ZAKON
O gospodarjenju
s stanovanjskimi I_\iéami

v druzbeni lastnini

1. SPLOSNE DOLOCBE
1. élen

Gospodarjenje s stanovanjskimi hiSami v drus-
beni lastnini (v nadaljnjem besedilu: stanovanjske
hiSe) obsegajo uporabo in vzdrievanje stanovanjskih
hi§, urejanje zemljis¢, ki so potrebna ali namenje-
na za redno uporabo stanovanjskih hi, skrb za var-
stvo stanovanjskega okolja ter razSirjanje material-
ne osnove stanovanjskega gospodarstva.

Gospodarjenje s stanovanjskimi hifami ni nov
pojem v stanovanjski zakonodaji, saj ga je uvedla
Ze reforma v letu 1965 s sprejeto re-

gospodarjenju s stanovanjskimi

lastnini (odslej na kratke: zakon o gospodarjenju)
upoStevati tudi druge predpise, ki so pomembni tu-
di za obravnavano podro¢je stanovanjskega gospo-

Pojem gospodarjenja je nasproti dosedanjim
predpisom v zakonu o gospodarjenju razSirjen in
povsem jasno dolofen. Gospodarjenje s stanovanjski-
mi hiSami obsega:

— uporabo stanovanjskih his;

— wvzdrZevanje stanovanjskih his;

— ure, zemljisé, ki so potre ali namenje-
na za redno uporabo stanovanjskih his;

— skrb za varstvo stanovanjskega okolja;

- anje materialne osnove stanovanjskega
gospodarstva,

2. élen

8 stanovanjskimi hiSami gospodarijo v samo-
upravni stanovanjski skupnosti (v nadaljnjem bese-
dilu: stanovanjska skupnost) v skladu z nadeli, do-
lodenimi v tem zakonu in s predpisi obéinskih skup-
5¢in, izdanimi na njegovi podlagi, stanovalci, last-
niki in najemniki posameznih delov stanovanjskih
hiS, organizacije zdruZenega dela in druge druZbene
pravne osebe, ki imajo pravico uporabe na stano-
g.dih ter poslovnih prostorih v stanovanjskih hi-

Organizacije zdruZenega dela za vzdrievanje sta-
novanjskih hi§ (v nadaljnjem besedilu organizacije
Za vzdrZevanje stanovanjskih hif) imajo pri gospo-
darjenju s stanovanjskimi hifami samo tiste pravi-
ce in obveznosti, ki jih doloda pogodba, Sklenjena
8 stanovanjsko jo oziroma s stanovalei, last.
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niki In rajemniki posameznih delov stanovanjskih
hi§ v druZbeni lastnini, organizacijami zdruzenega de-

1. Zakon natanko doloéa vse subjekte, ki gospo-
darijo s stanovanjskimi hiSami, s in po-
slovnimi prostori v stanovanjskih hiSah v okviru
samoupravne stanovanjske skupnosti v skladu z za-
konom o samoupravni stanovanjski skupnosti, Ti
subjekti so: 1. stanovalci (ta pojem je natanéneje
opredeljen v 5. ¢lenu); 2. lasiniki stanovanj kot po-
sameznih delov stanovanjske hiSe; 3. lastniki poslov-
nih prostorov kot posameznih delov stanovanjske
hiSe; 4. najemniki poslovnih pmn5 torov kot

mx obrazlo%ane.m zakonw o gospodar, kom
pleksno obravnava vse dejavntkeg, ki sodmo pri

gospodarjenju s stanovanjskimi hiSami, stanovanji
in poslovnimi prostori, opred njihove pravice
in dolinosti ter ureja njihova jna razmerja.

Pri tem zakon o gospodarjenju ne posega v tista
temeljna razmerja, ki so jih ustanovitelji stanovanj-
ske skupnosti v ob€ini Ze dolocili s samoupravnim

om o ustanovitvi samoupravne stanovianj

s stanow. med seboj,
pa tudi s stanovanjske skupno oziroma ta z
njimi. S tem zakon o zagotavija naj-

samo-
upravnega sistema gospodarjenja -eliminira morebit-
l‘Ill mujoﬁ ali monopolisticni poloZaj katerega
oli su
' Zakon o gospodarjenju v skladu z ustavnimi
blastili samo temeljna nadela, katerih
momew.stmwmmmuﬁ.m kra-
jevne skupnosti oziroma drugi dejavniki — vsak v
okviru svoje pristojnosti — urejajo vprasanja go-
spodarjenja s stanovanjskimi hiSami s svojimi splos-

2. V krog subjektov, ki jim zakon priznava pra-
vice in dolZnosti v zvezi z gospodarjenjem s stano-

te organizacije zdruZenega
vie, kot so jih imela prejsnja stanovanjska podjet-
ja ink:rmuge organizacije za. gospodarjenje s stano-

in na stanovalce. Njihove pravice zdaj temelje na
pogodbenih -osnovah ter imajo samo tiste pravice in
obveznosti, ki jih dolofa pogodba sklenjena s sta-
novanjsko skupnostjo ali s katerim od drugih sub-
jektov, navedenih v prejinji tolki, Iz tega izhaja.
da nove organizacije za vzdrZevanje stanovanjskih
hi§ (spremenjeno je tudi njihove poimenovanje)
opravljajo le strokovne naloge na podroju gospo-
darjenja s stanovanjskimi hiSami in le v takem
obsegu kot to izhaja iz sklenjenih pogodb. Nova kon.
cepcija je brez dvoma v prid utrjevanju samouprav-
nith pravic zlasti stanovalcev, ki prevzemajo ofa-




Tearicvango. skupnin deloy ta naprav sianoviajeke
hige v Svoje roke (o tem glej tudi pojasnila
k 39. do 41. &lenu),
3. élen
o skohuo.njojomm m
fa 2t ‘Kako.drugake pridobia o Stano

na L]

razvoju sistema stmovmjlw (Urad-
ni list 21;?;]’.6&21/85)(11: )nhmon
spodars ovanju (gospodarjenju) s stanovanj
skimi mp: druzbeni lastnini (Uradni SFRJ,
&i. 35/65), je nadelo, da se zaradi s
bolj strokovnega gospodarjenja obvezno
no

¢a obveznost o

druZbeno pra oseb, ki so zgradile ali kako dru-

.c:ﬁeprlduhﬂe(nprr ) v hi
po ustanovitvi skupnosti, tako

stanovanjsko hiSo vlofe v sklad his

vnega
nde‘ll‘:.dld: z vhﬂtvao‘::npnovmjlﬂ ﬁle hrn:ﬁ‘o

0
v
tanovanjske skupnosti viagatelj ne bi vi
:eo?lduw:w'ueenmvmﬂmm
dar se vlagatelj lahko v tej svoji praviel odrede
in s pogodbo pustji to pravico stanovanjski

skupnosti veéina prenesla pravi
co oddajanja stanovanj v drulben! lastnini, s ka
ferlmi upravija obéina (t. 1. »obéinska stanova-

njac) na stanovanjske skupnosti z Izjemo stano-

vanj, ki so jlh zgradile oziroma na drug zako-

niti 1::;611: pridobile 2za svoje delavee (ob&inski
rat).

llllz vioZitvijo stanovanjske hiSe v sklad stano-

ostl se tudi ne prenese pravica upo-
na stanovanjsko skupnost.
sklada

4. élen
na stano-
vanjske hiSe, veljajo tudi za ata.nonm in =a po-
slovne prostore v stanovanj

no med stanovanjsko skupnostjo in lastniki oziro-
ma imetniki pravice uporabe na stanovanjskj hi-
& drugale dolofeno, se dolofbe tega zakona ne upo-
rabljajo za stanovanjske hise, v katerih so vsa sta

|

skih razmerjih gre za stanovanja, namenjena ose
bam, ki opravijajo sluibeno dolZnost ali funkel-
, gvezano s stavbo, v kateri je stanovanje (16

vanja tudi uporabljajo njihovi lastniki, potem se

ti odnosi regulirajo v skiadu z zakonom o last

nini na delih zgradb bodisi & »splofnimi pogojl«

oziroma, &e fi niso dolodeni, s pogodbo o medse

bojnih razmerjih lastnikov posameznih delov stano-

vanjske hiSe. e '
. &len

Za stanovalce se Btejejo
ki stanovanjske pravice in
vanja po prvem odstavku 5. élena zakona o stano-
vanjskih razmerjih (Uradni list SRS, &t. 18/74).
Dolotbe 5. tlena zakona so Interpretativne nara-
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ve. Pojem »stanovalece, ki ga zakon uporablja, bl
bil brez te norme v praksi sporem, saj je pravni
status stanovalcev lahko zelo razliéen,

Zakon doloéa, da se za stanovalce Stejejo imet

in 9. @lenu in v drugih svojih do ter jim pri-
svojstvo stanovalcev,
Po dosedanji uredilvi so se za stanovalce Steli
mllne::lkm pra l(ll.ﬂml&
ona 0 gospodarskem ovanju —
) s vdruibg:i.
radni list SFRJ, 8t. 35/65, in po 1. éle-
nn zakona o pravicah pri

na o samoupravni stanovanjski ti, se je krog
stanovaleev, ki jim zakon o ljeltmo-

posamemidelmmjoposlomodejmm.au

m.

Dolofbe prejinjega odstavka tega élena ne po-
segajo glede gospodarijenja s stanovanjsko hifp v
pravice tistega, ki uporablja ta posamezni del kot
stanovalec ali kot najemnik.

1. Lastnik stanovanja kot pomn clelutano-
vanjske hiSe ima glede gospodar
ki jih ima po tem ali drogem nnimetnikats-

novanjske pravice; enako pravilo velja za lastnika

pollovnaﬁu prostora kot posameznega dela stano-

Te pravice ima lastnik tudi &e v svo-

jem posameznem delu ne stanuje, oziroma, e ga
ne uporablja za svojo posloyno dejavnost,

Pri tem je treba pod pojmom »pravice« razu-

meti 8 tem zakonom in z drugim zakonom zago-
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fovijene samoupravne pravice, ne pa pravic, K
so oblikovane pogodbeno. Te so lahko razliéne za
oba subjekia. Tudi pri tem ne more biti dvoma,
da so samoupravne pravice neloéljivo povezane s
lamolqlrlvulml dolZnostmi.

2. Ceprav zakon o mpodnrjcnju prlmavs
nlkn posameznega dela stanovanjske samo-
mpuvme,msmmmvmmpnv—

imetinika stan oziromsa

fa svoje z zakonom dolofene pra
Tako npr. vsi ti oblikujejo zbor stanovalcev (dru-
gl odstavek 9. &lena).

7. élen

Za stanovanjske hiSe, ki jih uporablja Jugoslo-
armada za svoje potrebe, se upo-

vanska ljudska
doloébe tega 2zakona, & ni v 2zveznem
%JMWMMW
stanovanjs

PRAVICE IN DOLZNOSTI STANOVALCEV
IN NJTHOVIH SAMOUPRAVNIH ORGANOV

8. élen

Stanovalei uresnidujejo pravice in dolZnosti p-n
upravijanju in gospodarjenju s stanovanjsko hiso
po hifnem svetu, ki ga samij volijo
injenjtmodamomnmsvajedeh

V okviru samoupravne stanovanjske :hpnuﬂ.
ki ima po zakonu o samoupravni stanovanjski skup-

=

nosti nalogo, da v delovni ljudje v zdruZe
dduln:ahn!. J?:g v;jmmﬂnmlﬁ

kateri stanujejo po dolocbah zakona o gospodu-je-
nju posebne pravice in dolinostl. Te
dolZnostl stanovalei uresniéujejo nepomdno na sbo-
ummvﬂuvlnpumdnopommsvetukot
ody m“"‘“ﬁ’ﬁ‘i“ﬂm“"‘m"“m’ DA Sage dole
po voren Za SVO elo
Zakon ospodarjenju je obdrial zbor sta
In svet kot samoupravne organe sta-
novaleev v stanovanjskih hiSah, Ceprav zakon ni
uvedel organizacijskih sprememb na podroéju up-
rayv in gospodarjenja s posamezno stanovanj
sko v druZbeni lastnini, so pa vsebinske spre-

" membe, ki jih zakon wvnaZa korenite, Se posebej so

te spremembe opazne, &e upoStevamo Se druge
zakone, ki urejajo stanovanjske podro¢je, med nji-
mi je vsekakor najbolj pomemben zakon o samo-
upravni stanovanjski skupnosti, Samoupravpa sta-
novanjska skupnost ima med drugim nalogo, da




upra stanovanji v druizbeni lastnini. V tej sa-
unngﬂ:l interesni s;npnosti sodelujejo nlanoul
c¢i po svojih delegatih pri upravlijanju in gospo
darjenju s stanovanjskimi hiSami kot tudi pri raz

ska skupnost mesto, v katerem se stano-
samoupravno doegovar in sporazumeva-

jo o omenjenih

ko samoupravna celica SirSe

skupnosti, kot doloéajo 22, 23. in 24
Clen tega zakona.
Zakon o samo

1. Zbor stanovnleev stanovanjske hiSe ostaja
e naprej najviSii samoupravni o stanoval-
cev v stanovanjski hiSi, vendar je
glede pravic in dolinosti znatno wveéji, razSirjen pa
je tudi po obsegu suhbjektov, ki ga sestavljajo (dru-
gi odstavek tega ¢lena). '

2. Medtem, ko so po prejinji pravni ureditvi
sestavljali zbor stsnovaloev stanovanjske hiSe
mhnetnuusunamjskepraﬂoe.dolohhm
da zbor stanovalcev sestavijajo poleg stanovalcev
(glej pojasnilo k 5. €lenu tega zakona) tudi last-
niki stanovanja kot posameznega dela stanovanjske
hiSe (t. i. etaZni lastniki) in to ne glede na to, ée
vstanomjskihlﬁlsamltudjnesmnujejo lastniki

ter organizacije zdruienega dela, druZbenopolititne
skupnosti ali druge druZbene pravne osebe, ki ima-
* Jo pravico uporabe na poslovnem prostoru kot po-
sameznem delu stanovanjske hiSe vsi nsjun-
niki takih prostorov, S poveﬁnjm subjektov, ki
sestavljajo zbor stanovalcev se je znatno okrepilo sa-
moupravljanje v stanovanjskih hiSah.

Tistim, ki sestavljajo zbor stanovalcev ni lno-
gote odvzetli njihovih pravic z nobenim predpisom.
Z nafelno normo, ki ureja sestav zbora stanoval-
cev, seveda niso v celoti razreema vsa vpraSanja.
ki so za praktléno delo stanovalcev nujno potreb
na. Zato mora obé&inska skups€ina s svojim odlo-
kom to naelno dolofbo tudi konkretizirati, zlasti
glede zastopstva organizacij zdruZenega dela in dru-
gih druZbeno pravnih oseb, kot uporabnikov ali na-

jemnikov poslovnih prostorov v stanovanjski hi

“§i, v zboru stanovalcev,

Seje zbora stanovalcev vodi stanovalec, ki gn
olofijo na sami seji. Izjemoma ima
predsednika

%

ki ima manj kot pet stanovalcev, opravija
hiSnega sveia zbor stanovalcev (glej drugi odsta
vek 11. €lena tagnnkons)

10. élen

Zbor stanovalcev.

1. voli in odpokli¢e hiSni svet in posamezne nje-
gove &lane, v primerih iz drugega odstavka 11. &le
na tega zakona pa predsednika zbora stanovalcev;

2. voli delegate stanovalcev v zbore stanoval
cev knjevne skupnosti;

a jema praviia o izvrSevanju hiSnega reda;
loéa 1 program za tekode vzdrzevanje
naprav v stanovanjski hi%i in let-
pradmélm strodkov obratovanja stanovanjske
hﬂe;

5. sprejema finanéni naért in zakljuéni radun
dohodkov in izdatkoy za tekode vzdrZevanje skup-
nih delov in naprav v stanovanjski hi&j ter stro-
Skov obratovanija stanomnjske hiSe;

t:mmnova;‘}sk skupnosti i
sve ¢

7. doloGa o tem, da se odda tekole wvzdrie
vame skupnih delov in napray v stanovanjski hi-

in njeno obrm‘.ovanje organizacziji za vzdrZeva-
nje stanovanjskih

8. sprejema na delo delavce za opravijanje del
pri obratovanju stano ske hiSe (hiSnik, jadé
in podobno) ter jim ja stanovanja, namenja-

na za te osebe;
9. odloéa o vprasanjih v zvezi s ,sta-
novanjsko hiSo, mu jih predloZj h:lﬁni svet, zbor

stanovalcev k skupnosti ali stanovanjska

Zbor stanovalcev stanovanjske hiSe kot naj
vi§ji samoupravni organ stmomcev opravlja vo-
lilne, normativne, programske in druge zadeve, ki
jih zakon o gospodarjenju priznava stanovalcem.

NajpomembnejSa naloga zbora stanovalcev je
mmmﬂudnvellmodpnklﬁelﬂhnnet

in posamezne njegove €lane, ter da voli in odpo-
klice sednika zbora stanovalcev s
ske hiSe, ¢e ni zakonitih pogojev za ustanevitev
hinega sveia. 8 tem wzpostavija zbor stanovalcev
svoj stalen izvrSilni samoupravni organ, ki bo v
skladu z nkonumbtekoée uresni¢eval sklepe in
druge odloéitve zbora stanovaleev stanovanjske
hiSe na podroju gospodarjenja s stanovanjskimi
hiSami. Prav tako pomembna je pravica zhora
stanovalcev, da voli in da odpoklice delegate sta-
novalecev v zbor stanovalcey krajevne skupnost
v skladu s statutom skupnosti, Ker zbor
stanovalcev krajevne skupnosti veli in odpoklice
delegate stanovalcev v stanovanjski skupnosti, so
tako stanovalei preko svojih delegatov neposred-
no zastopani v samoupravnih organih stanovanjske
skupnosti.

Kar zadeva normativne prnvice zhora stano-
valcev stanovanjske hiSe je ta v 10. élenu sicer
omejena le na pravico sprejemanja pravil o iz
vrievanju hiSnega reda, ki ga za svoje obmoéje
predpiSe z odlokom ob¢inska skupsfina po 38. &le-
nu zakona o gospodarjenju, Ne glede na to be
zbor stanovalcev stanovanjske hiSe uresnideval to
funkeijo tudi v tistih primerih, ko bo na podlagi
zakona ali drugega predpisa za to pooblaSéen,

Stanovalei naértujejo tekofe vzdrievanje skup-
nih delov in naprav v stanovanjski hi&j ter stro-
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fke obratovanja s svojimi programskimi in finand
ﬁ:ﬂ dokumenti. Z}:e“mmnovm doloéa na pred-
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za
stano razmerjih, za stanovanja, na-
za hiSnika, kurjada ali podobno (drugi od-
stavek 16. élena tega zakona),

Zbor stanovalcev stanovanjske hiSe odloda
konéno tudi o wseh drugih vpraanjih v zvezi s
stanovanjsko hiSo, ki mu jih predloZi hiSni svet,
:mmm;\ah;ejcmakmmﬁd:tmow
m treba razumeti, gre za
vrsto katerih

&itev stanovalcev, ker zadevajo ta vpraSanja nji
m:mnmmmmﬂlmlwlzl;aom
mmmmvm—um

Po pravie in dolinosti zbora atanovalcey
wmh?ngo&ﬁmm kmmdmn
Sele Sedaiasms g}u:;n::mw odstavku 11.
0
amhdoloib:hndnkm?m.ﬂm
mem&?ﬂﬂmﬂ
novanjska skupno z » stanovalcev
stanovanjskih in s krajevnimi skupnostmi na-

Cela za urejanje in varstvo stanovanjskega okolja.

11. élen

Vsaka stanovanjska hi%a, ki ima pet ali ve& sta-

novanj, ima higni svet.
V stanovanjskih hiSah, ki imajo manj kot pet
olZnosti hisnega

stanovanj, opravija pravice in
sveta zbor stanovalcev.

Ved stanovanjskih hi8 ima lahko skupen his-
ni svet, e se s tem strinja vefina stanovalcev vsa-
ke posamezne stanovanjske hiSe.

1. Dolofba tega odstavka povzeta iz sedanje

lpot;:rllf;no‘, 1 .in spodarjenju 2
go ovan (go ) s sta-
novanjskimi hi!gon’ﬂ v druZbeni lasininj je bilo pri
nas zavzeto politiéno staliSée, naj &m veé hi¥§ ima
svoj hiZni svet, da bi tako prek samoupravme ob-
like stanovalci neposredno sami gospodarili s sta-
novanji in da bi se po hiSpem svetu zagotovila
permanentnost in aZfurnost teko&ih opravil in ope
rativnih

nalog gospodarjenja.

Ta dolotba je za stanovalce obvezna, se pravi,
bri ko je v stanovanjski hiSi pet stanovanj ali
ved, mora zhor stanovalcev fzvoliti hiini svet.

Zakon ne posiavija nobenih omefitev glede na
velikost ali zasedenost stanovanj v stanovanjski hi-
§i. ZadoSEa ugotovitev, da gre za stanovanje. Kaj
se razume pod pojmom »stanovanje« pa ne dolo-
&a ta zakon, temve¢ zakon o stanovanjskih razmer-
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Hi&ni svet:

1. izvaja sklepe zbora stanovalcev;
2. skrbi za tekofe vzdrZevanje skupnih delov in

naprav v stanovanjski hisi; :
3. skrbi, da stanovalei o in uporab-
1j stanovanja v skladu s , normativi,
redom in sklepi zbora 1
4, predlaga zboru stanovalcey letni
za e skupnih delov in naprav v
stanovanjski hisi in letni p { ' obra-
tovanja stanovanjske hiSe ter naért in
radun tekodega a de-
lov in naprav v mltga:m.njm ter stroskov
S

v stanovanjski higi ter o vprasa-
njih, ki so v zvezi s tekodim em in ob-
em stanovanjske .

nje stanovanjskih hi§ o tekodem vzdrievanju
skupnih delov in naprav v stanovanjski hisj ter
za njeno obratovanje; X

. sklepa pogodbe o zaposlitvi delavcev gza
opravljanje del pri obratovanju stanovanjske hiSe;




stroSkov, ée Se s na-
pravami ne more dologiti njihova viSina 'in ki bre-
mene imetnike , lastnika ozi

stanovanjske 3
roma imetnika pravice uporabe na poslovnem
prostoru kot posameznega dela stanovanjske hiSe

poslovanje v zvezi s te-
skupnih delov in naprav v sta-
mvamsﬂhmwrohmwvanjmmskehise
14. opravija druge zadeve, ki mu jih nalagajo
sakon in drugi predpisi ter splo$ni akti stanovanj-
mmmﬁgadamm skupnih
~delov in naprav v stanovanjski hi%i ter obratova-

stanovanjske hise.
1. HiSni svet je izvrSilni organ zbora stanoval-
hiSe in zato so naloge hiSnega

§

'mmmdelw‘lnmpmvﬂam-
gl:ljlkllﬂll organizaciji za wvzdrievanje stanovanj-
skih hif (7. totka 10. ¢lena zakona om).lé;ki-

" na dela obsega »tekofe vzdrZevanje skupnih ov
in vvshnomjukihﬁkhubnﬂdemvln

&lenu zakona.
Za opravljanje teh poslov higni
sveli z d;llm sredstev, ki nhltlj': od sta-
vsakemu hifnemu s (Gm.

skupnost
pombe k 29. in 30. élenu).
3. Hiéni sj:;atlnmors %krbeﬂ za to da hl:l:mo-
valel vzdriuje uporabljajo na-
prave v njih v skladu s pred normativi, “his-
nim redom in sklepi zbora mp?';ﬂm sevedsze pa
29.
razmerjih je dolo-
émo.dammhnetn!kshnonnhkspmm ravna-
ti pri uporabi stanovanja skrbno in nomje
ti pred okvarami in poSkodbami ter stano-
uporabljati na tak nacin, da drugih imetni-
kov stanovanjske pravice ne ovira v mirni upo-
rabi njihovih stanovanjskih prostorov in skupnih
prostorov. Opustitev dolZnosti skrbne uporabe in va-
rovanja stanovanja pred okvarami in poSkodba-
mi ima po 34. €lenu tega zakona hud nasledek.
imeinik stanovanjske pravice je namre¢ dolzan
plagati vse strofke za popravila v stanovanjskih
ali na drugih delih hiSe, ki jih povzroé po svoji
krivdi, za Skodo, ki jo povzro€ijo drngi stanoval-
ci po svoji krivdi, pa je odgovoren solidarmme z

Bl

g:trebne skrbi pri uporsbl stanovanja, kar povzro-

Kar zadeva uporabijanje stanovanja v ka-
kien pamen, ki nasprotuje stanovanjski pogodbi
ali uporabljanje na tak naéin, da se stanovanju,
skupnim prostorom ali napravam po krivdi imet
nika stanovanjske pravice ali drugega stanovalca

prizadeva Skoda, je to po 62. flenu zakona o sia-
mnn.lsk{h razmerjih raalog. da sme stanodajalec
imetniku stanovanjske pravice odpovedati
wtmvmhkopogodho
Hiéni svet ima torej dolinost, da skrbi za to,
da stanovalci pravilno uporabljajo in wvzdrzujejo
Mhmpnvevﬁlhlndanhﬁanodm—
— novalcev povrnitev Skode, Hmzj:hwl
SV0, nezakonitim ravnanjem.
Mhhhvhﬁtﬁlmiprhtejnmobg
mmummm&emvweno-
ée povrniti Skode.
4.,&Hlini:etmmljan:podroémt;igee—
?aj:dﬁevmjn [ vmjasanovau;lske t:
n predlaga zboru uhnovﬂcevntmomjnkehﬂe
v sprejfemanje.

'l‘ldokmen
vsdrievmje skup-

nmdehrvln lt':nmmjukl
naprav v
tni predradun strofkov obratounja stano-
nn,lalmhlie
— finantni naért tekofega vzdrievanja skupnih
delov in paprav v stanovanjski hisi ter stroskov
obratovanja stanovanjske hise;

slmpnost
pnih delov in mnaprav v

stanovanjski hi8i (glej drugi odstavek 30. élena).

Tudi na po investicijskega vzdrZevanja

ke hiSe ter skupnih delov in naprav so-
deluja hisni svet pri programiranju -
lzan je namreé predloZiti stanovanjski skupno-
sﬁmjhmejedoknmkoledanheplehnpﬂ
hodnje leto pro;'nm potreb za investicijsko vzdrZe-
vanje hiSe ter skupnih delov in na-
mv.ﬂs%hﬁprmnvs&ﬂh&m
pripra ovanjska skupnost svoj letni
investicijskega vzdrievanja skih

program stanovanj
hi§ ter skupnih delov in naprav. Vseh potreb, za-
htevanih v programih hiSnih

darjenje s stanovanjskim skladom, oziroma |lnxp-
§¢ine stanovanjske skupnosti v skladu s svojimi
samoupravnimi akti,

5. Povsem samostojno odloéa hiSni svet na po-
in v mejah sprejetega letnega programa in
una o tekofem ndrievanju skupnih delov

in naprav v stanovanjski hisi ter o drugih vpra-
Sanjih, ki so v zvezi s teko&im vzdrievanjem in ob-
utovanjam stanovanjske hiSe,
8. V primeru ko zbor stanovalcey stanovanj
ske hiie odloéi, da se odda tekoée skup-
nih deloy in naprav v stanuvanjakl hi%i in njeno
obratovanje organizaciji za vzdrievanje stanovanj
skih hi§ ali o sprejemu na delo delavca za oprav-
ljanje del pri obratovanju stanovanjske hiSe, skle-
pa hiSni svet pogodbe z organizacijo za vzdrieva-
nej stanovanjske hiSe oziroma z delaveem za op-
ravljanje del pri obratovanju stanovanjske hise.
Zakon o gospodarjenju Se mna drugih mestih,
npr. v prvem odstavku 21. &lena, priznava hisSne-
mu svetu pravice do sklepanja pogodb iz delokro-
ga hifnega sveta. Ne glede na fake posamezne za-
konske dolo€bhe ima hiSni svet po prvem odstav-
ku 13. ¢lena tega zakona pravico sklepanja pogodb
v zadevah iz svoje pristojnosti.

10. Urejanje zemljiSéa, ki pripada stanovanj
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ski hifl v druZbeni lasinini in
rednouporaboshnovanjtketdie
)tudlsodlmednnlmhﬂmp
lztedoloc"beizhajatudl hiSnega
ndeldanvpnstopknu en
in uporabnega dovo “ﬂ"‘
merm.komvuﬂmmmnnmdmmtunkﬁn-
nalnem zemljiséu ali neposredniuseiﬁniien
mnlﬁihﬁe]etmkdomlmmlﬁl&
vriina po doloébah zakona o urejanju,
nju in varstvu zelenih vrlh:vnndahwndni
list SRS at. 3'1/73) mora hiSni svet npoim tu-
zakona oziroma njegovi po-
dlldladamnodlohnbélmkeakupi&m
9. HiSni svet skrbi za smoirno uporabo skup-
nih delov in naprav v stanovanjski hifi kot so
pralnice, susilnice, centralna kurjava in podobno,
ter za nadin njihove uporabe npr. razporeditev
uporabe med vse ali posamezne stanovalce, in od-
loéas o povraéilu posebnih stroSkov, ki nastanejo
zaradi take uporabe, Za skupne dele stanovanjske
hiSe Steje praksa tudi garaZe za osebne aviomo-
?lg,upoubnmnljt!ﬁuuwtovemmlnpo—
obno,
11., 12, 13. Zelo pomembne pravice in dolzno-
hi!nm sveta predstavlja njegova praviea po-
razdeljevanja stroSkov med stanovalel, HiShi svet:

— doloa viSino stroikov za obratovanje sta-
bremene imetnike stanovanjske

5

hiSe, ki
vice in najemnike posl

.

— odlofa o porazdelitvi strofkov za komunal-
ne storitve in druge stroSke, za katere se s poseb-
nimi merilnimi napravami ne more doloéiti njiho-
va viSina. Za fake sirofke mv:ia zakon siroSke
za vodo, odvez smeti, storitve, ogre-
vanjelnpodobneatro!ke Za te stroSke so plad-

niki imetnik stanovanjske pravice, lastnik oziroma
imetnik pravice uporabe na poslovnem prostorn
:;)k‘tpomum delu stanovanjske hiSe in najem-

Pod porazdelitvijo omenjenih stroSkov se razu-
me fizitna delitev dejanskih strofkov med plaéni-
ke oziroma zavezance. Pomembno je pri tem vpra-
Sanje meril za tako porazdeljevanje stroSkov kot
so primeroma tilorisna uporabna povrSina stano-
vanja oziroma poslovnega prostora, Stevilo stanoval-
cey, Stevilo radiatorskih reber in podobno. Zakon
meril ne dolofa in prepudéa razreSitev teh vpra-
Sanj stanovalecem samim, kar pomeni, da mora me-
rila za porazdeljevanje omenjenih strofkov doloéiti
zhor stanovalcev stanovanjske hife, Na podlagi ta-
ko sgprejeslh meril hiSni svet porazdeljuje dejanske
stroske,

HiSni svet je odgovoren za finantno poslova.

nje glede nalog, ki jih opravija v zvezi s tekodim'
vzdrievanjem

slonn.le druzbeno pra
rialno poslovanje hiSnih svetov nadzorjuje sluzba

droFbenega knjigovodstva.
14. Konfno opravlja hiSnj svet tudi zadeve, ki
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élen, 37. &len. Med njimi
hajajo iz zakona o ljudski

omeniti naloge, ki lz.

13. élen

Hmmmmiﬂahnju

tega zakona poslovno in pravdno
mmin«mpmmmman

njegovn;meatnik.

1. Po dolo¢hah zakona o stanovanjskih razmer-

po doloébah

jih iz leta 1962, ki so po temeljnem zakonu o go-
darskem ovanju ( stanovanj-
spo . gospodarjenju) s

stanje
pravne osebe ni v niemer s w Hifnj svet
je postal samoupravni organ ovalcev in kot
sam ne more imeti lastnost pravne osebe.
V javni razpravi o nl:o
bﬂomnnnkrat

E
=
-
-
E
g
H
3
%

enju poslomu in pravdno Spo-
sobnost. To pomenti, d.ahk svet lahko stran-
klvyoltnpku, da je lahko v pravdi fo#Znik, toZe-

tervenient, v postopku pa
nh upnlklnnvm
2. Zakoniti zastopnik hiSnega sveta je predsed
nik hi¥nega sveta ali njegov

Ceprav ni izrecno v zakonm navedeno, je logid-
no, da ima tudi zbor stanovalcey stanovanjske
hiSe poslovno in pravdno sposobnost v primerih,
ko zbor stanovalceyv opravija po zakonu naloge
hi¥nega sveta v smislu drugega odstavka 11. lena
zakona o gospodarjenju. :




Hiini svet mora sklicati zbor stanovalcev tudi
kadar to zahteva tretjina stanovalcev, organ delav-
ske kontrole stanovanjske skupnosti ali obdéinski
upravni organ, pristojen za stanovanjske zadeve.

1. Doloéba

pravice go stanovanji
medtem ko z organizacijo stanovan)
vstopajo samo v pogodbeno zasnovane medsebojne
4. Pravico sklicati zbor stanovalcev ima hiSni
svet, bo hifni svet sklical zbor stanovalcev
g lastni presofi, e ni okoliséin
odstavka tega &lena. Vsaj enkrat na le

rotilo o svojem delu v preteklem letn.
+ Ta dolo je za hifni svet obvezna in e je ne
!izpomlnju.ie lahko sledijo ukrepi kot so navedeni v
5.

Ceprav bo hiSni svet zakonito deloval, & izpol-
ni dolofbe tega odstavka, pa bo sprido problema-
tike na podrocju gospodarjenja s stano kimj hi-
Sami in aamoupravm odlo¢anja potrebno, da se
zhor stanovalcev s tudi veckrai na Ileto,
vselej ko se za to pokaie potreba.

5. Po teh dolo&bah gre za sklicanje zbora sta
novalcev na pobudo oziroma intervencijo tret
stanovalcev, organa delavske konirole stanovanjske
skupnosti ali obinskega upravnega organa, pristoj-
nega za stanovanjske zadeve, Ce hiSni svei kljub
zahtevi katerega navedenih upraviéencev ne sklide

stanovalee, ki z otitvijo s

po prvem odsta: tega élena ni

ﬂw nmmoﬂ.:ﬁmom“:mmbo-

(4]

kler pred poravnalnim konéan.
ﬂnﬂv; mw skupnih
delov v m’

looumm: & ﬁﬂ »

1. Kakor smo Ze anvllhm
mmum”mu&mm
no imeti hifni svet. svet opravlja funkcijo sa-
moupravnega organa s ja gospodarjenja s

s skls-

sredstva. Smotrno Jenje s

s ko hiSo je ekonomsko IzraZeno takrat,
ko odpn‘:rljujo stanovalci okvare iIn
ge vosti na stanovanjski hifi in tako pre-
vecje izdatke za okvare in pofkodbe ele

ke hife, ki jih uvrséa-
mo med investicijske e. Ne glede na to pa
opra: hifni svet po posebnih fudi ta-
ke oﬁ,h:l imajo izrazit javni interes, kot npr.

zakloni&fe,

skrb za
Ce okolif€ine, da hiSni svet ni
velatis ‘Srvelie o de o
sama od sebe na pred-

:.:.‘tojehter::kli”r obhlzeng? a '
oli o 0 organizacij za
vzdrievanje sunovmjsklgo his, da odpravija m’:jne
zadeve iz delownega podroéja hiSnega svefa, V takem
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predraiunskih lnnmﬁnlhmd tov; tekoée
skupnih delov v

ski hiSi; finanéno posiovanje; mdomhnia. porazde-

litev strofkov o

vanjskih his
Skov obratovanja v prvi
vrsti stimulaliven znafaj, saj je izhodiite na,

o s sta-

vmhdlkmjohmgwn,t‘hjethg
wjlﬂ.m potekel manda pn‘vmln -
di o tem. ali hi¥ni svet opravlja svoje naloge v
smislu zakona. Ob primerni evidenci obstoj his-
unmhmhomnmmﬂummmnilwp
ti kot fto doloa prvi odstavek tega ¢lena, Bolj pro-
blematiino je ugotavljanje in ocena tega, ali hiSni
svet opravlja svoje naloge, kot jih doloéa zakon.
Pri tem se bo morala stanovanjska skupnost oslanja-
ti na ugotovitve stanovaleev in krajevne skapnosti,

roku odlo€iti o predlogu krajevne skupnosti,
ta prediagala ukrepa. Po preteku tega
sprejme to odlo€itev ob€inski upravni organ, pristo-
za stanovanjske zadeve, Tako odloéitev sprej
me ta organ tudi v primeru, e hiSni svet ne oprav-
Ija svojih nalog, pa bi zato utegnila nastati obdut-
nejSa Skoda na stanovanjski hisi, stanovanjska skup-
nost pa ni pravoéasno ukrepala.

Svojo odloditev sprejme pristojni upravni organ
z odlo€bo, izdano v upravnem postopku, kar pome-
ni, da je zoper tako odloébo dovoljena pritoZba na
neposredno upravni organ. Ne more biti dvo-

¥

z odlofitvijo stanovanjske skupnosti ni zadovoljen,
pravico, da sproZ postopek pri poravnalnem svetu
stanovanjske skupnosii za sporazumno odpravo spo-

sporazumno odpravija spor.
Dokler poravnalnim ni
konéan, opravlja zadeve tekoéega
nja deloy in naprav in obratovanja s sta
novanjsko hiSo ftista za

16. €len

© O svojem delu na sejah vodijo zbori stanoval-
cev in hisni sveti zapisnik,

bravnavanih vpra-

2 Shnovﬂmsnguhmj[h samoupravnih organih
naloge ter uresnitujejo svoje pravice in doﬁﬁ'::f{

Zakon priznava temu upravnemu organu le
pravico, da nadzoruje zakonitost dela zborov sta-
novalcev stanovanjske hiSe in hiSnega sveta,

ustrezne z zakonom doloéene ukrepe, npr. ukrep
iz drugega odstavka 15, ¢lena zakona o gospodar-

jenju.

17. élen

Obé&inska skupi¢ina lahko predpiSe z odlokom,
da morajo imeti velike stanovanjske hiSe hi&nika
ali druge delavce, zaposlene pri obratovanju hise
in da se hifnitko stanovanje in delovni prostori
za te delavee ne morejo spremeniti v poslovne
prostore ali v prostore za druge namene.

Zakon o gospodarjenju poobladéa obéinsko skup-
§&ino, da lahko predpiSe z odlokom:

1. obveznost, da morajo imeti velike stanovanj
ske hiSe hiSnika ali druge delavee, zaposlene pri
obratovanju stanovanjske hiSe in

2. da se hiSnifko stanovanje in delovni prosto-
ri za te delavce ne morejo spremeniti v poslovne
prostore ali v prostore za druge namene.

Po teh dolofbah obéinska skupSGina torej ni
dolina, da uredi omenjena s svojim pred-
pisom. Ce jih sama na podlagi cit. pooblastila nor-
me ne uredi, pa morajo to vpraSanje razreSiti sta-
novalei sami.

Kaj je treba razumeti pod pojmom »velike sta-
novanjske hiSe« zakon ne dolota in bodo morale
zato obéinske skupiéine v svojih odlokih same pred:




I

ka] se Steje =za velike stanovanjske hiSe
(stolpnice, bloki in pedobno).

Dalje je pomembno vpraSanje, ali se odlok ob-
éinske skupiCine lahko nanaSa samo na velike sta-
novanjske hiSe, ki bodo zgrajene po njegovi uvelja-

vitvi, ali pa tudi na obstojefe velike stanovanj
ske hiSe Tu nastopa razlifna Glede ob-
stojefih velikih stanovanjskih his, ki e se

ltamvmje.'hrnh:mol
razmerjih ne predvideva razlo-

stanovanjsko
v projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja ni
jzkazano hiSniSko st:lnomj:lahb:dnvni pmtoﬁp:
druge delavce, zaposiene pri obratovanju hiSe,
stojni gradbeni organ ne bi mogel izdati gradbe.
nega dovoljenja.

II1. PRAVICE IN OBVEZNOSTI DELAVCEV
ZA OPRAVLJANJE DEL PRI OBRATOVANJU |
STANOVANJSKE HISE

18, €len

Pravice in obveznosti delavcev za opravljanje
del pri obratovanju stanovanjske hiSe pri delu in
iz dela se urejajo s samoupravnim sporazumom,
ki ga sklenejo stanovanjska skupnost in hi%ni sveti
v okviru te skupnosti v skladu s predpisi o medse-
bojnih. razmerjih delaveev v zdruZenem delu.

S pogodbo, ki jo skleneta delavec za opravija-
nje del pri obratovanju stanovanjske hiSe in hisni
svet, se v skladu s predpisi 0 medsebojnih razmer-

jm&hvmvammmdelumk:m s
razumom iz prejsnjega odstav

gbnﬂje doloéijo pravice in obveznosti delavoa pri
delu in iz dela.

skih hi§ sporazumejo, da bo delavec opravljal dela
pri obratovanju vseh ieh stanovanjskih his, dolo&i-
jo kateri hiZnji svet

:
i
:

8
|
5
:
;
§
8

o zaposlitvi s takim delavcem pa skle.
svet (8. tocka 12. Elena).
tem odstavku
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Kako bodo prizadeti hiSni sveti medsebojno ob-
ratunavali strofke za delavca, ki opravija dela pr
obratovanju njihovih stanovanjskih his, je stvar nji
hovega sporazuma, ki naj bi bil izprian tudi pisme.
no v izogib morebitnim kasnejSim sporom.

1IV. PRAVICE IN DOLZNOSTI LASTNIKOV
POSAMEZNIH DELOV STANOVANJSKE HISE

19. &len

Ce lastnik stanovanja kot posameznega dela
stanovanjske hiSe sam uporablja to stanovanje, mo-
ra pladevati stanovanjski skupnosti strofke za inve-
sticijsko vzdrZevanje stanovanjske hi%e, strofke za
tekofe vzdrievanje skupnih delov in naprav v sta-
novanjski hi&i, stroike za revitalizacijo skupnih de-
lov in naprav v stanovanjski hi§i in stroske uprav-
ljanja sklada stanovanjskih hi& ter skupnih delov
in naprav v stanovanjski hi%i. Strofke obratova-
nja stanovanjske hiSe plada tak lastnik hiSnemu sve
ta :

" Ge lastnik stanovanja kot posameznega dela

stanovanjske hiSe, stanovanja ne uporablja sam,
platuje imetnik stanovanjske pravice na tem stano-
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to dolofeno z zakonom o stanarinah s sklenje
delov stanovanjske {t.p:. etaini lastniki), ko
uporabljajo lastno mmde] ne

w in skupnih naprav kot ce-

vm&mﬂz‘mu& sta-
novanje v stanovanjski v drug mo-
ra placevati skupnosti fele strodke:

a thie?bt“ investicijsko stano-

) stroike za tekode vazdrievanje skupnih de-
lov in napray v stano hisi;

c)ltrogkou izacijo skupnih delov in
naprav v stano

€) strofke uprav sklada his
ter skupnih delov in naprav v

Po 3. ¢lenu zakona o stanarinah obsegajo stro-

ka popravila stan hise; del-
ne ali celotne ve elementov, ko in
opreme stan

| ’:hnhujak!llﬂim onfgoj;
n naprav o [}
nlhdoloéb:hmstromusommbnllnumdm

wvila stanovanjske hi-
Se. manjsa

z
E

opreme, in wvzdrieva-
nje posameznih deloy v zgradbi, ki gredo v breme
sredstev s hiSe.

Po cit. dolofbah se kot element stanarine do-
loéajo tudi stroSki za revitalizacijo obstojecih sta-
rih stanovanjskih hi§ in stanovanj. Ti obsega-

b ali
g sfm!ke' :i‘:n a:rvum zamenjavo gradbenih

obinah, kar se naj bi opravilo s solidarnostnim
prispevanjem vseh imetnikov stanovanjske pravice
prek tega dela stanarine,

Te doloche sn;da veljajortt: imetnike stano-
pravi s staparino pladujejo tudi
m za re-vl'::hncljo obstojetih starih stanovanj-
skih hi§ in stanovanj. Etaini lastniki po doloé-
bah prvega odstavka 19. &lena zakona o g0spo-
darjenju prispevajo le stroSke za revitalizacijo
skupnih deloy in naprav v stanovanjski hisji v
druzbeni lastnini, v kateri je stanovanje v njiho-
vi lasti in uporabi, torej ne prispevajo dela stro-
Skov za sploSen stanovanjski sklad v ob@ini. V
tem je torej razlofek med imetnikom stanovanj
ske pravice in etaZnim lastnikom, kolikor ju pri-
merjamo glede na obveznosti v zvezi z uporabo
stanovanja,

Etaini lastniki plafujejo tudi strofke upravlja-
nja sklada stanovanjskih hi§ ter ih deloy in
naprav v stanovanjski hisi, to so dejanski fzdat-
ki stanovanjske skupnosti (oziroma njene samo-
upravne enote za gospodarje s stanovanjski-
mi hiSami), ki jih ima z uprav skupnih de-
lov in naprav v stanovanjski hifi (npr, strodki za
oglasne deske, opremo skupnih prostorov itd.). V

20

hedc strukturo ki pla-
e
ro g2 plaénjejo lastniki, vi-

Torej glede strofkov sta-
mvmh.ﬂpmﬁehmm&woh-
Tal v v
sta imeinik stanovanjske pravice in etaZni last-
nik povsem

2. Drugi odstavek tega &lena obravmava situaci
jo. da etaZni lastnik stanovanja oddaja to

ska skupnost

ltnn;so. ,dpg)mm.:
vedenih toéko a {1 ] me
pojasnila. takem je skupnost
dolina izplaéati etainemu lastniku stroske za amor-
tizacijo Po nasem mnenju ne pripa-
da etainemu lastniku stanovanja tudi del stro-
fkov za starih stanovanjskih in
stanovanj, ki jih je s stanarino pladal imeinik sta-
novanjske pravice, razlaga te doloébe,
bi namreé v svoji konsekvenci pripeljala do te-
ga, da bi imetnik pravice s stana-

stan ki je
&ten solidarnostne dolinosti za revitalizacijo sta-

rih stanovanj.

KolikSen del stanarine se izplaga etainemu last-
niku, se doloéi s pogodbo, ki jo ta sklene s sta-
novanjsko skupnostjo.

20, élen

Lastnik poslowvnega prostora kot posameznega
dela stanovanjske hiSe in imetnik pravice upora-
be na poslovnem prostoru v stanovanjski hisi,
mora ne glede na to, ali uporablja poslovni pro-
stor sam ali pa ga daje drugemu v najem plade
vati stanovanjski skupnosti, oziroma hifnemu sve-
tu strofke po prvem odstavku prejinjega dlena
tega zakona. '

V 19. &lenu zakona o arjenju so dolo-
Cene pravice in dolinosti lastnika stanovanja kot
posameznega dela stanovanjske hiSe, in sicer ta




ne usluge ali storitve sam prsotovoljno ne prevza-
me dolofene obveznosti do stanovanjske

zadeva medsebojne odnose etainega last-
nika oziroma imetnika pravice uporabe na
hn-ebnq:un:;tmnlkltﬂm h‘jetmh;
, da se ti odnosi z po-
ki jo odajalec in najemnik
v skladu z dol ﬂnkomoposlomthmmh
in poslovnih prostorih.
" Tako #e omenjeni zakon obvezuje
jalca, da wmora izroéiti poslovni pro-,
stor v takem stanju, da ga je mogode ;
v namen, ki je dolofen z najemno , in
ga v takem stanju _ na nac¢in, ki Gim
ovira najemnika uporabi { pro-

druzbeni lastnini tudi Se druge vice in o
'Hm:ohnkouo . m
prostorih. Po tem zakonu ima

poslovni prostor samo v namen, ki je do

¢len). Najemnik je tudi dolfan popraviti Skodo na
stavbi oziroma poslovnem prostoru, ki jo
je sam povzrodil, ni pa odgovoren za pos
stanja poslovnega prostora, do katerega je prislo
zaradi njegove normaine uporabe (21. €len). Ni dvo-

nik dolZan popraviii fkodo tudi na stanovanjski hi-
. #§i, &e je tako 3kodo sam povzroéil.

21. &len

Strogki iz prvega odstavka 19. &lena in iz prej-
Enjega ¢lena tega zakona se doloéijo s pogodbo,
ki jo lastnik posameznega dela stanovanjske hise
oziroma imetnik pravice uporabe na poslovnem pro-

Ce se lastnik stanovanja oziroma poslovnega
prostora kot posameznega dela stanovanjske hise
ali imetnik pravice uporabe na poslovnem prostoru
v stanovanjski hi& in stanovanjska skupnost oziro-
ma hiSni svet ne moreta sporazumeti o viSini pla-
¢ila stroSkov po dolofbah 19. in 20. ¢élena tega za-
kona, lahko vsaka prizadeta stranka zahteva naj

dolo&i te stroSke sodiS@e v nepravdnem postopku.
nepravdni postopek ni pravnomoéno kon-

postopek ni pravnomoéno
tacija in strosSki, doloeni s sodno od-
lo¢bo, medsebojno porafunajo.

V. ZBOR srmovnm%v E;KRAJEVNE SKUPNOSTI
. Clen

Za uresnifevanje pravic stanovalcev pri delu sta.
novanjske skupnosti in pri obravnavanju drugih vpra.
Sanj s podrotja stanovanjskega gospodarstva se nbli-
kuje v krajevni skupnosti zbor stanovalcev.

Zbor stanovalcev krajevne skupnosti sestavljajo
delegati stanovalcev v stanovanjskih hiSah, s kateri-

Delegate stanovalcev v zbor stanovalcev krajev-
ne skupnosti volijo stanovalei za dobo &Stirih let.

1. Zbor stanovalcev krajevne skupnosti nadome-
§ta dosedanjo skupséino stanovalcev, ki je po 11, &le-
nu zakona o pravicah in dolZnostih stanovalcev pri
upravljanju stanovanjskih hi§ delovala v okviru sta-
novanjskega podjetja in je Z#e s tem izgubila na
svojem pomenu pri samostojnem odloéanju o vpra-
Sanjih gospodarjenja s stanovanjskimi hiSami. Ve
noma je na obéinskem obmo&ju delovala ena sama
skupstina stanovalcev, kar je onemogoalo smotrno
zastopstvo neposrednih interesov stanovalcev. Z novp
ureditvijo so odpravijene sedanje pomanjkljivosti,
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stanovalcev tudl nasproti taki vni interes-
ni skupnosti, kot je stanovanjska Take
naloge pa ni mogofe omejevati le na gospo-

stavljajo delenﬂ stanovalcev v
nmvmmnommmmmm

konstituiranje zborov stanovalcev kra-
Jevne sgtrpn

sti dolofa zakon o gospodar,
skrajni rok oao 1975 (Cetrti odstavek Mﬂwﬂ.

23. &len

Zbor stanovaloev krajevne skupnosti:

1. voli in odpokli¢e delegate stanovalcev v sta.
novanjski skupnosti;

2. daje delegatom stapovalcey v stanovanjski

smernice za soodlodanje v zadevah, ki jih
obravnava stanovanjska skupnost;

3. obravnava poroéila delegatov stsncnlm v
stanovanjski skupnosti in poroéila o delu stano-
vanjske skupnosti ter daje k tem poro&ilom mje
pripombe, mnenja in predloge;

4, obravnava splosno problematiko Stanovm}
skega gospodarstva in seznanja s svojimi stalisdi
stanovalce, krajevno skupnost stanovanjsko skup-
nost, ob&inske skupSdine, druge organe in Samo
upravne organizacije;

5. opravlja druge zadeve v zvezi z goSpodarje
njem s stanovanjskimi hisami, ki jih dolodajo zakoni
inmnjegvvipOdiaﬁindmpredpili ter Samouprav-
ni sporazum o ustanovitvi stanovanjske skupnosti
in drusi njeni splofni akti.

Zbor stanovalcey krajevne skupnosti ima po-
membno nalogo #e pri ustanavaljanju samoupravne
stanovanjske skupnosti. Delovni ljudje, ki so v skladu
z zakonom o stanovanjskih razmerjih imetniki sta-
novanjske pravice in eta#ni lastnikj tistih u&lntmmj
ki so v stanovanjskih hifah v druZbeni lastnini,
paj z drugimi dejavniki ustanovijo stanovanjsko llnm
nost prek zbora stanovalecev krajevne skupnosti. Zbor
stanovalcev krajevne skupnosti tako postaja sestavi-
na del stanovanjske skupnosti (tretji odstavek 7. éle.
na zakona o samoupravni stanovanjski skupnosti).
Po dolofbah 23. flena zakona o gospodarjenju zbor
stanovalcev krajevne skupnosti voli in odpoklige dele-
gate stanovaleev v stanovanjski skupnosti.

Nadaljnja naloga zbora stanovalcev Kkrajevne
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thpnuupuﬂhopomm
vne skupnostj

Nagelo, da zbor
ne le jenja s stanovanj-
skimi je potrjeno v 4. toki tega &lena: zhor
obravnava prob
spodarstva, zavzema o tem svoja staliSéa in z njimi
- Bt el druge in
sko skupnost, 0 organe
omwh-mh!oﬂﬂ

v statutu krajevne

stanovalcev
~ A krajevne skupnosti z:
na njegovi podllgl predpisi ter wvni
:ﬂoaun gl
mblu:?o na
» da bodo Ihorl thnuvn!m hﬂevne shpuouu
pridobivali nove pristojnosti

24, Elen

Delo zbora stanovalcev krajevne skupnosti
hnénojedoﬁoéas:ltutteukupnoeu. ha

S statutom stanovanjske skupnosti se
neje l:loloéa delo in naloge zbora .ku::m
ne s moutl pripomore ljfemu gospo-
dar hiSami W in
mm na tem
. VL. PRAVICE IN DOLZNOSTI ORGANIZACLY
ZDRUZENEGA DELA IN DRUGIH
PRAVNIH OSEB, KI IMAJO PRAVICO UPORABE

NA . STANOVANJIH IN POSLOVNIH PROSTORIH
V STANOVANJSKIH HISAH

natané

25. élen
Pravice in dolZnosti organizacij dela
indruslhdmlbmihmmlhowb.kiso sta.
mhiln.mntegl; pravico uporabe,
v sklad stanovanjskih stanovanjske skupnosti
po doloébah 24, dlena zakona o sta-

samoupravni
novanjski skupnosti (Uradni li.sl: SRS, &t, 8/714),
dolodijo s samoupravnim sporazumom o ultanovitﬂ'
stanovanjske mm:mmo ki jo sklenejo
s stanovanjsko skupnost,

Doloébe prejénjega odstavka tega ¢lena veljajo
tudi =8 stanovanjsko hiSo vloZfene v sklad stano.
aldh“;l;l stanovanjske skupnosti po dolo&bah

1. Zakon o samoupravni stanovanjski skupnosti
dolo¢a, da se v okviru stanovanjske skupnosti obli-
kuje posebna samoupravna enota zx gospodar,

s stanovanjskim skladom v druZbeni llstnlnl (9.

Ko se ta enota ustanovi in oblikuje sklad ttanounj-
skih hi§ v druZbeni lastnini, prenesejo temeljne in
druge o zdruZenega dela in druZbenopoli-
titne skupnostli zdruZena sredstva, pravice in obvez-
nosti tega sklada iz organizacij za gospodarjenje s
stanovanjskimi hifami v dru¥fbeni lastnini v uprav-
Ig':nj)e in gospodarjenje stanovanjski skupnosti (24,

n

Pravice in dolinosti viagatelja stanovanjskih hig,
ki so imetniki pravice uporabe na njih, v sklad sta-
novanjske skupnostl, se doloéijo s samoupravnim
sporazumom o0 ustanovitvi stanovanjske skupnosti




stanovanjske hiSe;
— pogoji za morebiten prenos pravice oddaja-
nja stanovanj v stanovanjski hiSi vlagatelja na sta-
novanjsko skupnost;
— pogoji za pridobitev k:n-wine l‘ﬁ
novanj, ki jih je stanovanjska skupnost
pridobila iz amortizacije kot elementa stanaride, ki'
je njen dohodek, ali iz drugih svojih dohodkov.
Vsebinski okvir za dolo€itev omenjenih pogojev

skupnosti, ki jih je spre
obmotje.

s bo tem &Elenu lahko dol tudi
drugi wrog?i, upohtere se s;:nmn:m ;ug":dhmf

27. élen

Organizacije zdruZenega dela in druge druZbe-
ne pravne osebe, ki so vloZile poslovne prostore v
stanovanjski hisi v sklad stanovanjskih hi% stanovanj-
ske skupnosti po prvem odstavku 25. élena tega zako.
na dolo®ijo v okviru stanovanjske skupnosti s po-
sebnim samoupravnim sporazumom merila za vzdr
Zevanje, obnavljanje in modernizacijo teh prostorov.

Tudi za poslovne prostore v stanovanjski hisi
v druZbeni lastnini, ki jih njihovi imetniki pravice
‘uporabe morajo obvezno vloZiti v sklad stanovanjske
skupnosti po 25. élenu tega zakona, velja, da se pravi.
ce in dolinosti vlagatelja dolofijo s samoupravnim
sporazumom o ustanovitvi stanovanjske skupnosti
ter s pogodbo, sklenjeno z njo.

Po doloébah 27. flena tega zakona pa je predvi-
den Se poseben samoupravni sporazum, ki ga skiene-
ﬁ samo zdruZenega dela in druge druz-

pra osebe, ki so vloZile poslovne prostore v
;klul

o
wne
stanovanjskih hiS, ter stanovanjska
tem posebnim samoupravnim sporazumom se do-
lofijo merila za vzdrievanje, obnavljanje in moder.
nizacijo teh prostorov.

Zakonska motivacija za takSne ureditev izhaja

HISAMI

:retlnolt sklada stanovanjskih hi¥ stanovanjske skup.
nosti in da sredsiva, ki so namenjena za vzdrieva-
nje tega sklada, smotrno izkoriiéajo.

29. Elen
Sredstva za pokrivanje strofkov s
investicijskega in takoem' sw

lov in naprav v stanovanjski hifi stroskov za revi-
talizacijo obstojedih stanovanj in strofkov upravlja-

nega
sameznih deloy stanovanjske hiSe in imetnikov pravi-
ce uporabe na poslovnem prostoru k strofkom iz pr-
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vega odstavka 19, &lena tega zakona ter iz najemnin
za poslovne prostore. ’

o SETEA T et e

in po samoupra zrou-
Zumu mm v
m:w:wwmmmv

Po ) 29, ¢lena zakona jenju
dolotbah 29. &le omwd:m_

30. &len

Gty - o Mo e

tekode e skupnih delov in napray v
Wmm-mmm
dmm dolodi s svojim splos-

skupnost -
nim aktom normative za tekofe vzdrZevanje Skup-
nih delov in naprav v stanovanjski hisi.
Neporabljena sredstva za tekode vzdrZevanje
skupnih delov in naprav v stanovanjski hiSi v Posa-
meznem letu lahko stanovalei uporabijo v mnasled-

njem letu.

1. Dolotbe tega Elena so-izvedene iz sploSne dolo&-
be v prvem odstavku 2. élena zakona o gospodarjenju
ter so za stanovalce zelo pomemhbne. Po teh doloé-
bah imajo stanovalci pravico samestojnega odloda
nja pri vijanju s sredstvi, namenjenimi za te-
kode skupnih delov in naprav v stano-
vanjski hi§i in s sredstvi obratovanja stanovanjske
hiSe. Samostojno odlodanje pri tekofem vzdrZevanju
skupnih delov in naprav v stanovanjski hisi in pri
obratovanju stanovanjske hiSe ustreza neposrednemu
in preteinemu interesu stanovalcev ter je tudi v
skladu s tehnologijo in naravo vzdrZevanja stanovanj}
skih hi§ v sistemu enotnega samoupravnega gospo-

Kako uresnifujejo stanovalei svoje pravice
in dolinosti pri upravljanju in gospodarjenju s sta-
novanjsko hiSo, smo obrazloZili v 8. in 9. élenu tega
zakona, vendar je samostojno upravljanje in gospo-
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darjenje stanovaleem zagotovljeno le v okviru letnega
programa za tekoce vzdrZevanje sku delov in na-
pnvv-huovanjskllﬁiiln'ﬂmn&:mmg

obratovanja
novanjske hise, ki so jih doloéili stanovalei s svojim
leinim predrafunom in finanénim naértom stroskov
obratovanja stanovanjske hise,

no
Razumljivo je,

bo doseganje teh normativov odvisno tudi od visine
sredstev, ki jih stanovalcem zagotovi stanovanjska
skupnost. Ta je pri pripravi svo letnega progra-
ma in finanénega naérta seveda tudi sama odvisna
od viSine dohodkov, ki jih ustvari s stanarinami in
prispevki lastnikov posameznih deloy stanovanjske
hiSe in imetnikov pravice uporzbe na poslovnem pro-
storu oziroma iz najemnine za poslovne prostore.

3. S potekom predradunskega leta stanovalcem
ne zapadejo sredstva, ki so jim bila dana za tekode
vzdrievanje skupnih delov in naprav y stanovanjs
hisi pa jih niso v celoti v tem letu porabili. Taka
sredstva se za isto namensko rabo v na-
slednjem letu.

E

31. &len

Organizacija zdruZenega dela ali druga druZbe-
na pravna oseba, ki ima pravico uporabe na sta-
?jovwaki hiili‘ﬁ; druZbeni lastnini, je dolZna ugotov-

ene pomanjkljivosti v zvezi s tekofim vzdrzevanjem
skupnih delov in naprav, ki lahko vplivajo na poveéa-
nje strofkov za investicijsko vzdrZevanje, naznaniti
organu delavske kontrole stanovanjske skupnostji in
obé¢inskemu upravnemu organu pristojnemu za stano.
vanjske zadeve.

Sledef nafelu dobrega gospodarja imajo po te)
dolotbi organizacije zdruZenega dela in druge drui-
bene pravne osebe, ki imajo pravico uperabe na
stanovanjski hisi, novo dolinost na podroéju vzdrie-
vanja stanovanjskih his. Vsako pomanjkljivost v
zvezi s tekofim vzdrievanjem, ki lahko wpliva na
poveéanje stroSkov za investicijsko vzdrZevanje, so
namreé doline naznaniti organn delavske kontrole
stanovanjske skupnosti in obéinskemu stanovanjske-
mu organu, brZ ko tako pomanjkljivost ugotovijo.

32. €len

Zbor stanovalcev lahko poveri organizaciji za
vzdrievanje stanovanjskih hi% v celoti ali samo v
nekaterih zadevah tekode vzdrZevanje skupnih deloy
in naprav v stanovanjski hifi in njeno obratovanije.

V pogodbi iz prejinjega odstavka tega élena do-
lo&ijo stanovalci in organizacija za vazdrZevanje sta-
novanjskih hi¥ vrsto opravil oziroma de) tekodéega
vzdrZevanja, nadin in rok njihovega opravljanja ter
plagilo storitev za prevzeta opravila oziroma dela,

1. Med zadevami, za katere je pristojen odloéati
zbor stanovalcev, je tudi njegova pravica, odlo¢ati o
tem. da se odda tekofe vzdrievanje skupnih delov




2. skupnih delov
mmg?mmm%pﬂ tovanju stanovanj-
ske hiSe se opravi na po pogodbe, ki jo skle
T 7 o e, ¥ g s

33. élen
Stanovanjska vodi za vsako -
sko hiSo posebej evidenco o stanarine in
p ov posameznih del

Po temeljnem gospodarskem poslo-
vanju (gospodarjenju) s v
druzbeni lastnini vodi stan o podjetje za vsako
stanovanjsko hiSo, vloZeno v sklad stan his,

posebej evidenco o sredstvih za njeno tekode
vanje (34, ¢élen tega zakona). Po dolofbah 33, &lena
zakona o gospodarjenju se ta omuw& na
stanovanjsko skupnost, ki je v uprav prevzela
sklad stanovanjskih hiS, obenem pa rezSirja glede
obsega evidence. Stanovanjska skupnost vodi za vsa-
ko stanovanjsko hiSo posebej evidenco o sredstvih
stanarine in prispevkoy ov posameznih delov
stanovanjske hife in to za vsak element stanarine,
tako kot jih za stanarino dolofa drugi odstavek 1. &le-
na zakona o stanarinah. Glede prispevkov lastnikov
posameznih delov stanovanjske pravice je njihova
struktura vsebhovana v dolofbah 19. in 20. élena za-
kona o gospodarjenju.

Novina, ki jo prinaSa 33. élen tega zakona, je
pomembna, ker so stanovalci obveifeni o stanju

sredstev stanarin in prispevkov, ki se zbirajo &
stanovanjske hiSe, in tudi za njihove pravilne delo
pri programiranju in odlofanju pri upravijanju in
gospodarjenju ter za urejanje odnosov s stanovanj
sko skupnostjo. .

34, élen

Stanovalci smejo uporabljati sredstva, s kateri-
mi samostojno upravljajo, samo v skladu z njiho-
vim namenom. :

Ce pride do poSkodb stanovanjske hiSe zaradi

novalcev, uporabij ¥
quj%podoloébahteumkma,zaodpmvo %niakod;:e
ena
stanovanjska skupnost dolzna nadomestiti stanoval-
cem vsa sredstva, vioZena v odpravo poskodb. ,

1. Prvi odstavek tega &lena uveljavija nafelo
namenske uporabe sredstev, s katerimi samostoj-
no upravijajo stanovalci. Ta sredstva so 1. sredstva
za tekofe vzdrievanje skupnih delov in naprav v
stanovanjski hisi, ki jih stanovalcem zagotavlja sta-
skupnost, 2. sredstva

o stano-

ki stanovalei, 3. sredstva,
k_lw.lo stanovalci ali druge osebe na podia-
nu’ medsebojnih npr. po 36, éle

za depoje in podobno dejavnost. Ker
zakon o gospodarjenju niti zakon o stanarinah fega
vpradanja ni uredil, lahko ta vpraSanja redijo obéin-
ske skupi€ine s svojim odlokom. Tako je npr. za
v stanovanjski hisi v uporabi stanovaleev po
merilih za ugotovitev nove vrednosti stano-
in stan na obmodéju ljubljanskih
list SRS, 7773) doloéeno dodatno

nmaievelmosﬂ;dls—mm‘.(]dﬁkod-
uporabo takih garaZ torej zajeta v sta
stanovanje.

od nafela namenske uporabe sred-
stanovalcey predstavija situacijo, da
takih pofkodb stanovanjske hiSe, da so
podkodb v nevarnosti hifa in stanovalei in to
okolis¢in, na katere stanovalei niso mogli vpi-
so dani ti pogoji iz drugega odstavka te-
stanovalci uporabijo za odprave po-
vsa sredstva, s katerimi samostojno upravijajo
lofbah tega zakona, Ni namenske rabe po do-
odstavka tega &lena, e pride do
poikodb iz krivdnih razlogov stanovalcev, kot so
npr. povzroéitev poZara, poplavijenja in podobno s
strani stanovalcev. .

1

i
i it

B

e
i

3. Ce so stanovalci ukunlmwj svoja sred.
stva za odpravo poskodb, po o ob pogojih iz

odstavka, jim mora stanovanjska skup-
nost nadomestiti vsa sredstva, ki sp jih v ta namen

35. €len

Stanovalci ne smejo brez soglasja imetnika pra-
vice uporabe na stanovanjski hifi in stanovanjske
skupnosti preurejati skupnih delov in naprav v sta. -
novanjski hifi ali teh naprav nadomeséati z drugimi
napravami.

Stanovanjska skupnost lahko ‘ odkloni soglasje
za preureditve iz prejSnjega odstavka tega élena sa-
mo v primeru, &e se z njimi zmanjsa vrednost stano-
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vanjske hiZe ali ¢e bi preureditve redstn ale
vedje siroske za mveaticijul?o unouvum
ske hiSe ali za tekole vzdrZevanje lkumsh
naprav v taki hisi.

stanovanjski brez soglasja stanovanjske
wvm treba tu upostevati tudi doloébe
5 -konaohhlﬁ!hﬂm na delih stavh, kate-

stanovanjske hife in vsi imetniki pra-
vice uporabe stanovanjskega ali prostora
kot dela Glede na
te je treba pridohiti za preureditve skupnih
delov in oziroma za takih na-
lklrlv.lnm hﬁ.’h(ehlulgm'luw-
ov pravice uporabe, seveda, so na stanovanjski
hisi opisani posamezni

2. Imetnik pravice
pa tudi vsak lastnik

rabe na posameznem delu stanovanjske hife lahko
odkloni za oziroma nadomesti-
tve iz mmmm
= in to -
:

-gn-nu:‘mmdmmmm
delov naprav skupnih na
prav z o zmanjia vrednost stano-
vanjske hiSe ali

stanovanjske skupnosti sredstva
na za vzdrievanje tega sklada smotrno
sedanjih nizkih stanarinah, ki ne v pol
ni meri investicijskega his,
ni primerno, da bi stanovalei imeli svobodo
pri omenjenih (Eetndibihﬂekorum).
ker bi s tem

neplansko obremenjevali sredstva sta-
novanjske skupnosti. V ftem smislu je torej obrazlo-
¥ena omejitev preurejanja brez potrebnega ja.
V praktiéni rabi teh doloéb bo treba na-
vedene razloge, ob tem pa imeti v vidu tudi potrebo
pomodemizacljiuknpuﬂ:ddovlnmpnv da se za-
dovoljuo potrebe stanovalcey in na sploh zvela ved-
t stanovanjskega sklada, V primern sporov naj
hlulhnovdol poslufevali postopka

pri poravnal-
nem svetu stanovanjske skupnosti, pred morebitno
toibo pri rednem sodiS¢u.

Zakonske dolotbe ne izkljutujejo izdajo soglasja
z dolofenimi pogoji, ki jih morajo lxpolnm stanoval-
o vi‘:m” e gl £ooge By
in ti v stano-
vanjske skupnosti, ali jo izro€iti organizaciji za vzdr.
gZevanje stanovanjskih hif ali pa da npr, stanovalci
morajo iz svojih sredstev pokrivati ve@je strofke za
vzdrievanje skupnih delov in naprav in podobne.

3. Doloébe 35. Elena ne urejajo preurejanja in
padomesfanja posameznih stanovanjskih ali poslov-

26

nih prostorov ali nadomes@anja naprav in

, Vgrajujejo
vanjsko hiSo moprunokotnprm
naprave in podobno. :

Za vgrajeno novo opremo ni mogoée uporablja-
ti sredstev, namenjenih za tekole vzdrZevanje skup-
nih delov in naprav v stanovanjski hisi (29. &len
tega zakona).

Tudi pri vgrajevanju nove opreme v stanovanj-

ski hifi si morajo stanovalci poprej IOII.I-

sje stanovanjske skupnosti. h:aeclujc
stanovanjski hisi. Mdl

nastane spor med stanovalei in imetnikom pravice
uporabe na mmmmm
nega dela stano hiSe, je za reditey spora pri-
stojno redno sodiSée. Spori med stanovalei in sta-
novanjsko skupnostjo pa naj bi se reSevali kot je
pojasnjeno v 35. élenu tega zakona,
tanovanjska

S mora oziro-
ma odklonitvi so upoftevati pri svoji odloéit-
vi nafela iz 28. Elena tega vred-

namenskih sredstev), vendar Iahko odkloni soglasje
tudi iz drugih utemeljenih razlogov.

Ce je za vgraditev nove opreme predpisano lo-
kacijsko in gradbeno dovoljenje, si morajo stano-

podobne
Dolo&be 36. Elem zadevajo le vgra, opremo
stanovanjske hiSe, ¢e posamezen stanovanj-

ske pravice #eli vgradiil tako opremo v svojem sta-
novanju veljajo doloébe 31. &lena zakona o stano-
vmjukﬂ! razmerjih (gl. pojasnilo k 35. &lenu zako-

! Sredstva, ki jlh stanovanjska skupnost zago-
tavlja stanovalcem za tekofe vzdrievanje skupnih
delov in naprav v stanovanjski hiSi, stanovalei ne
morejo uporabljati za nabavo nove opreme niti za
njeno investicljsko in tekofe vzdrievanje. Potrebna
sredstva morajo sami pladati, dodaitno k stanarini
in stroSkom obratovanja stanovanjske hiSe.




37. élen

Ce imetnik stanovanjske pravice v roku, ki ga
dolo& hisni svet, ne placa dobavljene vode, odvoza
dimnikarske

_ StroSke iz prejénjega odstavka Clena zada-

sno krije hiSni svet iz sredstev, enih za obra-

sredstev organizacija m‘wmm
78

v primerih iz prvih dveh odstavkov 15. &lena tega

za

zakona. Te stroSke uumgukgjew
vzdrZevanje stanovanjskih 8! , namenje-
obratovalne strofke stanovanj

mm‘ , ko je zbor stanovalcev mgt:ow
zaciji v celoti tekole delov in
. alenvtou :lu hifi in njeno obratovanje
mmpmobvunommiz odlt.avk:ﬂt?;

dlena ali tri mesece v zadnjih dveh letih, lahko zah-
mmm& ntanodnjnm,d%ol,mnovﬂouod-
pove stano pogodbo po oébah 62. &lena
zakona o stanovanjskih razmerjih.

rhnmjlhwhe,mhhﬁ svojih
ne

T vidino hisni svet in ki bremenijo
imetnike

Gre za plaéilo strofkov za storitve komunalnih
Mhﬁuﬁhvﬂmnwm
‘ni natanko dolodljiva, bodisi posamezni stano-
vanjski prostori nimajo merilnih naprav ali pa ste-
ritve niso sploh izmerljive, take storitve pa posa-
mezni stanovalei uporabljaje in so jim na voljo.
Zakon le primeroma navaja take storitve kot do-
bavlijanje vode, odvoz smeti, dimnikarske storitve,

prostorov in podobno, Sto-
jih posa-
razliéno.

je razumljive, da individuaine
potroSnje ne moremo ti v to kategorijo stros-
kov za komunalne storitve (npr. za dobavljeno elek-
tritno energijo. ker obstaja elekiriéni Stevec za pro-
store vsakega individualnega koristnika).
V dosedanji zakonodaji ni bilo urejeno ;
:g’kdopphhlknkomnnalne storitve i du-
poironje, ali stanovanjska hiSa kot celota ozi-
ttlnngnke ﬂg LA 2
pravice,
Celo sodna praksa je pri tem vpradanju zastio-
- pala razlitna stali§€a. Iz teh razlogov so komunalne
0 , materialno prizadete v svojem rednem
dohodku, veckrat postavijale zahtevo po pravni
ureditvi tega vpraSanja. Komunalne organizacije bi
sicer imele pravno moZnost, da odklopijo svoje pri-
kljuéke za stanovanjsko hiSo zaradi neplaéila do-
bavlijene vode in podobno s strani posameznih za-
vezancev, toda s takim dejanjem bi prizadele veéi-
no drugih rednih plaénikov komunalnih storitev in-
dividualne potroSnje v stanovanjski hiSi, Ze ti prak-
titni razlogi so kazali na to, da reSitev vpraSanja v
tej smeri ni primerna,
Zdaj je ta dilema odpravijena: plaénik za take
storitve je hifni svet, ki stroSke refundira od imet-
nikov stanovanjske pravice.

vanjski hidi.
2. Ob zakonski ureditvi, da hiSni svet vstopa v
vni odnos s o mora

odpovedni 5
Z dolotbo tretjega odstavka 37. élena tudi
za kom ammnl-
nepetrghje Ce

38, tlen

Da se zagotovijo pogoji za nemoteno uporabo
stanovanjskih hi§ in dolodijo obveznosti, ki jih imajo
stanovalci, predpiSe ob¢inska skupSfina za Sstano-
vanjske hife na svojem obmodju hisni red.

Te doloébe so bile uveljavijene #e z zakonom o
pravicah in dolinostih stanovalcev pri

Na podiagi hiSnega reda iz
sprejema zbor stanovalcey pra o
nega reda (3. focka 10. ¢lena zakona), fe meni,
da je to za stanovanjsko hifo bno.
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VIIL. ORGANIZACLJE ZA VZDRZEVANJE
STANOVANIJISKIH HIS

39. Elen

Organizacija za udr!nm}a stanovanjskih ‘hi% - je
orpnﬁndjsm ki opravlija dejavnost

M %“w

mmmhwumjm

zvm.mmﬂmmmu
om mm
béine, na katere ob-.

m.mmmw:w*”“

tovi soodlo€anje ustanoviteljev hmm
mhmmm

1. Dva Ta rnnlndjn:dm-
wohmo hpol:ijanﬂon
stanovanjskih

vzdrzevanje hig: 1. da se :

ukvarja z deja iz podroéja ali
komunalnega ntvu.:p-ndbmoohﬂohpo-
dobno in 2, da sklenila vsaj ena stamovanjska
skupnost dolgo z njo za opravija-

nje dolo€enih strokovnih n
Medtem ko je obéinsko stanovanjsko podjetje

28

delovalo na obmoéju ene obé@ine, lahko organizacijs
vzdrievanje

!
|

ig
il

3%
|
:

41, élen

S pogodbami iz prejSnjega &lena tega makonma
mora biti zagotovljeno vzdrZevanje

' vanje
stanovanjskih hiSah.
Minimalni tehniéni in drugi normativi za vedrZe-

vanje stanovanjskih hif iz prvega odstavka tega éle-
na so obvezni tudi za stahovanjske hiSe, v katerih so
vsa stanovanja lastnina ob&anov ali civilnih pravnih.
oseb.

1. Po teh doloébah je ob&inska dolZna
predpisati z odlokom minimalne te!miline in droge
normative za vzdrievanje stanovanjskih hig in po-
slovnih prostorov v stanov hiSah, Minimaini
normafivi so tisti, ki zagotavljajo vsaj tako vzdrie




dolofeno v 28 @lenu tega zakona, Pod

pojmom normativic je treba razumeti tudi
takipe 1 za delo ali storitve, od katerih je
odvisno in smotrno vzdrievanje in uporaba

no rostorov (npr. za delitev stroskov, za
porabp &asa in podobno). Pri doloéanju tehni®nih in

: Slovenije: Is::
lmﬂbludmﬂam&nbmmfnutmﬂo
mi e strokovnih vpradanj
skih ;
%

Ratio legis za takSno ureditev je v tem, da vsa-
BT, et Gatis & TE S ke

v 0 Zz 0~
nomskimi in socialnimi zna&ilnostmi,

darstva in produktivnost dela« (3, alinea .
solucije o ) ju stanovanjskega gospo-
darstva). Zato druibena skupnost interes na

IX. PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE
43. ¢len

Zhori stanovalcev izvolijo nove hifne svete v
skladu z dolodbami tega zakona najpozneje dp 31.
marca 1975, |

V stanovanjskih hiSah, ki bodo naseljene po 2za-
detku veljavnosti tega zakoma, so novi stanovalci
dolZni izvoliti hi%ne svete najkasneje v emem mesecu
g.ibe vselitvi vefine stanovanjskih enot stanovanjske

Krajevne skupnosti pomagajo stanovalcem pri
oblikovanju hinih svetov.

Zbori stanovalecev krajevnih skupnosti se kon-
stituirajo v skladu z doloébami tega zakona najpo-
zneje do 30. junija 1975.

Po prvem odstavku tega élena je nalofeno zbo-
rom stanovalcev, da izvolijo nove hifne svete v

stanovanjskih enot Tak hiSni svet
po opravija sveta kot
doloéa zakon o gospodarjenju. Vendar je tak

je poslova-
nje z dolodbami tega zakona najpozneje do 30, ju-
nija 1975.

stanovanjskimi hiSami /stanovanjska 3 eno-
te delovnih organizacij gospodar, s stano-
vanjskimi hiSami in enote za s sta-

hiSami, ljene dolocbah .

pres  z dnem, ko zatne veljati zakon, Te orga-
g o e g R gt g
lahk m‘“”"‘ delom, i
meje do 30. VI. 1975. - '

45. &len

Z dnem; ko zalne veljati ta zakon, prenehajo
veljati; - .

. — temeljni zakon o gospodarskem poslovanju
(gospodarjenju) s stanovanjskimi hifami v druZbeni -
lastnini (Uradni list SFRJ 8t. 35/65 in 50/68);

=~ dolotbe 14., 16, in 17, &lena zakona o lestnini
na delih stavb (Uradni list SFRJ, &t. 43/65 in 57/65);

— zakon o pravicah in dolZnostih stanovalcey
gtriss sr;vljanju stanovanjskih his (Uradni list SRS,

Zakon o lasitnini na delih stavb Se ni usklajen
:.:stavo. Njegove dolotbe 14. 16, in 17, &lena po
onu o0 gospodarjenju p o veljati na obmoéd-
ju SR Slovenije in so meresnllrm v. 19, 20,

in 21 dlenn.
_ _ 46. €len :
Ta zakon zaine ati osmi dan objavi v
Uradnem listu SRS, o m.
' Zakon je zadel veljati 19. XII. 1974,




