev in enkrat letno obnova tesnil)
Izolacija toplovodnih cevi s trdno mavé-
no zascitno oblogo (enkrat letno &isce-
nje, popravilo poskodb in vsakih 5 let
obnovitev opleska)

7,00

20,00

20,00

mum

10,00

1500

10,00

‘10

13,28

4,00

4,00

4om
4;@

4,00

4,00

9,00
5,67

9,00
4,00

9,00

3,00

13,28
2133

2,33

10,00

50,00

10,00 -

20,00

25,00

20,00

500

10,00

10

15

132,80

160

0,00

100
180
28:35

90,00
20,00

45|m

15,00

1328
11,65

34,95
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301.

307.

310.

311

312.

313.

314.

2.0.5.

. 2.0.6.

. 0.7,

. 2.08.

. 2.0.9.
. 2.0.10.

3.0.1.

. 3.0.2.

. 3.0.3.

3.04.

3.05.

4.0.0.

5.0.0.

5.0.1.

5.0.2.

lzolacja toplovodnih cevi z za3éitno
oblogo iz aluminija (vsakoletno ¢i¢enje
zaslitne obloge in na pritrditev
popuséenih vijaénih spojev)
Radiatorji iz litega Zeleza (vzdrZevanje
in popravilo ventilov, tesnil in zamenja-
va koleStkov na ventilu ter pleskanje
vsakih 10 let)
Radiatorji iz jeklene plogevine (vzdrie-
vanje in popravilo stikov, ventilov in te-
snil, zamenjava kole3¢ka na ventilu in
redno obé&asno pleskanje)
Radiatorji z lahke plo¢evine (aluminija)
(vzdrievanje kot pri t&. 303/2.0.7.)
Zamenjava ventilov na radiatorjih (pov-
preéno) (delno zajeto v t&. 303 in 304)
Zasuni, zaporni deli na cevovodih (re-
dno &idéenje, zamenjava tesnil, kontrola
vodonepropustnosti na i5 atm. takojs-
35 zamenjava okrusenih ali polomljenih
w -
Posoda za skladiSenje kurilnega olja
Enoplas&ne cisterne, vgrajene pod zem-
ljo v betonske jaSke (enkrat letno izpraz-
nitev go§¢e na dnu cisterne, zunanji
pregled opleska in popravilo poskodb)
Enopladéna cisterna, postavljena nad
zemljo (vzdrievanje kot pri té.
307/3.0.1.)
Dvoplaséna jeklena cisterna, zakopana
pod zemljo (zunanji pregled vidnih de-
lov cisterne, vsakodnevni pregled za-
porne tekoé&ine, enkrat letno izérpavanije
usedlin in nabrane vode)
Cisterna dvo-ali enoplaséna, izdelana iz
plastike, vgrajene v betonski jasek, na
prostem ali zakopana pod zemljo (pri
dvoplasénih redni pregled zaporne te-
koc&ine in enkrat letno izérpavanje gosce
in nabrane vode)
Cisterna, dvo-ali enoplastna, postavlje-
na na prosto in nezacitena pred soncem
(vzdrZevanje enako kot pri t&. 310/3.0.4.)

Regulatorji

(regulirni ventil, elektromotorni pogon,
regulatorski ojaéevalnik, regulirna pipa,
regulatorji brez pomoZne energije) (en-
krat letni servisni pregled automatike,
pregled tesnil, nastavitev) -

Naprava za pripravo sanitarne tople
vode (skupna)

Plinski preto&ni grelnik za sanitarno to-
plo vodo z univerzalnim ‘gorilcem (en-
krat letni pregled gorilca in avtomatike z
odis€enjem in nastavitvijo plamena, na
2-3 leta odistenje notranji&ine grelne-
ga registra nabranega vodnega kamna,
po 5 letih zamenjava grelnega registra)
Elektri€ni akumulacijski grelnik za sani-
tarno toplo vodo (vsakodnevni zunanji
pregled tesnosti, tedensko &is&enje boj-
lerja in kontrola delovanja varnostnega
ventila, 1-krat, 2-krat ali 3-krat letni &i-
&tenje vodnega kamna, zamenjava te-
snil, namazanje vijakov, razstavitev var-
nostnega ventila, vzvratne lopute in nji-
hovega otis€enja, obnova zasdite pred
korozijo, obnova zunanjega opleska)

15

15

10,00

10,00

10,00

233

1,50

4,00

233
9,00

5,67

4,00

4,00

5,67

2'33

4lm

9,00

9,00

9,00

15

15
10

10

10

10

10

10

10

20,00

10,00

10,00

11,65

22,50

80,00
34,95
90,00

56,70

56,70

23,30

40,00

180

90,00

90,00
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315.

316.

317.

318.

319.

324.

325,

326.

5.0.3.

5.0.4.

5.0.5.

5.0

5.0.7.

. 5.0.8.

. 5.0.9.

. 5.0.10.

, 5.0.11.

o,

oo
=0

6.0.2.

6.0.3.

Protitoénik za sanitarno toplo vodo
(vsakotedensko ¢iséenje in kontrola te-
snosti spojnih mest, tedenska kontrola
delovanja varnostnega ventila — zapece-
nosti, 3-krat do 6-krat letno notranje &i-
$¢enje nabranega vodnega kamna, za-
menjava tesnil, 1-krat letno &iS¢enje var-
nostnega ventila in vzvratne lopute, en-

. krat letno obnova zunanje protikorozij-

ske zadgite in opleska)

Bojler za pripravo tople vode z grelnim
registrom (vsakotedensko CiS¢enje in
kontrola tesnosti spojnih mest in prik-
ljutkov, tedenska kontrola delovanja
varnostnega ventila, 1 X do 2 x letno
éis¢enje vodnega kamna v grelnem re-
gistru, zamenjava tesnil, 1 x letno &isce-
nje varnostnega ventila in vzvratne lo-
p:;)e, namazanje vijakov in obnova ople-
8

Bojler za pripravo sanitarne tople vode,
vgrajen direktno na kotlu (vzdrZzevanje
je enako kakor pri tofki 316/5.0.4.)
Jeklene pocinkane cevi razvoda sanitar-
ne tople vode (vsakoletna kontrola tes-
njenja spojev cevi in armatur ter ponov-
no tesnjenje)

Bakrene cevi za razvod tople sanitarne
vode (vsakoletna kontrola tesnjenja
spojev cevi in armatur in ponovno te-
snjenje)

Cirkulacijske &rpalke za toplo sanitarno
vodo (zunanje &iséenje, obnova ople-
ska, obnova tesnil prikljuénih spojev)
Centralne termostatske mesaine bateri-
je za pripravo sanitarne tople vode (vsa-
koletno &is&enje "vseh notranjih delov
nabranega vodnega kamna, zamenjava
vseh tesnil) .

Dozirne naprave za mehéalec vode brez
&tevca pretoéne koli&ine (v vzdrzevalnih
stroskih so obseZeni stroski &is€enja,
nastavitve, kontrole delovanja in zame-
njave tesnil, ne pa sam mehcalec za
vodo)

Dozirna naprava za mehdéalec vode s
Stevcem pretoka in avtomatskim dozira-
njem v odvisnosti od koli¢ine pretoka
(enako kakor pod té. 322/5.0.10.)

Elementi lokalnega ogrevanja

Zidani Stedilnik na trdo gorivo morebit-
no_obloZen s plo&¢icami (&iscenje Ste-
dilnika, plod¢ in dimne cevi, popravilo
ali zamenjava Samotne obloge, opeka-
gev, kotlitev za toplo vodo, grelne plo-
§Ce, Samotne obloge, kurilne resetke,
obroéev, vratic in posode za pepel)

Zelezni &tedilnik iz &me plodevine ali
emajlirane, pomiéni ali fiksni na trdo
gorivo (vzdrZevanje isto kot pri té&.
324/6.0.1.) (plinski Stedilnik in kombini-
ran z elektriko - glej poglavje N. »Plin«,
t&. 264)

Lonéena pe¢ na trdo gorivo (éiS&enje
pedi in vratic, popravilo in polaganje
petnic, nadomestitev kurilnih resetk,
vratic in plo&evinastih vioZzkov z dvakrat-
no prezidavo)

10,00

10,00

20,00

mlm

25,00

7.00

7,00

20

9,00

9,00

4,00
4,00

3,00

13,28

13,28

4,00

9,00

1.50

4.00

2,33

20,00

20,00

15,00

10,00

5.00

5,00

10,00

10,00

20,00

25

15

30

180

40,00

15,00

132,80

180

37,50

69,90
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327. 6.04.

328. 6.05.

329. 6.06.

330. 6.0.7.

331. 6.08.

7.0.0.
332. 7.0.1.

333. 7.0.2.

334. 1.00.

335. 1.0.1.

336. 1.0.2.

337. 1.03.

338. 1.04.

339. 1.05.

340. 1.06.

341. 1.0.7.

342. 1.08.

TrajnoZarec¢a in Lutzova Zelezna peé
(vzdrZevanje in nadomestitev kurilne re-
Setke, vratic in dimnih cevi in gumbov
ter enako kot pri t&. 326/6.0.3.)
Zelezna emaijlirana peé ali litoZelezna
pet na trdo gorivo (EiS¢enje pedi, ploste
in dimnih cevi ter zas€ita z grafitnim
premazom, popravila in nadomestitev
sSamotne obloge, kurilne resetke, dimnih
cevi, vratic in posode za pepel)
Ogrevaina pe¢ na kurilno olje — emaijli-
rana (EiS¢enje, vzdrZzevanje in nadome-
stitev gorilnika, dimnih cevi in gumbov,
nadomestitev lonca)
Emaijlirana kopalniska pe¢ na trdo gori-
vo (CisCenje, popravilo in nadomestitev
kurilnih resetk, obloge, dimniénih cevi,
vratic, posode za pepel, spojkanje kot-
litka, nadomestitev armature, nadome-
stitev pokvarjenih delov)
Pe& na trdo gorivo s kotlom za pranje
perila vseh vrst in velikosti (vzdrzevanje
kot pri té. 324/6.0.1.)
Plogevinasti kanali za topli zrak
- iz pocinkane plogevine (redno vzdrie-
vanje in &idéenje, morebitno pleskanje s
cinkavo barvo)

- iz érne gloéevine (vzdrZzevanje kot pri
:;E. 332/7.
Centralni centrifugalni ventilator (dnev-
ni pregled stanja ventilatorja, kontrola
segrevanja leZajev, mazanje leZajev,
pregled klinastih j ]ermanov kontrola za-
tegnjenosti jermenov, 1-krat letno za-
menjava jermenov, po 5 letih zamenjava
lezajev)
Centrifugalni odvodni ventilator (vzdr-
Zevanje kot pod t&. 334/1.0.0,, le da je
treba ventilator enkrat meseéno temelji-
to oéistiti zunaj in znotraj)
Stre$ni ventilator (vzdrZevanje enako
kot pod t&. 334/1.0.0.)

Filtri za dovodni zrak (vsakodnevni pre-
gled zamazanosti filtrskih celic, vsaj en-
krat tedensko tidenje vioZkov in po-
novna naoljitev, enkrat meseéna zame-
njava suhih vioZkov, enkrat letno pre-
gled vseh delov in popravilo poskodb
ter obnova zadéitnega laka). Pri vzdrze-
valnih strodkih za suhe filtre ni uposte-
van stroSek zamenjave filtrskih vioZkov
Elementi za distribucijo zraka (enkrat
letno pregled stanja elementov, obnova
povrSinske zadCite ter mazanje gibljivih
delov vsaj enkrat meseéno)

* Elementi za gluSenje zvoka (zunanije &i-

S&enje in obnova opleska)

Zraéni kanali iz pocinkane ali plastifici-
rane plo&evine (notranje &is&enje predv-
sem odsesevalnih kanalov vsaj enkrat
letno)

Odsesevalna napa brez lutmga ventila-
torja (redno tedensko &iSéenje nape in
nastavitvenih loput, vsakih 5 let obnova
zunenje zastite)

Odsevalna napa z lastnim ventilatorjem
(redno tedensko &is&enje mas&obnih fil-
trov in odsesalnega ventilatorja)

15

15

10

10
10

10

4,00

4,00

567

4,00

4,00

4,00
5,67

9,00

9,00
9,00

4,00

4,00
4,00

4,00

4,00

9,00

‘25

15

10

25

10

10

10

15

40.@
28,35

180,00
255,00

135

80,00

141,75

80,00

114 dogovori - stanovanjska priloga

e m e nte oo lbals a4 Sl

—y

e i e e i




£ 8

347.

349,

351.

355.

357.

359,

1.09.

1.0.0.

.-1.0.1.
: 1.02.

1.0.3.

1.04.
1.0.5.

shbie
- 00
-t b O

. 1.2.0.

i B

1.30.
134,
132.
1.4.0.

Aksialni ventilatorji za lokalno odsesa-
vanje (Ciséenje povrSin ventilatorja in
redetk)

R. Naprave za odstranjevanje smeti
Kanal za odstranjevanje smeti v hisi (re-
dno &is€enje in vzdrZzevanje cevi skupno
z vhodno loputo, ob&asna dezinfekcija
in deratizacija, popravilo poskodovanih
delov in okvar

Prostor za smeti (vzdrzevanje kot pri t&.
344/1.0.0., odstopanje ometa popraviti)
Mehanizirano odstranjevanje smeti in
odpadkov in direktno polnjenje posod
za odstranjevanje cevi (za vzdrZevanje
Se nimamo izkusenj, tudi doba trajanja
je Se brez izkusenj)

S. Dvigala

razliénih velikosti in kapacitet

Osebna in tovorna dvigala

— strojni agregat (redno ¢&iSéenje in na-
ravnavanje dvigala, kontrola elektriéne
instalacije, redno vzdrZevanje in sprot-
’r:; popravljanje specializiranega oseb-
— sredstva za prenos (vrvi) in vodila (re-

dna kontrola vrvi, napeljanje vrvi, zame- -

njava, kontrola pritrdilnega materiala,
redno mazanje in pod strokovnim oseb-
jem)

— kompletno opremljena kabina (redno
tistenje, nadomesctanje Zarnic, popra-
vilo okvar in redno vzdrZevanje vseh pri-
trdilnih in varnostnih elementov pod
strokovnim osebjem).

Tovorna mala dvigala (redno vzdrZeva-
nje kot pod t&. 349/1.0.3.)

Dvigalo za pepel in Zlindro (redno eisée—
nje in vzdrZevanije)

1l. OPREMLJANJE ZEMLJISCA ZUNAJ
ZGRADB

T. Naprave zunaj zgradbe

Naprave za odplake

Kanali na dvoriséu

- iz glazirane kamenine (redno éiséenje
in vzdrZevanje, odstranejvanje poskodb)
— iz betonskih cevi (deZevnica) redno
vzdrZevanije kot pri t&. 352/1.1.1.)
Navadna zidana ali Zelez. bet. greznica
(redno &iséenje in izpraznjevaje grezni-
ce, obnova odpadiega ometa, Cis¢enje
reg. prehodov celic ter vtoka in iztoka,
popravilo poskodb in okvar)

Bioloska vetprekatna greznica iz Zele-
zobetona (vzdrZevanje kot pri té.
354/1.2.0.)

Cistilne naprave

- — mehani&ne (redno &id&enje in vzdrie-

vanje)

— bioloske (redno &is¢enje in vzdrZeva-
nje)

Ponikovalne naprave (ob&asno odstra-
njevanje zgornjega sloja ponikovalnice)

Kontrolni ali vhodni jaski

— zidani (redno vzdrZevanje in ¢iéenje
jaskov, popravilo morebitnih okvar)

— betonski (vzdrievanje kot pri t&.
358/1.5.1)

7

3

70

13,28

0,25

0,25°

4,00

4,00

19,00

1,86
4,00
4lw

0,07
2,33

0,43

0,67

2,33

233
1,50

2,33
0.67

25

25

15

10

15

25

10
10

6,25
6,25

4,75

27,90
120,00
120

alﬁ
23,30

6,50
16,75
34,95

46,60
7.5

23,30
6,70
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361.

362.

365.

367.

369.

370.

371.

372.

373.

374.

375.

376.

377.

378.

379. 4.0.3.

1.6.0.

2.0.0.

2.1.0.
&1.1.

oy M

2.1.3.

2.20.
23.0.

2.4.0.

2.5.0.

gt b
“~oo

3.1.2.

3.14.

3.15.

3.1.6.

4.0.0.
4.0.1.

4.0.2.

Crpalne naprave za odplake (redno &i-
S¢enje in vzdrZevanje naprave, popravi-=
lo po3kodb, zamenjava elektromotorja,
tesnil, ventilov, lezajev ipd.)

Preskrba z vodo in elektriko (zunaj
zgradbe)

_Vodnjak ali fontana s filtrom

— kovinskim filtrom (redno &i§éenje in
vzdrzevanje vodnjaka, obasna zame-
njava filtra, popravilo okvar) .

— s peséenim filtrom (redno &iséenje in
vzdrZevanje, ob&éasna zamenjava pesée-
nega filtra, kontrola odtoka vode)

Mali ribniki — iz betona, protipoZarni ba-
zan}i ipd. (popravilo okvar, redno &isée-
nje

Podzemni elektri¢ni kabel (redno vzdr-
Zevanje, popravilo okvar)

Leseni elektricni drogovi s prostimi vo-
di, impregnirani (redno vzdrZevanje, od-

- stranitev podrasta — trave, grmovja)

Jekleni ali Zel. betonski drogovi v pod-
stavku (redno ¢iséenje, morebitno ple-
skanje) : 3
Cevi za preskrbo vode — iz plastiéne
snovi (redna kontrola in vzdrZzevanje ce-
vi, posebno pritrdilnega materiala, po-
pravilo poSkodb, zamenjava ventilov in
ostalih armatur) 7

— iz litoZzeleznih cevi (vzdrZevanje ko
pri t&. 369/2.5.0.)

Ograje in utrditve

Ograje

Lesene ograje brez masivnega podstav-
ka ~ bor, macesen z enojnim zas&itnim
premazom (redno pleskanje ali impreg-
niranje lesenih delov in miniziranje
kovinskih delov)

Lesene ograje na masivnem podstavku
(redno pleskanje ali impregniranje lese-
nih delov in mininiziranje kovinskih de-

lov, popravilo poékodb in redno vzdrze-

vanje)
Ograje iz pletene Zice z lesenimi stebriéi

(hrast) (redno pleskanje in vzdrZevanje

ograje in lesenih delov) .

Ograje iz pletene Zice na masivnem
podstavku

— z jeklenimi ali betonskimi stebriéi (re-
dno vzdrzevanje)

— z jeklenim okoviem med jeklenimi ali
betonskimi stebriéi z jekleno mrezo (re-
dno ¢iS¢enje in vzdrievanje z rednim
pleskanjem in popravilom poskodb)
Ostale ograje, razlitne (redno &iS¢enje
in vzdrzevanje)

" Mejni zidovi

— lahka izvedba, 1/2 zidaka med stebri
ali masivni beton ali Zelezobeton (redno
vzdrievanje)

— tezka izvedba, najmanj 1 zidak debelo
na masivnem temelju (redno ¢iséenje,
popravilo poskodb in redno vzdrZeva-
nje)

Suhi zidovi iz kamna

25

&

10

10

15

20

28

4,00

2-33
1,86

233

2,33

3,00

2,33

1,00

0,67

9,00

3,00

9,00
5,67

4,00
4,00

2,33

15

15

15

10

10

20

20

10

10

20

25

20

15

10

10
10

60,00

27,90

23,30
23,30

60,00

10,00

6,7

60

225

113,40

23,30

10
6,70
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381.
. 5.03.

391.

392.

. 8.0.2.
. 8.0.3.

395.

397.
398.

401.

407.

© voo
o oboo
@ h=o

88 2 BR

5.0.0.
5.0.1.

5.0.2.

5.04.

. 6.0.0.

7.0.0.

. 7.041.
. 7.02.
. 7.03.
. 7.04.
. 7.05.

. 7.0.6.

7.0.7.

8.0.0.
8.0.1.

8.04..
. 8.0.5.

10.0.0.

11.0.0.

12.0.0.
. 13.0.0.

. 14.0.0.
. 14.0.1.
. 14.0.2.
15.0.0.
. 16.0.0.

Terase, obloZene z betonskimi plo-

— na peséeni podlagi (redno ¢is€enje,
zamenjava poéenih plo$¢ z novimi,

sprotno popravilo poskodb)

— na betonski podlagi (vzdrZzevanje kot
pri t&. 380/5.0.1.)°

— v pedceni podlagi na podkietenih pro-
storih (vzdrzevanje kot pri t&. 380/5.0.1.)
— na razmaknjenih podlagah (prezrate-
vanje) (redno ¢&iSéenje, odstranjevanje
preveé prerasle trave, odstranjevanje
nesnage, popravilo podkodb)
Diferenéne stopnice (redno vzdrieva-
nje, popravilo poskodb)

Peskovnik za otroke

— iz lesa (redno vzdrZevanije lesenih de-
lov, obéasno impregniranje)

~ zidane in ometane (redno vzdrieva-
nje, nadomes¢anje odpadnega ometa)
— iz betona (vzdrZevanje kot pri té.
386/7.0.2.)

Naprava za plezanje in igranje

— iz lesa (redno vzdrZevanje)

= iz Zeleza, barvane ali previeéene s
PVC (redno ¢&isenje, vsaka 3 leta ple-
skanje)

— iz lahke kovine (redno CiSCenje in
vzdrievanje)

- iz nerjavetega jekla (redno &is¢enje

iin vzdrZevanije)

Parkirni prostori -

- iz zgosfenega (Zlindrinega) nasipa
(redno vzdrZevanije)

- iz asfalta (redno vzdrZevanije)

— iz prefabriciranih elementov iz Zele-
zobetona : .

l- ig betonskih zidakov na peséeni pod-
agi

- iz betonskih zidakov na podloZenem

betonu (vse redno ¢iséenje, popravilo

okvar)

Utrditev dostopnih poti

'— Utrjene iz pescenih plasti

— iz betona, plos¢ iz pranega betona na

-peséeni podlagi

— iz betona ali betonskih plo&& na beton-

* ski podlagi (vse redno &iS€enje in vzdr-

Zevanje, popravilo poskodb, nadomesti-
tev zlomljenih delov z novimi)

Robniki — betonski ob tratah na beton-
skih temeljih (redno vzdrZevanje, nado-
mestitev zlomljenih ali moéno obrablje-
nih robnikov) .

Utrjeni prostor za iztepanje preprog (re-
dno &iséenje in vzdrievanje)

Naprave za stepanje preprog

Stojala za sudenje perila (redno Cisce-
nje, popravilo podkodb)

Objekti za spravijanje posod za smeti

— zidani

— iz prefabriciranih Zel. bet. elementov
(redno vzdrZevanje, ¢iSéenje, popravilo
poskodb)

Razsvetljava poti na drogovih — kovin-
skih

Vrtne klopi (pobarvane) (redno &iséenje,
pleskanje in vzdrZevanije)

25

& 83

15
10

25
25
15

4,00
3,00
3,00

3,00
4,00

5,67
4,00
3,00
5,67

4|m '

3,00
2,33
9,00
4,00
1,00
2,33

1,50

5,67,
4,00

2.33

4,00

2,32
5,67

9,00
4,00

3,00
3,00
5,67

.

10
10

15
10

10
10
10
15

15

10

i A

20
15

15

15

15

20
15

10 .

15

10
10

10

10

20

8

22-&

113,40
wlw

23,30

60,00

23,30
56,70

90,00
80,00
\
30,00
60,00
113,40
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409. 17.0.0. Poziralnik za deZevnico na dvori§éu z
lovilcem mas&ob (redno ¢&is€enje in
vzdrZevanje, masd&obe redno odstranje-
vati in ne spustiti v kanal, poskodbe
popraviti sproti)

Stojalo za kolesa — kovinsko (redno
vzdrZevati in pleskati)

U. Razno

Pomozni prostori iz lesa (drvarnice, ro-
potarnice, mala skladis¢a) (redno vzdr-
Zevanje, popravilo okvar, preprecevanje
zamakanja)

PomoZni prostori iz opeke. kamna,
montaZnih elementov iz Zel. bet. (redno
vzdrZevanje)

GaraZe, zidane ali montaZne {redno
vzdrZevanje, prepreéevanje zamakanja)
Straniée na dvoriséu (pri starih stano-
vanjih — zidana) (redno ¢is¢enje in vzdr-
Zevanije)

Zakloniséa, popolnoma opremljena (re-
dno ¢&idéenje in vzdrZevanje, popravilo
posdkodb ob zagasni uporabi, popravilo
poskodovanih delov)

Omarice za posto ~ kovinske ali iz trde-
ga lesa (redno ¢is€enje, obnavljanje te-
&ajev, pleskanje, obnavljanje pritrdilne-
ga okovja)

Cvetli&ni zabojéek iz betona ali azbesta
(redno ¢idéenje in vzdrievanje)

410. 18.0.0.

'411. 1.0.0.

412. 2.0.0.

413. 3.00.
414. 4.0.0.

415. 5.0.0.
416. 6.0.0.

417. 7.0.0.

NALOGE IN OPRAVILA ZA UPRAVLJANJE
STANOVANJ IN STANOVANJSKIH HIS V DRUZBENI

A. Samoupravne funkcije skupnosti stanovalcev, sa-
moupravne stanovanjske skupnosti in njene enote

a-1) Priprava gradiva, organizacija sej, koordinacija
del

~ priprava planskih aktov za srednjeroéno in dolgo-
roéno obdobje

- priprava samoupravnih sporazumov 0 oblikovanju
cen, dologitvi stanarine itd.

- priprava gradiva za seje

— priprava programov analiz

— organizacija sej in sestankov za vse organe skup-
nosti stanovalcev in SSS

- priprava samoupravnih sploénih aktov

- vodenje zapisnikov na sejah in sestankih

- koordinacija dela samoupravnih organov skupno-
sti stanovalcev in SS8

- posredovanje sklepov samoupravnih organov

— priprava vseh vrst porogil za skup&&ino obéine,
Zvezo stanovanjskih skupnosti in druge

a-2) Razmnozevanje in posredovanje gradiva, najem
prostorov za seje in drugi materialni stroski

— priprava prostora za seje in sestanke

— priprava in posredovanje obvestil, tolmadenj in
informacij stanovalcem

- razmnoZevanje gradiva za seje in sestanke, obve-
stil in drugih informacij

- drugi materialni stroski v zvezi z organizacijo sa-
moupravnega dela v skupnosti stanovalcev in upravni
stanovanjski skupnosti

a-3) Sredstva za Zvezo stanovanjskih skupnosti in
druge ¢lanarine

— sredstva za Zvezo SSS

- &lanarine

20 4,00 15 60,00 -
15 5,67 20 113,40 E

| :
50 1,00 25 25,00 4
70 067 20 13,40 <
80 0,43 20 8,60 2
40 1,50 15 . 22,50 -
70 0,43 20 8,60 3
20 4,00 20 80,00 =
15 567 . 5 28,35 3

B. Strokovne naloge in opravila

b-1) Finanéno-materialno poslovanje

- aZurno in pravilno vodenje in kontiranje vseh po-
slovnih knjig

— sestavljanje internih knjigovodskih listin

- ugotavljanje placane realizacije

- zakljuéevanje kontov in sestavljanje bruto bilance

- izpisovanje bruto bilance

- kontrola obdelanih podatkov z zbirnimi temsljm-

cami in odprava knjiZenih napak

- izdelava periodiénih in zakljuénih radunov ter nji-
ho\éaé gravoéaana predioZitev skupnostim stanovalcem
in

- sestava finanénih naértov

- kontroliranje izpiskov sredstev, plasma]ev in kre—
ditov s stanjem v knjigovodstvu

- kontroliranje soglasnosti analitiénih knjigovod-
stev s sintetiéno evidenco in usklajevanje teh stanj
Ss-ssestava predloga analiticnega kontnega plana za

- sestavljanje poroéil za posamezna podroc¢ja SSS

— obragun obresti na dane avanse

— vodenje registra prejetih in izdanih faktur

- razporejanje prejetih faktur v likvidacijo odgovor-
nim osebam

—~ prevzemanije likvidiranih do&lih ragunov, bremepi-
sov in dobropisov

— sestavljanje in izpisovanje izdanih faktur, dobropi-
sov in bremepisov

- kontrola eksternih knjigovodskih listin, ki so pod-
laga za.izplagilo preko Ziro ra¢una ali blagajne

— poravnava obveznosti do dobaviteljev in DPS

~ obraéun in pravocasna poravnava obveznosti iz
druzbenih prispevkov

~ kontrola stanja na Ziro ra¢unih

~ dolo&anje datumov zapadlosti radunov

~ oddaja dokumentacije v knjigovodstvo




— sprejemanje denarnih vplag&il
- oddaja dnevnega inkasa na Ziro raéun
- knjiZzenje poslovnih sprememb
- sestavljanje, izpimn]e in odprava plaéiinih do-
kumentov SDK, bankam in investitorjem za zavarova-
nje sredstev in plaéil
— dviganje gotovine iz Ziro raéuna
- izplagilo sejnin, dnevnic in potnih strodkov
— vodenje blagajnidkega dnevnika
— evidenca prejetih in izdanih &ekov ter njihovo
vnovéenje
-~ tekoCe evidentiranje sprememb nosilcev stano-
vanjske pravice in ostalih sprememb, ki vplivajo na
izraéun obveznosti
— obragun stanarin in prispevkov etaZnih lastnikov
— obraun stro$kov, ki poleg stanarine bremene
imetnike stanovanjske pravice
— priprava in a!uriran;e podatkov za ra&unalnidko
obdelavo
— delitev stanarin in prispevkov etaZznih lastnikov
- priprava temeljnic za knjiZzenje v analitiénem knji-
in glavni knjigi
— arhiviranje dokumentov in temeljnic
— sestavljanje zbirnih poroéil o delu knjigovodstva
hisnih svetov
- vodenje pomoinih poslovnih knjig
- Illwidncila radunov za ostale strodke, ki poleg sta-
narine bremene imetnike stanovanjske pravice
— obves&anje hisSnih svetov o vrsti in viini stroskov
obratovanja hise
— razporejanje inkaso listkov po inkasantih in obra-
¢un pobrane stanarine in drugih strodkov By
- vodenje analitiénega knjigovodstva hisnih svetov
~ priprava temeljnic za knjizenje dohodkov in stro-
Skov po posameznih HS, kontrola knjizenih postavk in
izstavljanje nalogov za popravke
- skrb za praviinost podatkov v bruto bilancah HS
— sestava porocil in obradunov za hine svete in
finanéno knjigovodstvo
g }i vsklajevanje analitiénega knjigovodstva z glavno
njigo
- sestavljanje bilance prihodkov in odhodkov po
posameznih hidnih svetih
- vodenje registra osnovnih sredstev drobnega in-
ventarja in sklada hi$
- vodenje analitiéne evidence knjigovodstva osnov-
nih sredstev
st- obrafun amortizacije in odpisov osnovnih sred-
ev
— revalorizacija osnovnih sredstev
h'; vodenje analiti¢ne evidence sklada stanovanjskih
i
- obra&un amortizacije in odpisi v skladu stanovanj-
skih his
— revalorizacija sklada vrednosti stanovanj in stano-
vanjskih his

- vodenje analitiéne evidence drobnega inventarja

in odpisov
i -~ vodenje analitine evidence stanovanj po viagate-
ih

~ obra&un amortizacije po vlagateljih in skupnostih
stanovalcev

- usklajevanje knjigovodskega Stﬂﬂja z inventurnim
popisom

— lizpisovanje izdanih ratunov

- vodenije analiti€énega knjigovodstva kupcev in do-
baviteljev

- kontiranje in priprava dokumentacije za knjiZenje.
= arhiviranje knjizenih dokumentov

— sestavljanje mesec&nih, trimeseénih ter letnih izpi-
skov terjatev in obveznosti 4

— obraéun avansov

- vsklajevanje terjatev in obveznosti (saldo potrdila)

- letni popis terjatev in obveznosti

— izterjave zapadlih obveznosti

- priprava dokumentacije za dokazovanje toZenih

— obraéun zamudnih obresti

— obdelava podatkov na knjiznih strojih (knjiZenje
saldakontov, knjigovodstvo osnovnih sredstev, stro-
&kovno knjigovodstvo, glavne knjige)

- pobiranje in odvajanje obveznosti za uporabo sta-
novanj na osnovi meseénih obremenitev

b-2) Tehni&no-strokovne naloge

~ sodelovanje pri tehniénem prevzemu hise

— sodelovanije pri kvalitetnem prevzemu stanovanj in
prevzem stanovanj po poteku garancijske dobe

- sodelovanje pri prevzemu in oddajanju stanovanj

- koordinacija pri izvajanju del med HS, projektanti
in izvajalci del

— sodelovanje pri odpravi napak v garancijski dobi

— priprava in popis del za izdelavo srednjero¢nih in
letnih planov vzdrievanja hiSe in vzdrievanja sklada
hi$ iz vzajemnega vzdrZevanja

- ovrednotenje predloZenih in sprejetih programov

- izvajanje nadzora na zahtevnejsih obnovah in po-

pravilih toplovodnih naprav

- [zvajanje nadzora za' pravilno .in pozarnovarno
obratovanje kotlov ter drugih toplovodnih hidrofornih
in elektri¢nih naprav

- vzdrZevanije in upravljanje kotlovnic, toplotnih po-
staj, hidrofornih postaj in drugih naprav

~ skrb za pravo&asno dobavo goriva za kotlovnice in
izdelavo ter kontrolo statiénih podatkov za obratovanje
kotlov in naprav in dajanje potrebnih poroéil Republi-
Skemu inSpektoratu parnih kotlov

-~ skrb za varnost in usposobljenost delavcev, ki
upravljajo z napravami v kotlovnicah

- nabava materiala in orodja za obratovanje kotlov-
nice in drugih naprav

— skrb za tehni¢ne preglede dvigal in posredovanje
ustreznih narogil

- sodelovanje pri organiziranju hisne samouprave v
stanovanjskih hisah

— sodelovanje s samoupravnimi organi SSS

- strokovni ogledi poskodb in napak v stanovanijskih
hidah in stanovanjih

- kontrola izvajanja del in podpisovanje gradbenega
dnevnika

— izdajanje potrebnih naroéil za izvajanje vzdrZeval-
nih in drugih del v stanovanijski hisi

Eﬂposredovenje tehniénih informacij in sprejem na-
ro

— kontrola, likvidacija in evidenca raéunov ter vskla-
jevanje z naroéili in pogodbami

- izdaja narodil za dela, ki bremenijo imetnika sta-

novanjske pravice

o-d t;:pcldam vzdrZevalnih del izvajalcem in priprava po-
g

— kontrola izvajanja manjsih vzdrZevainih del in po-
rabe &asa

~ izvajanje strokovnih nasvetov posameznim stano-
valcem in HS

~ obves&anje HS in sodelovanje na sejah ZS g

- priprava poro¢il o izvajanju programa vzdrZevanja

- sodelovanje z gradbeno in elektro in3pekcijo, Za-
vodom za spomenisko varstvo in upravnimi organi
obtine
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— priprava strokovnih predlogov in popis potrebnih
vzdrZevalnih del

— zbiranje ponudb izvajalcev

— strokovni nadzor po gradbenih predpisih in stan-
dardih pri izvajanju vzdrZevalnih del

~ priprava poro¢il, analiz in programov za vzdrZeva-
nje stanovanjske hise

- priprava smemic. elementov za temelje srednje-
ro&nih planov ter priprava samoupravnih sporazumov
otﬂmljlhpimovvzdrievmiah& in sklada his pri SSS

ustreznih soglasij in dovoljenj za izvaja-

nje vzdrzevalnih del

— izdelava posnetkov in skic za prenovo starih sta-
novanj
— izvajanje nadzora na vecjih obnovitvenih delih
— priprava predloga o neustreznosti in izlo&itvi po-
sameznih stanovanj iz sklada hi$

b-3) Upravno-administmtime naloge
— toékovanje druZbenih in stanovanj v etaZni lastnini
— izraun stanarine
— priprava stanovanjskih pogodb
- evidenca vlagateljev in otaznlh lastnikov
- tekode evidentiranje zamenjav nosilcev stanovun]-
ske pravice na stanovanjih, sprememb
fonda in priprava podatkov za knjigovodstvo HS

- priprava viagateljskih pogodb in sodelovanije z via-
gatelji .

— inventura sklada stanovanjskih his

— sodelovanje pri revalorizaciji stanovanjskih hi$

— priprava statistiénih poroéil o stanju stanovanj-
skega sklada :

— oddajanje pojasnil stanovalcem v zvezi z uporabo
stanovanja

— vodenje arhiva druzbenih in zasebnih stanovanj

-~ preverjanje in evidentiranje pravilnosti podatkov v
zamenjalnih pogodbah

— urejanje obveznosti etaZnih lastnikov do stano-

vanjske hiSe in skupnih naprav

— priprava pogodb z etaZnimi lastniki v zvezi z vzdr-
Zevanjem in uporabo stanovanjske hise

— priprava pogodb vzajemnih razmerjih v stanovanj-
skih hisah

— organizacija avtomatske obdelave podatkov o sta-
novanjski hisi, narogilih in obveznostih

— priprava tehniéne evidence, zbiranje potrebnih
podatkov za AOP
A(;F'pripmwa programov in podatkov za obdelavo na

— priprava dokumentov 2a prenos podatkov

- organizacija logiéne in raéunske kontrole obdela-
nih dokumentov ter izvrSitev popravkov

I-t-;"t‘\adzorovanis in aZuriranje podatkov na mag. no-
si

- vodenje tehniéne evldenoe stanovanjskih hi$ in
stanovanj v

- sprejemanje narogil
w; kontrola ratunov in vsklajevanje z izdanimi naro-

- apre]mnjo evidenca in kontrola viog za zame-
njavo elementov v h
Hs: vodenije evidence, naro&anije in oddajenje Zigov na

— arhiviranje naroéilnic

— sodelovanje pri prevzemu stanovanj

— sodelovanje z upravo druzbenih prihodkov in UJV



