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NASA KOMUNA

O NADALJNJEM IZVAJANJU STANOVANJSKEGA ZAKONA

Najemnine, upravljanje, subvencije. ..

Z uveljavitvijo stanovanjskega zakona je posta-
la obéina Ljubljana Vié-Rudnik lastnik 1076 sta-
novanj, ki jih vodimo v evidenci pod skupnim
imenom fond SLP (splodno ljudsko premoZenje),
350 nadomestnih stanovanj za rusence, 15 stano-
vanj zavodov, katerih lastnik je postala obéina
z dnem uveljavitve Zakona o zavodih in solidar-
nostnih stanovanj.

Glede na dveletni rok privatizacije oziroma
lastninjenja bomo e vse naslednje leto sklepali
kupoprodajne pogodbe na podlagi posamiénih
zahtevkov imetnikov stanovanjske pravice. Stevi-
lo pogodb se bo zagotovo zelo zmanjsalo, saj je
bilo v treh mesecih po uveljavitvi zakona danih
prek 700 zahtevkov. Veliko zahtevkov bo redenih
negativno, predvsem zaradi zakona o denacionali-
zaciji. Ocenjujemo, da bomo prodali najve¢ 700
stanovanj.

Do sedaj smo sklenili 500 kupoprodajnih po-
godb. Od tega bo 80 odstotkov prodanih stano-
vanj platanih v enkratnem znesku, 20 odstotkov
pa obroéno. Povpreéna kupnina za eno stanova-
nje znasa 330.000,00 SLT, pri obrotnem odpla-
Cevanju pa povpreéna kupnina znasa 680.000,00
SLT.

Upravljanje in najemne pogodbe
Stanovanjski zakon nalaga upravnim organom,’
pristojnim za stanovanjske zadeve pomembne na-

Arch invest bo sklepal
najemne pogodbe

Izvrini svet obtine Ljubljana Vié — Rudnik
je za sklepanje najemnih pogodb, ki jih pred-
pisuje 147. ¢len Stanovanjskega zakona za
stanovanja, katerih lastnik po tem zakonu je
obé¢ina Ljubljana Vié — Rudnik, pooblastil
ARCH INVEST.

loge tudi na podro¢ju upravijanja v vedstanovanj-
skih hisah.

Za stanovanja, ki bodo ostala v lasti ob¢ine bo
treba do konca meseca aprila skleniti najemne
pogodbe in pogodbe o upravljanju. Najemne po-
godbe bodo sklenjene z nekdanjimi imetniki sta-
novanjske pravice, v kolikor ne bo ugotovljenih
zakonskih zadrZkov, za nedologen &as in sicer
v vedini primerov za neprofitno najemnino. Ta se
bo oblikovala po posebni in enotni republidki
metodologiji. V ostalih primerih, ko se bodo skle-
pale pogodbe z najoZjimi druZinskimi ¢lani ali pa
dodeljevala nova prazna stanovanja, pa bo po-
trebno v najemni pogodbi tudi opredeliti vrsto
najema (profitno, neprofitno, socialno ali sluzbe-
no). V veéini primerov bodo ta stanovanja opre-
deljena vendarle kot neprofitna.

V veéstanovanjskih hidah, kjer ostane obtina
lastnik enega ali vet stanovanj, bomo sklepali
z ostalimi lastniki medsebojno pogodbo o uprav-
ljanju ter v zvezi s tem tudi nosili strodke upravija-
nja, prenove in izboljsave, razen obratovanja. Pri
sklepanju obeh navedenih pogodb gre za vec
kompleksno povezanih tehniéno — operativnih
nalog, ki jih tudi zaradi njihove Stevilénosti ne bo
mogoée uresni¢iti v okviru obstojeée sistemizacije
v upravnem organu. Zato bo potrebno za te nalo-
ge pogodbeno zadolZiti ustrezno podjetje, ki bo
zagotavljalo strokovnost in seveda sprejemljivo
ceno.

Zavedati se moramo, da je ob¢inski stanovanj-
ski sklad zelo star in celo povojno obdobje slabo
vzdrzevan. Po analizi Stanovanjskega podjetja
Ljubljana iz leta 1990 je bilo moZno iz letne
stanarine pokriti le 2% potreb rednega vzdrzeva-
nja. Zato se e nekaj let izvaja predvsem interven-
cijsko vzdrzevanje. To je doslej kolikor toliko
dobro potekalo zaradi zdruZevanja stanarin. Sta-
novanjski zakon dolota, da se mora najemnina
zbirati po hidah. Zaradi tega se sedaj pojavljajo
tezave. Veliko je primerov, da na zbirnem ratunu
hise ni dovolj denarja za izvedbo intervencijskih
del, zato mora sredstva kriti lastnik.

Subvencije

Stevilo subvencij stanarin se povetuje, tako se
predvideva, da se bo v letn 1992 v obéini subven-
cioniralo 600 najemnin. Povpreéna subvencija
znaSa v januarju 1992, 552,00 SLT. Poleg tega
bomo morali subvencionirati tista stanovanja, ki
s0 ali bodo v privatni lasti (denacionalizacija), ¢e
najemniki ne bodo mogli placevati najemnine
(profitne), kar bodo dokazovali z dokazili Centra
za socialno delo. Lastniku stanovanja bomo mo-
rali zagotoviti razliko do pogodbeno dolotene
najemnine in ostalih strofkov ali pa dodeliti na-
jemniku v najem socialno stanovanje.

Po uveljavitvi zakona so ob¢ine postale lastnice
solidarnostnih stanovanj, za katere se je vodila
enotna socialna politika na nivoju mesta Ljublja-
ne. Da se ta enotnost ohrani, se za ta stanovanja
predlaga ustanovitev stanovanjskega sklada ljub-
ljanskih ob¢in. V ta sklad se zdruiujejo tudi pre-
novljena stanovanja in stanovanja, ki so bila kup-
ljena iz sredstev prenove, ker so se finan¢na sred-
stva zanje zdruZevala iz amortizacije vseh druzbe-
nih stanovanj v Ljubljani in nastavi enoten regi-
ster vseh stanovanj.

Obéinski sekretariat za
obéo upravo

Opozorilo lastnikom
stanovanj

Potckel je zakonski rok. ko bi morali lastniki
stanovanj po dolocilih novega stanovanjskega zako-
na (Uradni list RS. $t. 18/91) priceti s sklcpanjem
pogodb o uvajanju medscbojnih razmerij v zvezi
z upravljanjem vedstanovanjskih hid (¢len [45). Za-
radi neustreznega organiziranja lastnikov bo slej ali
pre) prislo do zapletov v zvezi s funkcioniranjem
vedstanovanjskih his. Zato opozarjamo lastnike sta-
novanj. da priénejo z urejanjem svojih pravic in
obveznosti v zvezi z upravljanjem v veéstanovaniskih
hisah. V nasprotnem primeru bodo potrebni sodni
postopki. ko bo sodisée v nepravdnem postopku
izdalo sklep. ki nadomeséa pogodbo o upravijanju uli
izdalo za¢asno odredbo o ureditvi razmerij in dolodi-
lo upravnika.

OBCINA LIUBLJANA VIC — RUDNIK
IZVRSNI SVET

RAZPIS

za zbiranje ponudb za izvajanje naloge
upravnika po novem stanovanjskem zakonu
(Uradni list RS, 5t. 18/91)

Razpis se nanasa na naslednje storitve:

— organizacijsko in administrativne
(organiziranje sej lastnikov, priprava gradiva zo
odloéanje, obvestanje lastnikov, ugotavljanje visi-
ne najemnine in sorazmerni delez lastnikov, reva-
lorizacija vrednosti stanovanj in drugih enot v stu-
novanjskih hidah)

— vodenje evidenc stanovanj

— pravne

(zastopanje lastnikov. v sodnih in drugih zadevah.
izdelava pogodb. vlaganje toib. mvrib. iztcrjava
neplacanih obveznosti .. .)

— finanéne, ratunovodske in knjigovodske
(dostava poloZnic uporabnikom stanovan) in dru-
gih enot, inkaso najemnin, vodenje knjigovodske-
ga in finanénega poslovania z vsemi evidencami.
obra¢unom amortizacije. obradun amortizacijc.
pla¢evanje radunov. vodenje arhivov.. )

— tehnifno — plansko — programerske
(organizacija vzdrzevanja, rekonstrukcije skupnih
delov in naprav, priprava planov vzdrzevanja, kon-
trola. prevzem in obraéun vzdrzevanih del, sodelo-
vanje pri odpravi tehniénih pomanjkljivostt na
higah.)

Ponudba za opravijanje nadtenh nalog upravnika
s¢ nanasa na obseg del 800—1000 stanovanj nu
obmodju vsch ljubljanskih obémn.

Ponudbe naslovite na Izvréni svet obéine Ljubljana
Vié-Rudnik, Trg MDB 7 v roku 14 dni od dneva

ohjave razpisa.

SE ENKRAT!

O nakupu in prodaji stanovanj

Kar nekaj obéanov nas je poklicalo v urednitvo
in potozilo nad uresnievanjem stanovanjskega
zakona. Najve¢ pripomb je bilo na ratun devizne
klavzule, ki jo uveljavljamo ob plagilu kupnine
v nadi obéini. Zakaj in ¢emu? Na to vpradanje je
v prejénji Stevilki odgovoril predsednik obtinske-
ga izvrénega sveta Davor Valentin¢ic. Tudi s tem
odgovorom nekateri ob&ani niso bili zadovoljni in
na urednidtvo je prispelo tudi pismo g. Zive Drol-
Novak, ki med drugim opozarja, da ob¢ine niso
gradbena podjetja pa tudi kupci druzbenih stano-
vanj ne kupujejo stanovanj na trgu, drZavljani
niso pisali zakona in si niso sami postavili 60
dnevnega roka za pladilo kupnine (sprejela ga je
skupscina), dalje, zakonodajalec je doloéil 60 od-
stotni popust pri enkratnem platilu in 60 dnevnem
roku za platilo kupnine z namenom, da se &imveé
drzavljanov odlo¢i za nakup, pri emer je razprav-
ljanje o realni vrednosti kupnine povsem odvet,
sicer zakonodajalec ne bi postavil takih pogo-
jev... Ob tem je postavila nekaj vprasanj, za
katere prosi javni odgovor predsednika obéinske-
ga izvrinega sveta viskorudniéke obéine!

1. Zakaj je po valem mnenju zakonodajalec
dolotil 60 dnevni rok za platilo kupinine? Ali
morda zato, da bi obéane spodbudil k $pekulira-
nju, da prodajo devize, »vezane« pri Ljubljanski
banki, po uradnem te¢aju Banke Slovenije in nato
vezejo tolarje? Naj vas ob tem spomnim, da se je
uradni te¢aj BS spremenil Sele 1. 2. 1992, ko je za
vetino pogodb po vsej Sloveniji Ze potekel 60
dnevni rok. Se pravi, da je obcan, ki ima vaso
devizno klavzulo, svoje devize prisilno zamenjal
po 37 SLT za 1 DEM in nato vam pla¢al poleg
pogodbene cene 3¢ razliko po prodajnem tedaju
52 SLT.

2. Zakaj v dolotenem obdobju niste izrodili
kupcem podpisanih pogodb, ampak ste jim rekli,
da jo dobijo $ele ob platilu kupnine? Mar veste,
da je tako ravnanje nezakonito in da jasno kaZe na
to, da veste. da je vada pogodba sporna?

3. Kako pojasnjujete dejstvo, da je ob&an, ki je
sklenil pogodbo npr. 3. 12. 1991, platal po 59
dnevih, to je 31. 1. 1992, po vasi devizni klavzuli
veé, kot pa ¢e bi jo sklenil na dan pla¢ila 31. 1.
1992. Razlika nastane zato, ker morate pri sklepa-
nju pogodb upostevati vrednost tocke, ki jo dolo€i
isto ministrstvo (ki je va$e ravnanje pohvalilo) in
je vrednost totke, dolo¢ene 15. 1. 1992, krepko
nizja od skoka deviznih tecajev! Se morda ministr-

stvo samo demantira?

4. Ali ste zapisali devizno klavzulo tudi v pogodbe
o obroénem odplaéilu, saj tudi tu lahko pride do
izgube realne vrednosti stanovanj? Ce je niste,
pojasnite, zakaj so otitno samo kupci, ki v enkrat-
nem znesku odkupijo stanovanje, diskriminirani?
Drugega izraza za vaso devizno klavzulo ne mo-
rem najti.

5. Kaj boste storili s kupci, ki so poravnali le
zakonsko dolo¢eno pogodbeno kupnino in ne po-
vidanje zaradi devizne klavzule? Ali boste pogod-
be razveljavili, ker niso izpolnili svoje obveznosti,
ali razliko izterjahi?

6. V katerem roku boste izro¢ili potrjene kupne
pogodbe tistim kupcem, ki so v celoti poravnali
kupnino? Upam, da pri plaéevanju svojih obvez-
nosti, to je placila prometnega davka, ne boste
»§pekulirali« in odladali s pla¢ilom!

Na koncu svetujem vsem kupcem, da se samo-
volji obéine uprejo in, ¢e ne gre drugace, na
sodis¢u zahtevajo enake pravice kot jih imajo
sodrzavljani, to pa je 60 dnevni rok za placilo
kupnine v visini kot jo dolo¢a stanovanjski zakon.

Davor Valentinéi¢ — predsednik
izvisnega sveta odgovarja:

1. Pravi odgovor na pravo vprasanje pozna
zakonodajalec.

Moja domneva glede tega je naslednja:

Zakonodajalcu predlagatelj verjetno ni stro-
kovno predodil vekratno razvrednotenje kupnine
Vv procesu privatizacije stanovanj

— 60 odstotni popust (pri placevanju na obroke
devizna klavzula zadeva le prvi desetodstoni
obrok)

— bistveno podcenjeno vrednost stanovanj, ki
izhaja iz totkovalnih zapisnikov in vrednosti
tocke.

— nadaljnje razvrednotenje kupnine ob 60
dnevnem roku platila v pogojih, ko je dvomese¢-
na inflacija (21 odstotkov + 18 odstotkov) prese-
gala 40 odstotkov

— vrednost tocke se je doslej spreminjala v skla-
du z rastjo indeksa cen gradbenega materiala, kar
je realneje odraZalo rast vrednosti stanovanj

Vse skupaj pripelie do rezultata: povpreéna
kupnina iz sklada SLP v vidki ob¢ini znasa ob
enkratnem placilu cca 300.000 SLT ali cca 6.000
DEM za stanovanje. Nasa stanovanja merijo pov-
pre¢no 54 m®. Obéina bo seveda morala kupiti

stanovanja, ki jih bo morala zagotoviti socialnim
upravi¢encem. Na Zalost nam prakti¢éno nobenega
starega stanovanja ne ponudijo po ceni manjsi od
1,000 DEM/mu22, nova stanovanja pa si $e teZje
privod¢imo, ker je njihova cena od 1.600 do 2.000
DEM/m’. Raéunica je jasna: obgina bo morala
zbrati kupnine najmanj desetih stanovanj, da bo
lahko enega kupila, %e najlaZje enega od tistih, ki
jih je pravkar prodala.

Verjetno je prehudo redi, da je predlagatel]
zakonodajalca zavajal, vendar se poslanci v parla-
mentu niso odlo¢ali o tem, da bo za stanovanje
potrebno oditeti eno desetino realne trine vred-
nosti, Ravno tako verjetno v teku priprave in
sprejema zakona zakonodajalec ni racunal s tako
visoko inflacijo, pripraviti pa bi se moral na tako
moznost.

Strinjam pa se z vami, da je neprimerno raz-
pravljati o zakonu in njegovih posledicah. Drzav-
ljani niso pisali zakona, sprejela ga je skups¢ina.
Formalno je vse v redu.

In dokler je pomembno le, ali je formalno vse
v redu (kot vedkrat ugotavljate v vaSem tekstu)
vam zagotavljam, da je z nade strani ravno tako
formalno vse v redu. V primeru, da bi sodiste
zavzelo drugaéno stali$¢e kot ga je nam nadrejeno
pristojno ministrstvo, bomo tako tudi ravnali.

2. Ob podpisu pogodbe kupec stanovanja prej-
me izvod originala podpisane pogodbe. Ostale
izvode pravna sluzba zadrZi zaradi izvedbe po-
stopka odmere davka na promet nepreminin,

3. K tretjemu vprasanju lahko dam dva odgo-
vora. Prvi je ta, da je nekaj kupcev, ki so imeli
kupnino vezano na menjalnifki tedaj, placalo
manjio kupnino zaradi padca te€aja. Tako pat je.
Podobno, vendar dosti huje, se je godilo konkret-
nemu ob¢anu, ki je kupil stanovanje v Zupantige-
vi jami. Plagal je cca 111.000 DEM. Ce bi mu bilo
stanovanje dodeljeno, bi lahko ez nekaj dni kupil
isto stanovanje za 15.000 DEM. Ne glede na to,
koliko je v Zivljenju Ze prispeval za reSevanje
stanovanjskih problemov.

Drugi odgovor pa je seveda ta: obgan bi lahko
ob sklenitvi pogodbe, 3. 12. 1991, pla¢al kupnino,
gotovo manj$o od tiste, dolodene 31. 1. 1992.
Otitno Zelite primerjati obtana, ki je sposoben
placati kupnino takoj ob sklenitvi pogodbe.

4. Pri obro¢nem placevanju gre tudi za korek-
cijo pri pla¢ilu prvega obroka. Za nadaljnje obro-
ke ni predvidenih nobenih 60 dnevnih dolgov,
temveé jih je potrebno pladevati vsak mesec. Na
dolgi rok (kar obro&no placevanje gotovo je) osta-
ja vrednost obroka devizno enaka, seveda ob
predpostavki, da bo dolo¢anje tocke sledilo giba-
nju vrednosti deviz kot je to sedaj. )

Drugi del vpradanja se nanasa na diskriminacijo

kupcev. Napa¢no interpretirate: zaradi 60 dnev-
nega odloga bi namreé ob neupodtevanju devizne
klavzule vsi kupci (s pogoji enkratnega placila)
v pogojih inflacije pridobili bistveno

— za »dva meseca inflacije« bi manj pladali, kar pa
se pri obro¢nem plaéevanju nanasa le na 10 od-
stotni prvi obrok. Te dodatne prednosti torej
kupci z enkratnim plailom ne bodo dobili, am-
pak bodo izenateni s platevalci obrokov.

5. Pogodbe bomo razveljavili. Izjemoma bomo
v upravi¢enih primerih, obrazloZenih in s strani
{rodajalca upodtevanih razlogih, sklenili aneks

pogodbi.

6. S plagilom prometnega davka ne moremo in
ne bomo $pekulirali. Napoved in odmera promet-
nega davka se izvajata po doloéilih zakona o dav-
ku na promet nepremiénin (Uradni list RS, t. 47/
90). Prodajalec napove nastanek davéne obvezno-
sti v 15 dneh od podpisa pogodbenih strank (9.
¢len). Davéni organ pristojne obéine izda odloébo
o odmeri davka v 30 dneh po prejemu napovedi
(12. ¢&len). Prodajalec mora placati davek v 30
dneh od vroéitve odlogbe o odmeri davka.

Ko je prometni davek pla¢an lahko kupec prej-
me original izvod pogodbe s potrdilom o plaéa-
nem davku. Praviloma kupec originalno pogodbo
prevzame ob predloZitvi dokazila o placilu kupni-
ne v kolikor je davek Ze platan. Sicer pa prediozi-
tev poloZnice ni ve¢ nujno potrebna, ker imamo
vzpostavljen sistem kontrole pladil. Iz navedenega
izhaja, da bo kupec prejel overjen original pogod-
be, ko bodo izpolnjene vse obveznosti obéine in
kupca, pri éemer obéina uposteva zakonske roke
za pladilo svojih obveznosti.

Za zakljugek pa tole. Poznam zelo malo obéa-
nov, ki ne bi bili veseli moZnosti, da odkupijo
stanovanje. Veliko od teh tega ne more narediti in
velik deleZ ni bil deleZen »zastonjskih kreditove.
Vsaj vsi tisti v denacionaliziranih stanovanjih so
taki. Pa vsi tisti, ki so podnajemniki. Pa e tisti, ki
nimajo ne enega in ne drugega. In skoraj vsi so
prispevali enako ali podobno v preteklosti druzbi
za stanovanjsko gospodarstvo, nekateri pa poleg
tega Se kupe denarja za podnajemnine.

Obtina ne sme svojega proratuna enostavno
nekomu nameniti. Npr. tudi uéiteljem ne, ni¢
namre¢ ne bo ostalo za zdravstvene delavce, za
kulturnike ipd. Porazdeliti ga mora med vse po-
rabnike. In denar davkoplaéevalcev je ravno tako
v stanovanjih, kot je v proratunu. Treba ga je
smotrno in pravi¢no razdeliti in lastnino obéuvati.

ves denar, ki bo pridobljen s kupninami, bo
namenjen za reSevanje stanovanjske problemati-
ke in vet ko ga bo, ve¢ problemov bomo redili.

Prepritan sem, da to neizprosno logiko spreje-
mate,




