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* POSLOVANJE HISNIH SVETOV

20. 12. 1974 je zalel veljati zakon o gospodarjenju s
stanovanjskimi hisami v d eni lastnini, objavijen v
Uradnem listu SRS &t. 37/74 z dne 12/12—1974. Ta za-
kon dodatno spreminja dosedanji nadin samoupravljanja
v stanovanjskem gospodarstvu, gzlasti pa naloga hiSnim
svetom naloge, ki jih doslej pri gospodarjenju s stanovan)-
skimi hifami niso imeli. 8 tem pa prevzemajo hisni
sveti in zbori stanovalcev tudi odgovornosti, na katere
se morajo zateti pripravijati zdaj in takoj, ker bodo sicer
lahko hiSe in njihovi stanovalei zasli v teZak poloZaj, iz
katerega se bodo telto izvili. Zato je njihova prva naloga,
da se stanovalci krepko organizirajo, da se njihovi samo-
upravni organi podrobno seznanijo z obstojeéo zakonodajo
in z novimi samoupravnimi odnosi na relaciji hidni svet
— gbor stanovalcev, krajevne skupnosti — samoupravna
stanovanjska skupnost v obéini in mestu — organizacija
za gospodarjenje s stanovanjskimi hisami v drudbeni last
nind.

Ob tej priliki velja opozoriti na temeljne pravice in
dol#nosti, ki jih omenjeni zakon daje oziroma nalaga
samoupravnim organom v stanovanjski hiSi. Hisni sveti
bodo morali razmisliti, kako se lotiti postavljenih nalog
in kako se organizirati, da ne bo prihajalo do nepotrebnih

niki in najemniki posameznih delov stanovanjske hiSe.

Ob tem se postavlja ved vpradanj, Najprej — katerim
osebam sploh zakon daje status stanovalca. Po 5. ¢lenu
tega zakona so to samo uporabniki stanovanja. To so
imetniki stanovanjske pravice in naslednje osebe, ki z
njim stalno stanujejo: zakonec, otroci, posvojenci, starsi
imetnika stanovanjske pravice in njegovega zakonea, tisti,
ki jih je imetnik stanovanjske pravice dolZan wzdriZevati

. po zakonu in tisti, ki najmanj dve leti Zivijo z imetni-
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polnopravno odloda, voli in je wvoljen v samoupravne
organe hife. Lahko bodo rekli: vsi polnoletni stanovalei,
vsi stanovalei, ki imajo volilno pravico, ali: tudi
, ki Se niso polnoletni, so pa v rednem delov-
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nem razmerju ali slitno. Skratka, dogovoriti se bodo mo-
rali o tem, med drugim tudi zaradi tega, da bodo sploh
vedeli, koliko imajo v hisi ljudi, ki sestavijajo zbor stano-
valcey, ker sicer ne bodo mogli vedeti, ob kolikéni udele2-
bi je zbor stanovalcev skleplen in lahko sprejema pravno-
veljavne sklepe.

Ko Ze govorimo o sklepdnosti, bodo morali stanovalci
hﬂ‘gﬂﬂ.mmmmmmhmzm
no navzolih, katere z dvotretjinsko vedino navzoéih,
katere z vefino vseh stanovalcev in katere e z drugalno
velino. Zakonitost dela zbora stanovalcev in hisnega sveta
po zakonu nadzoruje ob&inski upravni organ, pristojen za
stanovanjske zadeve, ki lahko tudi razveljavi sklep zbora
ali hiSnega sveta, &e ni bil sprejet v skladu = wnaprej

dolodenimi kriteriji, ki jih mora izdelati in sprejeti zbor
stanovalcev.

Morda bodo nastopili primeri, ko niti zbor stanovalcev
ne bo mogel o njih odlofati. Gre za vgraditev skupnih
naprav, ki se ne financirajo iz najemnine in pogodbenih

Tu se bodo morali hifni sveti posluZiti referenduma in

lom z lasinimi delovnimi sredstvi opravljajo ustrezno
dejavnost (3. odst. 40. élena).



investicijsko vzdrievanje, revitalizacijo, tekole vzdrieva-
nje, upravljanje in obratovanje stanovanjskih his na ob-
mo&ju ljubljanskih obéin (Uradni list SRS St. 26/74/
in 28/74). Med te strofke spadajo tudi osebni dohodki
zaposlenega osebja v hidi (hiSniki, snaZilke, itd.). Visino

teh stroSkov dolodijo zbori stanovalcev s finantnim nadr-

tom, ki temelji na programu obratovanja stanovanjske
hiSe. Zbori stanovalcev so dolZni zagotoviti toliko sred-
stev, da poteka obratovanje stanovanjske hife nemoteno.

Sredstva za obratovalne strofke so izloena iz stana-
rin in jih pladujejo stanovalci po kvadratnem metru kori-
stne stanovanjske povréine. To nadelo velja tako za najem-
nike kot lastnike stanovanj. Zbor stanovalcey se lahko
odlo¢i, da bo prispevke za obratovalne stroSke pobiral
sam, lahko pa prepusti to delo stanovanjskemu podjetju.
Ce jih bo pobiral sam, mora o njih voditi tudi knjigo-
vodsko evidenco.

Z najemniki stanovanj najbrZ me bo posebnih teZav,
lahko bodo pa nastopile pri lastnikih stanovanj. Hisni
sveti bodo namred z njimi sklepali pogodbe za kritfe
strodkov tekofega vzdrZevanja in obratovanja hiSe, Pri
tem delu bo potrebno veliko strpnosti in obojestranske
dobre volje, predvsem pa dobre obvesfenosti in @&istih
ratunov. Doslej so bili lastniki stanovanj nezadovoljni
z obraduni stanovanjskega podjetjs, ker niso vedeli, ka)
pravzaprav pladujejo. To je bil navadno tudi vzrok, da
lastniki stanovanj niso plafevali vseh prispevkov, s kate
rimi jih je stanovanjsko podjetje bremenilo. Odslej bo
to v rokah hiSnih svetov, Na to delikatno naloge
se morajo hiSni sveti dobro pripraviti, da ne bo Ze na
samem zaletku priSlo do nepotrebnih sprov, nespora-
gumov in nezaupanja.

Hisni sveti bodo sklepali tudi pogodbe z organizacija-
mi za vzdrifevanje stanovanjskih hif, bodisi s servisi, ki
bodo v sklopu podjetja z vzdrZevanje hiS, bodisi z drugi-
mi TOZD ali zasebnimi obrtniki. Ni dvoma, da se bodo
hisni sveti izbrali najeenejSega ponudnika,

Pomembno je tudi dolodilo 8, odst, 10. &lena, po ka-
terem zbor stanovalcev sprejema na delo hidnike, kurjade,
snaZilke itd. in jim oddajajo stanovanje, namenjeno za
te osebe, hisni sveti pa sklepajo pogodbe o zaposlitvi teh
delavcev (8 odst. 12, ¢lena). Hisni sveti torej sami odloéajo
o tem, koga bodo zaposlili pri obratovalnih delih, komu
bodo oddali stanovanje, namenjeno za hiSnika in kakSen
bo njihov osebni dohodek, Seveda pa bodo morali pri
tem upoStevati dolo&ila zakona o medsebojnih razmerjih
delavcev v zdruZenem delu in zakona o stanovanjskih
razmerjih, kar bo urejeno s posebnim samoupravnim
sporazumom, ki je Ze v pripravi.

V Zelji, da bi zborom stanovalcev in hi¥nim svetom
pomagali pri snovanju njihovih internih aktov, ki so
jim potrebni pri prehodu na novi nadin poslovanja, smo
pripravili:

1. vzorec dogovora o samoupravnih odnosih v zborih
stanovalcev (bo posredovan naknadno)

2. vzorec poslovnika za delo zbora stanovaleev

8. obrazec finanega nalrta sredstev za tekode vzdrie-

4. obrazec finafnega nalrta sredstev za kritje obra-
tovalnih stroSkov 3

Takoj v zafetku je treba povedati, naj hifni sveti niti
dopmnttlpoﬂovmknnejenﬂjejokot.mkaj obvezne-
ga ali kot neko Sabloni, po kateri naj kroje svoje akte.
Slu#i naj jim samo kot »podsetnike, kaj bi morda kazalo
s nekimi internimi predpisi regulirati v njihovi hisi.
1.

Dogovor o samoupravnih odnosih v zhorn stanovalcev:

Pri oblikovanju besedila dogovora samo izhajali iz
predpostavke, da predstavijajo stanovalci (zlasti velike)
hiSe posebno socioloSko skupino, ki ima neSteto skupnih
interesov in ki kot skupina more obstojati le, de se njeni
¢lani ravnajo po nekih dogovorjenih in s tem za wvse ob-
veznih normah. To pa je mogole le, &e je skupina orga-
nizirana. Organizacijo te skupine smo imenovali »skup-
nost stanovalceve.

Pojem stanovalca smo povzeli po 5. élenu zakona o

stanovanjskih razmerjih, ker menimo, da so élani skupnosti
stanovalcev tudi osebe, ki jim, zakon o gospodarjenju s
stanovanjskimi hifami v druZbeni lastnini tega statusa
ne daje (osebe, ki stalno stanujejo z imetnikom stanovanj-
ske pravice, podstanovalei in njihovi druZinski ¢lani ter
najemniki poslovnih prostorov).

V skupni stanovalcev je posebna podskupina ljudi, ki
imajo razen pravie in dolinosti skupnih vsem stanovalcem
Se posebne pravice in dolZnosti., Predstavljajo svoje sta-
novanjske enote pred organi in organizacijami. To so
najemniki druZbenih stanovanj, najemniki gasebnih stano-
vanj in lastniki stanovanj (etaZni 1lastniki). To katego-
rijo stanovalcev imenujemo s skupnim izrazom imetniki
stanovanjske pravice, to pa 2ato, ker so si z odloébo,
najemno pogodbo ali nakupom pridobili pravico do vselitve
in prebivajo v stanovanju. S.tem so postali imetniki stano-
vanjske pravice. To smo napravili bolj iz praktiénih kot
iz teoretiénih razlogov. Kjer je govora o imetnikih stano-
vanjske pravice, vemo, da so miSljeni najemniki in lastni-
ki stanovanj.

Iz povedanega je razvidno, da je pojem stanovalea, ki
sodeluje na zboru stanovalee; ki- voli, je voljen in ki
odlofa, v zakonu premalo toéno definiran. Postavlja se
vpraZanje, ali je res nujno, da se udelefujejo zbora stano-
valcev vsi stanovalei. Praksa kaZe, da so zbori stanovalcey
slabo obiskani in da se jih le redno udeleZi ved stanoval-
cev iz ene stanovanjske enote. Zaradi tega uvaja besedilo
dogovora v zbor stanovalcev delegatski sistem.

novalcev kot njen delegat. Prakiidno posledice tega siste-
ma so naslednje:

1. Nedvoumno ugotavMe :klepm zbora stanoval-
cev. V velikih hifah je skoraj nemogode ugotoviti, keliko
je v njej na dan, ko je sklican gbor stanovalcev, oseb,
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svetovati z delegati stanovanjskih enot v svojem nadstropju
in jim po seji tudi poroati. Na ta nadin pri upravljanju
hiZe sodelujejo vse stanovanjske enote, sproti so obvesiene

slovnika za delo zbora stanovalcev, Hisnim svetom naj
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sluzi le kot delovno gradivo za oblikovanje lastnega po-
slovnika. Lahko jim sluZi tudi kot gradivo za oblikavsnja

poslavmkamdelohﬂnmmta.éemntrsdohp
bodo potrebovali.
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Postavke finantnega nafria so vzete iz todke b) 6. &le-
na Odloka o podrobnejsi doloditvi, kaj se Steje za inve

mmmmweM(mmmunmm
28/74). Hiini sveti lahko postavke razdlenijo, fe je v
posameznih toékah szdruZenih preved razlitnih stroSkov.
4, OBWWMIMM:«WNI&
stanovanjske hise:

Karwlja prvi finanéni naért, velja analogno tudi
za tega. Za oba pa velia, da ga morajo sprejeti zbori

stanovalcev v zaletku leta, ob koncu pa preveriti njego-
vo izvriitev.
L

Upamo, da bo to gradivo hiSnim svetom koristno
sluzilo pri izvajanju zakona o gospodarjenju s stanovanj-
skimi hiSami v druzbeni lastnini. 8 tem bo svoj temeljni
namen tudi doseglo. Na osnovi tega gradiva se bomo
na samem posvetu precizneje dogovorili Se o:

@ finanénem poslovanju hisnih svetov,
@ samostojnih ragunih hisnih syetov pri SDK,
@ internih Ziro ractunih pri Staninvestu na osnovi

pogodbe,
@ pobiranju akontacij za obratovalne stroske,
@ linanfni realizaciji tekodega vzdrZevanja,
@ poslovanju v smislu zakona o zagotavljanju plaéil,
@ dokumentaciji in evidenci finantnega poslovanja.

DOGOVOR O SAMOUPRAVNIH ODNOSIH V
~ IBORU STANOVALCEV

Na podiagi sakona stanovanjekim) hiSami
Arutben lastaini (Ur, ligt "SES, . ﬁm:mmmﬁ
ooy po ragpravi, ki je trajala od . ., . . .40, . ., , .

DOGOVOR O SAMOUPRAVNIH ODNOS{H V ZBORU
J STANOVALCEV
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- Stanovalec ima previco: '
. 8) da voll in je imvoljen v vse organe upravijanja v hisi, & je
b) da enakopravno a skupne prostore in naprave v hill
ter funiccionaino Wmmw.
©) da soodlofa o vseh skupnega pomens za hiso
in sbor stanovalcev,
mhhm:ﬂmhwmwm

c) da varuje skupne prostore in naprave pred poSkodbami im
mummmmm w insta-
laciish v skupnith prostorih, ki bi lahko ogrodale
sdravje ali & wmmm
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Razen pravic iz 4. todke
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{ spremembo
¢) da redno stanarino in druge dajstve, ki Jih je do-
- skupnost osiroms drug p oTgan o
€ ds redno pladuje stroske : hige,
chim SR SR
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upravljsnja stanovendelcih his ter in naprav v

stanovalel
j) da nosi del stroSkov sa popravila, ki jih solidarno nosijo wsi
stanovalot. ’
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hisle soc
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b) hifni svet,
¢) isvriiini odbor hifinega sveta,
&) etadna



