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PREDLOG

NA PODLAGI 147. CLENA USTAVE SR SLOVENIJE TER 579 CLENA ZAKONA O
ZDRUZENEM DELU (URADNI LIST SFRJ 8T. 53/76) SKLENEJO:

Zveza sta
Gospodarska

jskih skupnosti Slovenije,
ornica S

Slovenije,

Zveza sindikatov Slovenije,

Izvrini svet Skupdéine SR Slovenije in
Skupséine obéin v Sloveniji

(v nadaljnjem besedilu: udelezenci) naslednji

DRUZBENI

DOGOVOR

o oblikovanju cen v stanovanjski graditvi
v SR Sloveniji

1. &len

Udelezenci tega druzbenega dogovora so sporazumni, da se cene
stanovanj oblikujejo po doloéilih tega dogovora.

Udelezenci bodo v okviru svojih pristojnosti vplivali na usklaje-
vanje cen stanovanjske gradnje.

2. élen

Ta druzbeni dogovor velja za graditev vseh stanovanj ne glede na
lastnistvo, lokacijo ali velikost objektov, ter nain financiranja
graditve, razen za gradnjo stanovanjskih hi§ obcanov v tistem delu,
ki ga izvajajo obé&ani v lastni reZjji.

S tem druzbenim dogovorom se doloc¢ajo merila in izhodis¢a za
oblikovanje cen v stanovanjski izgradnji ter postopek za sporazu-
mevanje med dejavniki, ki sodelujejo pri stanovanjski izgradnji.

3, élen

Udelezenci tega druzbenega dogovora so sporazumni, da se
druzbena sredstva za graditev stanovanj ne smejo uporabljati, e
cene niso oblikovane po dolo¢ilih tega dogovora.

Cena stanovanj se doloéi s samoupravnim sporazumom, ki ga v
skladu s tem druzbenim dogovorom sklenejo dejavniki, ki sodelu-
jejo pri njegovi izgradnji.

4. ¢len

Pri sporazumevanju o cenah stanovanj je treba izhajati iz nacela,
da se doseze optimalna cena tako, da se bo to odrazilo v relativnem
znizanju stroskov graditve stanovanj, ob upostevanju uporabe vred-
nosti in &¢im manjsih strokov vzdrzevanja.

5. €len

Udelezenci so sporazumni, da za urejanje cen uporabljajo na-
slednja izhodiica:

— racionalizacijo programiranja in projektiranja stanovanjske gra-
ditve, ob racionalni uporabi produkcijskih faktorjev.

— standardizacijo stanovanjske graditve,

— opredeljenost stanovanjske graditve v druzbenih planih ter v
drugih samoupravnih aktih, ki urejajo to podrodgje,

— urejanje in oblikovanje cen v skladu z ekonomsko politiko in
politiko cen, opredelieno v planih druzbenopoliticnih skup-
nostih oziroma resolucijah o uresni¢evanju plana v dolocenem
letu,

in naslednja merila:

— standardizirane opise in normative del za gradbenistvo, zakljué-
na in instalacijsko montaina dela in opremo ter metodologije za
dolocanje cen projektiranja in nadzorstva.

— kazalce o rezultatih dela in poslovanja organizacij zdruzenega
dela v stanovanjski gradnji,

— kazalce rezultatov dela in poslovanja OZD gradbenistva v stano-
vanjski graditvi v primerjavi z dohodkovnim polozajem industri-
je gradbenega materiala, panogami gradbenistva (projektiva,
gradnja, montaza, zakljuéna dela itd.). gospodarstvom SR Slo-
venije, ob upostevanju specificnih pogojev, ki so pomembni za
urejanje in oblikovanje cen v stanovanjski gradnii.

Navedena merila so osnova za sporazumevanje o izhodi§éni ceni
in razliki med izhodi$¢no in konéno ceno stanovanj in se uporab-
ligjo kot to doloéa metodologija za izra¢un izhodi$éne in konéne
cene,

6. ¢len

Upostevajoé izhodis¢a in merila v prej$njem &lenu je treba pri
dolo¢anju cen stanovanj po 3. Clenu tega druzbenega dogovora
spremljati in usklajevati rezultate dela OZD, ki neposredno sodelu-
jejo pri izgradnji stanovanj in to z naslednjimi osnovnimi kazalci:

— dohodek v primerjavi s povpre&no uporabljenimi sredstvi,

— akumulacija v primerjavi s povpre¢no uporabljenimi sredstvi,
— akumulacija v ptimerjavi z dohodkom,

- akumulncgg v primerjavi s &istim dohodkom,

— osebni dohodki in sredstva skupne porabe na zaposlenega,

— dohodek na zaposlenega,



Dejavniki primerjajo rezultate osnovnih kazalcev rezultatov dela
z rezultati delgriﬂste dejavnosti in v gospodarstvu SR Slovenije.

7. Elen

Sklepi, doseZeni s sporazumevanjem o0 cenah stanovanj so javni.
Za javnost podatkov in cen skrbi samoupravna stanovanjska skup-
nost tako, da omogo¢i zainteresiranim organizacijam in ob&anom,
da pregledajo podatke. V ta namen hrani zapiske in dokumentacijo
ter vodi evidenco,

Veljavno izhodiéno in konéno ceno stanovanj samoupravna
stanovanjska skupnost javno objavi.

8. ¢len

Dejavniki v smislu tega dogovora so:
— samoupravna stanovanjska skupnost,
— sindikalni svet v ob¢ini (mestu{
— organizacija, ki opravi urbanistié¢no planiranje,
— organizacije, ki opravljajo projektiranje,
— samoupravna interesna skupnost za distribucijo elektri¢ne
energije.
— samoupravne interesne skupnosti za ptt promet,
— samoupravna komunalna skupnost,
— izvajalec gradbenih del,
— izvajalci zakljuénih in instalacijskih montaznih del,
— organizacija, ki kreditira izvedbo del oziroma nakup stanovanij,
stavbna zemljiska skupnost,
— krajevna skupnost.
Za dejavnike se Stejejo poleg organoy in organizacij iz dprejmjega
odstavka tudi druge organizacije, ki sodelujejo pri izgradnji stano-
varj.

9, &len

Samoupravna stanovanjska skupnost organizira postopek za
sklenitev samoupravnega sporazuma o ceni posameznega stanovanj-
skega objekta med dejavniki iz 8. ¢lena, po doloégilih tega dogo-
vord.

Samoupravni sporazum iz prvega odstavka tega ¢lena mora vse-
bovati zlasti:

a) nosilca investitorstva,

b) strukturo in vi§ino gradbene cene iz 11. ¢lena tega dogovora,
¢) udelezbo na skupaj ustvarjenem prihodku,

¢) elemente, sprejete metodologije za dolo&anje cen stanovanj,
d) pricetek in dokonéanje gradnje (gradbeni dnevnik),

e) nacin reSevanja sporov med dejavniki.

10. ¢len

Dejavniki se po nacelu socasnega celovitega programiranja spo-
razumejo ¢ o naslednjih zadevah:

a) preizkus in sprejem zazidalnega nacrta z investicijskim progra-
mom,

b) preizkus insprejem nacrtov za objekte in naprave,

¢) dologitev ¢asovnih planov za izvedbo posameznih del in njihovo
spremljanje, ob upostevanju doloéil diagrama optimalnih rokov,

¢) dolo¢itev finanénega nacrta, Ki zajema financiranje izvedbe del
in nakupa stanovanj ter spremljanje njegove realizacije,

d) dolo¢itev naéina, kako naj se ugotavlja kvaliteta opravljenih del
ter kako se opravljata primopredaja stanovanj in konéni pre-
vzem stanovanj,

¢) ugotovitev oziroma doloé&itev konénih cen za posamezna stano-
vanja, glede na njihovo velikost in lego v objektu,

f) doloitev nacina in roka odprave pomanjkljivosti po primo-
predaji stanovanj v garancijski dobi.

11. Elen
Ceno stanovanja sestavljajo samo naslednji elementi:

a) odikodnina za zemlji§Ce ter za nasade, naprave in objekte na
njem in nadomestne objekte in stanovanja,

b) delez stroskov zazidalnega nacrta, ki odpade na stanovanjske
objekte,

c) strodki za izdelavo in odobritev tehni¢ne dokumentacije (grad-

benega objekta), v odvisnosti o racionalnosti projekta in 3tevila
ponovitev,

¢) stroki za pripravljanje dela (odpiranje in odstranitev gradbiséa),
na osnovi nacrta organizacija gradbidca in gradnije,

d) strodki za posebna zemeljska dela in temeljenje,

e) strodki gradbenih del,
stroski zaklju¢nih in instalacijsko-montaznih del, logeno po po-
sameznih izvajalcih in vistah del,

g% strodki opreme stanovanj,

h) stroski prikljucitve objekta na komunalne naprave loéeno po
posameznih napravah,

i) stroiki: nadzorstva gradnje in strofki za pripravo in realizacijo
investicij, ;

ﬂ strofki neposredne zunanje ureditve objekta,

) stroski izgradnje skupnih zaklonisé,

I) stroski izgradnje kotlarn, internih razvodov in prikljuénih postaj
stanovanjskih objektov,
Za izratun izhodi§&ne in kon&ne cene stanovanja se uporabljajo

metodologije, ki so sestavni del tega dogovora.
Izhodis¢ne cene morajo biti dogovorjene najkasneje do pricetka

gradnje (pred izdajo gradbenega dovoljenja), konéne cene pa naj-

kasneje dva meseca pred oddajo objekta po pogodbi.

12, élen

Izhodi3¢na in konéna cena sprejeta na esnovi tega dogovora se
§teje za maksimalno, s e

Pri dolo¢anju izhodiS¢ne in konéne cene dejavniki upostevajo
sprejeto politiko cen, pri temer razlika med izhodiséno in konéno
ceno ne more biti ve&ja, kot jo izkazujejo uradni statisti¢ni podatki
za materiale in storitve, ki se uporabljajo pri gradnji stanovanj.

13. ¢len

Samoupravni sporazum o izhodif¢ni ceni konkretnega stano-
vanjskega objekta, mora samoupravna stanovanjska skupnost do-
staviti Zavodu SR Slovenije za cene v roku 8 dni po podpisu, da gd
ta evidentira. Samoupravna stanovanjska skupnost dostavi Zavodu
SR Slovenije za cene tudi konéno ceno stanovanj, dologeno po 3,
ostavku 11, ¢lena tega dogovora.

14, &len

Splosno problematiko v zvezi z izvajanjem tega dogovora, ter
drugo splosno problematiko oblikovanja cen novih stanovanj bo
spremljal odbor udeleZencev tega dogovora, ki se organizira pri
Zvezi stanovanjskih skupnosti Slovenije.

V odbor imenuje vsak izmed udelezencev po enega &lana in
enega namestnika. Skup$cine obéin se v okviru skupnosti sloven-
skih obéin dogovorijo za svojega predstavnika.

15, &len

Vsak udelezenec, ki ugotavlja, da se cene stanovanj ne obliku-
jejo po kriterijih tega dogovora, po krivdi udelezencev tega dogo-
vora, lahko sprozi postopek pred arbitrazo, ki jo imenuje odbor
udelezencev iz 14. &lena tega dogovora,

Arbitrazo sestavljajo trije &lani, ki izmed sebe izvolijo predsed-
nika. Sklepi in odlocitve arbitraze so za vsakega udeleZenca in
dejavnike tega druzbenega dogovora obvezni.

Arbitraza postopa in odloéa po nacelih zakona o pravdnem
postopku.

16, &len

Vsak udelezenec tega dogovora ima poleg predloga iz 15. ¢lena
pravico opozoriti na druibenopolitiéno odgovornost, ¢e ugotavlja,
da kateri od udeleZencev ne ukrene kar je dolzan po tem dogovoru,

17, élen

Ta druzbeni dogovor se uporabljia skupaj z druzbenim dogo-
vorom o racionalizaciji stanovanjske gradnje.
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18. &len

Ko zatne veljati ta dogovor, preneha veljati , Druzbeni dOguvqr
o0 nadinu oblikovanja cen o stanovanjski graditvi v SR Sloveniji”
(Uradni list SRS, §. 6/75).

19, clen
Cene stanovanj, ki so bile ob podpisu tega dogovora Ze doloCene

po veljavnem nadinu, ostanejo v veljavi. Stanovanija, ki so ob uvelja-
vitvi tega dogovora Se v gradnji pa jim $e niso doloéene cene, se te
doloéijo po kriterijih tega dogovora,

20. élen

Ta dogovor pricne veljati naslednji dan po objavi v Uradnem
listu SRS.

Obrazlozitev

V februaju 1975 je bil EiEt;:u:ip-i.ﬁan druibeni dogovor o nainu
oblikovanja cen v stanovanjski graditvi v SR Slovenjji. Z uveljavit-
vijo tega dogovora se je prenehal uporabljati odlok IS SR Slovenije
o neposredni druzbeni kontroli cen v stanovanjski izgradnji za tista
stanovanja katerih cene so se oblikovale po dolocilih tega dogo-
vora, Gibanje cen stanovanj, oblikovanih na osnovi navedenega
druzbenega dogovora pa je pokazalo na nekatere slabosti izrazene v
nesorazmerni rasti cen m? stanovanj v primerjavi s sploino rastjo
cen. Predvsem je bilo opaziti, da druzbeni dogovor ne zagotavlja
pravilnih dohedkovnih odnosov med Stevilnimi dejavniki, ki nasto-
pajo v stanovanjski izgradnji in ki jih opredeljuje zakon o zdru-
Zenem delu. Neugodna gibanja cen pa je pripisati tudi nezadostni
druzbeni kontroli teh cen.

Nasteti razlogi in pojavi na podro&ju cen stanovanj in moZnosti,
ki jih daje zakon o zdruzenem delu, so terjali, da se to podrogje
ponovne uredi na osnovi druzbenega dogovarjanja in sporazu-
mevanja med vsemi druibenimi dejavniki in dejavniki, ki ne-
posredno nastopajo s svojim delom in sredstvi pri gradnji stanovanj.
DruZbeni interes za vzpostavitev ¢istih odnosov v sferi stanovanjske
izgradnje je izredno velik. Zlasti je to Cutiti v zadnjih nekaj letih,
ko smo s Siroko solidarnostno akcijo zastavili obseine programe
izgradnje stanovanj. Druzbeni dogovor mora zato doloéeno urediti
naslednja vpradanja:

1. Jasno opredeliti obveznosti in pravice samih podpisnikov tega
dogovora, kot tudi vseh ostalih dejavnikov, ki so neposredno
udelezeni z delom in sredstvi pri stanovanjski izgradnji.

2. Zagotoviti pogoje za vzpostavitev pravilnih dohodkovnih od-
nosov med vsemi neposrednimi udelezenci stanovanjske izgrad-

nje.
3. Vnesti v druzbeni dogovor doloéilo o ukrepih, ki bodo dosledno
zagotovili izvajanje dogovora.

Po dolocilih zakona o zdruZzenem delu zavezujejo samoupravni
splosni akti le tistega, ki ga podpiSe oziroma k njemu pristopi. Z
ozirom na podpisnike tega dogovora, ki so navedeni v uvodu, se
pojavlja formalno pravno vprasanje usklajenosti in povezanosti med
tem druzbenim dogovorom in samoupravnimi sporazumi, ki se
bodo sklepali po 3. ¢lenu za posamezne stanovanjske objekte in
katerih podpisniki bodo v glavnem neposredni izvajalci del pri iz-
gradnji stanovanj. Zato je izrednega pomena, da med dejavnike, ki
bodo sklenili samoupravni sporazum o cenah konkretnega stano-
vanjskega objekta vklju¢imo tudi tiste, ki jih kot podpisnike zave-
zuje tudi ta druzbeni dogovor in tako tvorijo ¢len med druzbenim
dogovorom in samoupravnim sporazumom. Tako bo samoupravni
sporazum o ceni konkretnega stanovanjskega objekta v bistvu iz-
vrsilni predpis tega dogovora in bo s tem obenem tudi sredstvo za
njegovo izvriitev,

S tem druzbenim dogovorom Zelimo doseéi odloéilni in uéin-
kovit druzbeni vpliv tako na oblikovanje cen stanovanj kot na
smotrno uporabo sredstev zbranih za stanovanjsko izgradnjo. Zato
je izrednega pomena dolocba 3. élena, ki doloca, da se druzbena
sredstva namenjena za izgradnjo stanovanj lahko uporabljajo le, ce
so cene oblikovane po doloéilih tega dogovora. Z istim namenom
je v dogovor vnesena tudi bistvena vsebina samoupravnih spora-
zumov s katerimi bodo neposredni udelezenci v stanova:ﬁgi iz-
gradnji dolo¢ili ceno in medsebojne odnose glede udelezbe na
skupaj ustvarjenem dohodku (9. ¢len). S tem je podano tudi zago-
tovilo za realizacijo dolo¢b 4. in 5. lena tega dogovora.

Za ugotovitev pogojev urejanja medsebojnih dohodkownib
odnosov je izrednega pomena osvojiti enotne normative za ¢asovne
in vrednostno dolocanje posameznih del v stanovanjski izgradnji.
Pri stopanju v medsebojne odnose pri udelezbi na ustvarjenem pri-
hodku mora biti Ze v osnovi in pod enakimi kriteriji vsakemu pri-
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znana njegova udelezba pri skupnem ustvarjanju prihodka. Le pri

taki izenmaceni izhodiséni osnovi je moino zagotoviti enakoprav-

nost vseh partnerjev sporazumevanja o udelezbi na skupaj ustvar-

jenem prihodku. V ta namen naj sluzijo izhodis¢a in merila 8.

¢lena tega dogovora. Medsebojno primerjanje in usklajevanje po-

slovnih rezultatov je doloceno v 6. élenu, ki je v celoti povzeto po
zakonu o zdruzenem delu.

Ugotavljamo, da na ceno stanovanj odloéilno vplivajo Ze osnoyv-
ni pogoji za izgradnjo dolocenega stanovanjskega objekta. Zato je
poirebno zagotoviti moznost soodloéanja vseh dejavnikov stano-
vanjske izgradnje pri ugotavljanju osnov graditve, kot so nasteti v
10. ¢lenu dogovora. S tem pa je mozno od sodelujocih dejavnikov
zahtevati tudi odgovornost za take ceno stanovanj, ki bo druzbeno
sprejemljiva in priznana. K temu pa bo bistveno pripomogla tudi
dolocba 11. élena, ki v bistvu o¢iS¢uje ceno m? stanovanjske
povrsine vseh tistih postavk, ki ne sodijo vanjo, obenem pa daje
osnovo za javnost cene, Ki je osnovno naéelo vsakega druzbenega
dogovarjanja in sporazumevanja.

V 11. ¢lenu je obravnavan eden izmed bistvenih elementov
druzbenega dogovora, saj gre za opredelitev kaj sploh sestavlja ceno
stanovanja in omogodca vpogled in jasnost strukture cene. -

Uvodoma je v élepu izrecno poudarjeno, da ceno stanovanj
sestavljajo samo (le) navedeni elementi, kar pomeni, da vsi drugi
eventuelni stroski, ki bi pri gradnji stanovanj nastopali, morajo biti
financirani iz drugih virov in dejavnosti.

Ker v samem DD ni mozno v 11. ¢lenu podrobneje opisovati,
kaj vsebuje posamezno doloéilo v navedenih elementih, ki sestav-
liajo ceno stanovanj, je v naslednjem podan tak vsebinski opis po-
sameznega elementa.

a) Odskodnina za zemljisce, nasade, naprave in objekte na njem ter
nadomestne objekte in stanovanja. Zakon o upravljanju in raz-
polaganju s stavbnim zemljiséem, oddaja stavbnega zemljisca v
druzbeni lastnini v uporabo za gradnjo (Uradni list SRS &t
7/77) doloca v 34, ¢lenu, da nacin, pogoje in postopek oddaje
stavbnega zemljiscéa predpise z odlokom obéinska skupidina.
Pogoji za oddajo stavbnega zemljis¢a pa morajo biti v skladu s
politiko stanovanjske in druge graditve v obéini. Iz navedenega
zakona sledi, da bo upravljalec stavbnega zemljis¢a oddal inve-
stitorju stanovanjske graditve zemljisce za nadomestilo, ki bo v
skladu z ob¢éinskim odlokom o urejanju in oddajanju stavbnega
zemljis¢a (34. ¢len zakona o upravljanju in razpolaganju s stavb-
nim zemljiséem).:

b) Stroske zazidalnega nacrta po 22. élenu zakona o upravljanju in
razpolaganju s stavbnim zemljiicem nosi ebéina, Ce tega ne fi-
nancira, katera izmed drugih interesnih skupnosti ali drugih
skupnosti ali skupine obéanov. V primeru, da zazidalni naért
financira investitor stanovanjske gradnje gre v ceno stanovanj le
tisti del stroskov zazidalnega naérta, ki se nanasa neposredno na
stanovanjsko gradnjo, ne pa tudi za vse ostale objekte in naprave
v sklopu soseske ali zazidalnega obmodja.

c) Stroski za izdelavo in odobritev tehni¢ne dokumentacije (grad-
benega objekta) morajo biti oblikovani v odvisnosti od kvalitete
izdelanega nacrta pri cemer mora biti upostevana racionalnost,
funkcionalnost, smotrna uporaba materialov in elementov in
oblikovno dognana arhitektura, Strogki se v primeru enkratne
ali veCkratne ponovitve istega projekta temu primerno Zzmanjsu-
jejo, ter se procent zmanjSanja doloci v sporazumu za graditev
soseske ali posameznega objekta.

¢) Stroski za pripravljalna dela, ki so vezana na odpiranje gradbisca
in po konéani gradnji na odstranitev vseh objektov in naprav, ki
niso z zazidalnim ali drugim naértom predvidene za potrebe



