SAMOUPRAVNA STANOVANJSKA SKUPNOST

POROCA

Hi$nih svetov e niso povsod
izvolili

Prisilne
uprave”
na vidiku

Petnajsti £len zakona o gospodarjenju s sta-
novanjskimi hifami v druZbeni lasinini dolota
naslednje:

»Ce hidni svet ni izvoljen ali £e ne opravlja
svojih nalog, dolofi stanovanjska skupnost or-
ganizacijo za vzdrievanje stanovanjskih hi3, da
v njegovem imenu in v breme stroSkov obrato-
vanja stanovanjske hife opravlja nujne zadeve
iz delovnega podrotja hiinega sveta. Tak ukrep
lahko stanovanjski skupnosti predlaga tudi kra-
jevna skupnost.

Ce stanovanjska skupnost ne izda ukrepa iz
prejsnjega odstavka tega ¢Elena v tridesetih
dneh, potem ko bi moral zbor stanovalcev izvo-
liti hisni svet, oziroma ¢e v tem roku ne odlodi
o predlogu krajevne skupnosti za izdajo takega
ukrepa, sprejme -to odlocitev obéinski upravni
organ, pristojen za stanovanjske zadeve. Tako
odlocitev sprejme obéinski upravni organ tudi
v primeru, ¢e hiini svet ne opravlja svojih na-
log, pa bi zato utegnila nastati obéulnejsa skoda
na slanovaniski higi, stanovanjska skupnost pa
ni pravoctasno ukrepala.

Hisni svet, £e pa hifni svet ni izvoljen, vsak
stanovalec, ki z odloitvijo stanovanjske skup-
nosti po prvem odstavku tega €lena ni zadovo-
ljen, lahko sproZzi postopek pri poravnalnem
svetu stanovanjske skupnosti za sporazumno
odpravo spora. Dokler postopek pred poravnal-
mim sveiom ni kon¢an, opravlja nujne zadeve
tekofega vzdrievanja skupnih delov in naprav
in gbratovanja sltanovanjske hiSe organizacija
za vzdrievanje slanovanjskih his.«

Komentar k temu ¢&lenu v knjiZici
vanjski predpisi 5 se glasi:

Stano-

1. Kakor smo Ze pojasnili, mora vsaka sta-
novanjska hi%a, ki ima pet ali veé stanovanj,

obvezno imeti hiini svet. Hiini svet opravlja.

funkcije samoupravnega organa s podrocja go-
spodarjenja s stanovanjskimi hifami, Zadeve
gospodarjenja s skladom stanovanjskih his v
druzbeni lasinini so po 6. ¢lenu zakona o samo-
upravni stanovanjski skupnosti razgladene za
zadeve posebnega drutbenega pomena, To po-
meni, da jih hisni svet mora obvezno opravljati.
V prvem odstavku tega ¢lena so normirani
ukrepi za primer, ¢e hiSni svet ni izvoljen, ¢e-
prav bi moral po zakonu o gospodarjenju biti
izvoljen, ali za primer, ¢e ne opravlja svojih na-
log, ki so predpisane s tem zakonom. Gre torej
za dolZnosti, ki jih stanovalci ne opravijo, kar
- ima za nasledek tudi slab%e ali pomanjkljivo
gospodarjenje s stanovanjskimi hisami, Za go-
spodarjenje s celotnim skladom stanovanjskih
his v drufbeni lastnini je po zakenu o samo-
upravni stanevanjski skupnosti zadoliena sta-
novanjska skupnost, Zato je njen interes po-
udarjen na tem, da strodki tekoéega vzdrieva-
nja skupnih delev in naprav v stanovanjski hisi
ne prerastejo zgolj zaradi nezadosinega vzdrze-
vanja v strofke za investicijsko vadrzevanje, ki
bremenijo njena sredstva, Smolrno gospodarje-
nje s stanovanjsko hiso je ekonomsko izrazeno

takrat, ko sproti odpravljajo stanovalci okvare
in druge pomanjkljivosti na stanovanjski hisi in
tako preprecujejo veéje izdatke za okvare in
posgkodbe elementov in naprav stanovanjske hi-
Ze, ki jih uvritamo med inveslicijske stroske.
Ne glede na to pa opravlja hisni svet po poseb-
nih predpisih tudi take naloge, ki imajo izrazit
javni interes, kot npr. skrb za javno zakloniice.

Ce nastopijo okaolis€ine, da hisni svet ni pra-
vofasno izvoljen ali da ne opravlja svojih na-
log, mora stanovanjska skupnost sama od sebe
ali na predlog krajevne skupnosti obvezno do-
lo¢iti substituta, to je katerokoli od pooblaiée-
nih organizacij za vzdrievanje stanovanjskih
his, da opravlja nujne zadeve z delovnega pod-
ro¢ja hisnega sveta. V tem primeru opravlja ia
piganizacija omenjene zadeve v imenu hiinega
sveta in v breme stroskov ohratovanja stano-
vanjske hife, vendar na podlagi pogodbe, ki jo
je sklenila s stanovanjsko skupnostjo.

Toda tudi v primeru, ko organizacija na po-
godbeni podlagi nadomeica delo hisnega sveta,
ne opravlja vseh zadev hifnega sveta, temved
le njegove nujne naloge oziroma zadeve. Katere
so nujne zadeve, zakon o gospodarjenju ne do-
leca. Ker je stanovanjska skupnost dolfna, da
dolofi organizacijo za vzdrievanje stanovanj-
skih his, je tudi dolina navesti nujne zadeve,
ki naj jih ta organizacija opravlja. Po nafem
mnenju sodijo med nujne zadeve hiinega sveta:
izdelava programskih, predracunskih in finané-
nih dokumentov; tekofe vzdrievanje skupnih
delov in naprav v stanovanjski hidi; finanéno
poslovanje; dolo¢anje, porazdelitev in pobiranje
strofkov obratovanja stanovanjske hiSe in dru-
gih strofkov za komunalne storitve, od katerih
je odvisna redna uporaba stanowvanj.

Organizacija, ki bo opisanih okolisfinah na-
domesca delo hifnega sveta, mora pri svpjem
delu upostevali tudi odloéitve zbora stanoval-
cev, katerega prisiojnost ostane neokrnjena tu-
di pri nadomesfanju nalog hidnega sveta, in iz-
vajali sklepe zbora stanovalcew,

Doloéba, da organizacija za vzdrievanje sta-
novanjskih his opravlja nujne radeve v breme

strofkov obratovanja stanovanjske hise, ima v
prvi vrsti stimulativen znaéaj, saj je izhodisce
zakona, da stanowvalci sami upravljajo in gospo-
darijo s stanovanjsko hifo v _obsegu, kot ga do-
Iota. Toda &e stanovalci ne opravljajo svojih
samoupravnih pravic in dolinosti, jih opisani
ukrep materialno prizadene, ker se tudi naloge,
ki sodijo sicer v lekode vzdrizevamje skupnih
delov in naprav v stanovanjski hisi, ne financi-
rajo iz sredstev za tekofe vzdrievanje, temved
iz sredstev, ki jih placujejo stanovalei za stros-
ke obratovanja stanovanjske hise, to je izven
stanarine. Zato menimo, da bodo taki ukrepi sa-

+ mo izjemoma potrebni.

Ce naj stanovanjska skupnost ukrepa po do-
loébah prvega odstavka tega ¢lena, mora vzpo-
staviti tudi svojo evidenco o tem, ¢e je hiini
svet izvoljen, ko mu je prestal mandat, prav ta-
ko pa tudi o tem, ali hisni svet opravlja svoje
naloge v'smislu zakona, Ob primerni evidenci

' obsloj hifnega svela ne bo lezko ugotovili in

zatem ukrepati kot to doloca prvi odstavek tega
tlena. Bolj problematiéne je ‘ugotavljanje in
ocena tega, ali hisni svet opravlja svoje naloge,
kot jih dolo¢a zakon. Pri tem pa se bo morala
stanovanjska skupnosl oslanjati na uwgotovitve
stanovalcev in krajevne skupnosti.

2. Stanovanjska skupnost mora izdati ukrep
iz preidnjega odstavka v 30 dneh po tem, ko bi
maoral zhor stanovalcev izwoliti hisni svel, ozi-
roma v istem roku odloditi o predlogu krajev-
ne skupnosti, ¢e je ta predlagala ta ukrep. Po
preteku tega odloka sprejme to odloéitev obéin-
ski upravni organ, pristojen za stanovanjske za-
deve. Tako odlogjtev sprejme ta organ -tudi v
primeru, ¢e hisni svet ne opravlja svojih nalog,
pa bi zato utegnila nastati obfutnejsa skoda na
stanovanjski hisi, stanovanjska skupnost pa ni
pravocasno ukrepala.
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Svojo odlofitev sprejme pristojni organ z
odlocho, izdano v upravnem postopku, kar po-
meni, da je zoper tako odloébo dovoljena pri-
tozba neposredno na visji upravni orgah. Ne
more biti dvoma, da ima pravico pritoZbe zoper
odlotbo upravnega organa hisni svet, ce pa his-
ni svet ni izvoljen, vsak stanovalec in }srajevna
skupnost, ki z odlogitvijo v odloébi niso zado-
voljni.

3. Prayvno varsivo pravic hisnega sveta in

stanovalcev je zagotovljeno tako, da ima hisni
svet, ¢e njega ni, pa vsak stanovalec hife, ki z
odlafitvijo stanovanjske skupnosti ni zadovo-
ljen, pravico, da sproZi posmpek_ pri poravnal-
nem svetu stanovanjske skupnosti za sporazum-
no odpravo spora. Poravnalni svet ne odlota o
spornem vprasanju, pad pa le posreduje v spo-
1 in s poravnavo med strankami sporazumno
adpravlja spor. ;
" Dokler postopek pred poravnalnim svelom
pi konéan, opravlja nujne zadeve tekofega
vzdrievanja skupnih delov in naprav in obrato-
vanja s stanovanjsko hifo tista organizacija za
vzdrzevanje stanovanjskih his, ki jo je dolotila
stanovanjska skupnost po prvem odstavku tega
clena.

Toliko zakon in-komentar k 15. €lenu,

Hi%ni sveti bi morali biti izvoljeni do 31.
marca 1975, imamo pa se welik odstotek his,
kjer hi&nih svetov e ni. Stanovanjska skupnost
in krajevne skupnosti so se celo leto trudile,
da bi prepricale stanovalce teh hi%, naj se se-
stanejo in izvolijo hiine svete, vendar velikega
uspeha ni bilo, Zaradi tega je slanovanjska
skupnost dolzna, da poseze po ukrepih, ki jih —
Zeprav neusirezno — jmenyjemo »prisilna upra-
vau.

Prisilne uprave, ki jo sedaj uvajamo, v tej
fazi ne pojmujemo tako rigorozno, kot to dologa
zakon. Njen namen je v prvi vrsti ta, da ge
organizirajo zhori stanovalcewv, ki naj izvolijo
hisne svete. Prisilni upravitelj naj bi torej ne
bil v prvi vrsti organizator tekofega vzdrZevanja
skupnih delov in naprav oziroma obratovalnih
del v hiti, paé pa predvsem organ stanovanjske
skupnosti, ki dobro pozna zakonodajo s stano-
vanjskega podrocja, oseba s politiénim poslu-
hom, ki je sposobna stanovalcem pojasnjevati
nujnost samoupravnega organiziranja, jih zbrati
na rbor stanovalcev, jim izdelati in predloZiti v
razpravo dokumente, ki jih zbor stanovalcev in
hisni svet morata imeti, ¢e hoéeta zakonito de-
lovati (dogovor o samoupravnih odnosih v skup-
nosti stanovalcev, poslovnik za delo zbora sta-
novalcev in hiSnega sveta, financni naért sred-
stev tekofega vzdrievanja in obratovanja ipd.).
Njegova naloga je, da skusSa sporazumno s sta-
novalei v hiSah, kjer so za to pogoji, organizi-
rati sestavo hiSnega sveta po delegatskem siste-
mu, da se pogovori s €lani druzbenopolititnih
organizacij v hiii o kandidatih za predsednika
in ¢lane hisnega sveta, skratka, prisilni uprayi-
telj naj bi bil v tej fazi v prvi vrst politiéni
aktivist, ki naj pomaga stanovalcem, da bodo
samoupravo v svoji hisi prevzeli sami. To je
tudi temeljna intencija zakona o gospodarjenju
s stanovanjskimi hifami v druZbeni lastnini.

Razumljivo je seveda, da mora prisilni upra-
vitelj skrbeti tudi za tekofe vzdrZevanje skup-
nih deloy in naprav in za obratovanje stano-
vanjske hife. Dokler ni hisnega sveta, narpéa
ta dela pri organizaciji za vzdrievanje stano-
vanjskih his ali pri drugih izvajalcih, e so kva-
litetnejsi in ceneji. Zakon sicer pravi, da mo-
rajo stanovalci v €asu prisilne uprave tudi stro-
3ke tekocega vzdrievanja platevati iz obrato-
valnih strokov, tore} ne iz stanarine, vendar
menimo, da tega ukrepa za zdaj Se ne bi upo-
rabljali. Nase mnenje je, da bi stanovalci iz
ohratovalnih stroSkov plagevali le stroske, ki so
kot taki nasteti v odleku mestne skupitine, po-
leg tega pa e osebni dohodki prisilnega upra-
vitelja z wvsemi prispevki. Tega ukrepa bi se
stanovanjska skupnost posluiila Sele takrat, ko
bi v €asu prisilne uprave izvoljeni hifni svet ne-
hal opravljati svoje dolZnosti in bi bila zaradi
tega nujna ponovna uvedba prisilne uprave,

Tu je treba posebej poudariti, da je v hisi
kljub prisilni upravi zbor stanovalcev Se vedno

ﬂ“.'l'ribuna 10

najvisji samoupravni organ, katerega sklepi so
obvezni tudi za prisilnega upravitelja. OdloZa-
nje o zadevah, ki so nastete v zakonu, je kljub
prisilni upravi e wedno v rokah zbora stano-
valcev. Prisilni upravitelj je dolzan, da namesto
hisnega sveta, ki ga ni, predloZi zboru stano-
valcev v razpravo zadeve, o katerih ta odloéa,
odlo¢ati pa prisilni upravitelj o njih ne more.

Prisilno uprave naj bi izvajali delavei po-
obladéene organizacije za vzdrievanje stano-
vanjskih his. Ta opravila bodo ti delavci oprav-
ljali ¥ breme obratovalnih strofkov hise, in si-
cer po pogodbi med stan, skupnostjo in to orga-
nizacijo, Ne izkljufujemo pa tudi moZnosti, da
bi stanovanjska skupnost sama sklepala pogod-
be z obéani, ki naj bi opravljali zadeve prisilne
uprave. Praksa bo pokazala, kateri naéin je
smotrnejsi, cenejii in uginkovitejsi.

Prisilna uprava lahko traja razlitno dolgo.
Njeno trajanje bo cdvisno od pripravljenosti
stanovalcev, da si izvolijo hisni svet in da ta
zatne delovati. V interesu stanovalcev samih
je, da je ta ¢as ¢im krajsi, ker njeni strofki bre-
menijo stanovalce neposredno.

Naloga prisilnega upravitelja ni lahka. Hise
brez samoupravaih organov so vefinoma zane-
marjene, potrebne najrazliénejsih popravil, nji-
hove finance so neurejene, stanovalci ne platu-
jejo svojih obveznosti do tcklm':ega vzdrievanja,
cbratovanja in upravljanja, dolgujejo wvisoke
zneske Komunalni energetiki, mestnemu vodo-
vodu, plinarni in drogim komunalnim organiza-
cijam, ne placujejo prispevkov za uporabo mest-
nega zemljis¢a ild., skratka, hifa je v neredu.
Prisilni upravitelj mora vse te podatke zbrati,
seznaniti z njimi zbor stanovalcev in se z njimi
dogovoriti, kako hifne finance spraviti v red.
To je kaj nehvaleina naloga, ki ji vsakdo ni
kos. Urejanje teh zadev lahko prepusti novemu
hifnemu svetu le v primeru, £e je utemeljeno
pricakovati, da jih bo ta uredil. Sklepe o ureja-
nju teh zadev mora sprejeti zbor stanovalcev.
Le tako sprejeti sklept so obvezni za vse stano-
valce in jih hiSni svet kot njegov izvréilni organ
lahko izvaja.

Pri tej akeiji priéakujemo aktivno podporo
krajevnih skupnosti in zborov stanovalcev kra-
jevnih skupnosti. Nekalere krajevne skupnosti
50 Ze spoznale, da prav prek hiénih svetov naj-
laie izvajajo mnoge od svojih nalog, od infor-
miranja obfanov do organizacije druzbene sa-
mozascite.

Stancvanjska skupnost bo budno spremljala
izvajanje prisilne uprave in vse dobre izkuinje
sproii prenasala v prakso z enim edinim name-
nom; da stanovalci vseh his v druZbeni lastnini
prevzamejo upravljanje svoje hise v lastne ro-
ke, kamor v nasem samoupravnem sistemu tudi
spada.

Komisija za dodeljevanje
stanovanj imenovana

Nezakonitosti
ne ho!

Skup3tina samoupravne stanovanjske skup-
nosti obfine Ljubljana-SiZka je na svojl 5. seji
dne 23, 1. 1976 imenovala sedemélansko komi-
sijo za dodeljevanje stanovanj. Komisija ima
zlastl naslednje naloge:

1. Veodi evidenco vseh stanovanj na podroé-
ju obtine, ki so splofno ljudsko premoZenije,

2, vodi evidenco vseh imetnikov stanovanj-
ske pravice pa teh stanovanjih,

3. sprejema vloge prosilcev za ta stanova-
nja,

4. sestavlja prioriletni vrstni red prosilcev za
ta stanowvanija,

5. sestavlja osnutek pravilnika za svoje delo
in ga predlaga skupdéini stanovanjske skupno-
sti v sprejem,

6. 'sestavlja odloébe o dodeljevanju stano-
vanj SLP in jih predlaga izvriilnemu odboru
skupscine v podpis,

7. sodeluje z upravnim organom obéinske
skupééine, pristojnim za stanovanjske zadeve,
pri preprefevanju nasilnih vselitev in mu pred-

laga ukrepe za prepreéevanje Se drugih nezako-
nitosti na podrocju stanovanjskih razmerij,

8, sestavlja porolila o svojem delu za potre-
be stanovanjske skupnosti in obtinske skupici-
ne,

9. opravlja 8e druge zadeve, ki ji jih nalaga
odbor za druzbeno pomeoé in skupitina stano-
vanjske skupnosti.

Kemisija razpolaga samo s stanovanji, ki so
splofno ljudsko premoZenje, se pravi, ki niso
last temeljnih in drugih organizacij zdruZenega
dela, raznih organov in organizacij ali zasebni-
kov. Takih stanovanj je v obéini Ljubljana-Sig-
ka okrog 1300, Vecinoma gre za star stanovanj-
ski fond.

Komisija je na svoji prvi seji izdelala pro-
gram dela. Imenavala je 4ri¢lansko komisijo, ki
naj izdela osnutek pravilnika za dodeljevanje
stanovanj, po katerem bo komisija izdelala pred-
nostno listo prosileev. Pravilnik bo predloien
skupi&ini stanovanjske skupnosti v potrditev.

Komisija je sklenila, da njeno delo ne bo ka-
binetsko. Stanovanjske razmere vsakega prosil-
ca si bo ogledala na mestu samem, ker bo le na
ta nafin mogode objektivno prescjati veéjo ali
manjso upravicenost prosilca do drugega stano-
vanja.

Komisija se je postavila na staliiCe, da ne
bo trpela nobenih nezakonitosti in nasilnosfi,
kar velja zlasti za nasilne wselitve. Dosledno
bo zahtevala od obtinskega upravnega organa
oziroma sodista, da izvedeta deloZacijo ob vsa-
ki wselitvi ne glede na imovinsko, sccialno in
zdravstveno stanje osebe, ki se je nasilno wvse-
lila.

Pri dodeljevanju stanovanj bo tesno sodelo-
vala s krajevnimi skupnostmi in zavodom za s0-
cialno delo. Pricakuje, da ji bodo zlasti krajev-
ne skupnosti, ki najbolje poznajo poloZaj stano-
valcev na svojem terenu, pri njenem delu kar
najbolj pomagale.

Radovan Nikié

Na podlagl 53. Zlena Samoupravnega sporazuma
o ustanovitvl samopupravne stanovaniske skupmostl
obéine Ljobljana-Sifka in #4. £lenan samoupravne-
ga sporazuma o zdrufitvi v delovne organizacijo
Standard-Invest n, sol. 0. Ljubljana skleneta

1. Samoupravna stanovanjska skupnost obiine
Ljubljana-Sifka (v nadaljnjem besedilu: Stanovanj-
ska skupnost), ki jo zastopa predsednik Skupitine
Gortnar Tone,

2. Standard-Invest, podjetje za organizacijo Im
graditey Investicijsklh objektov, n.sol.o. Ljub-
ljana, Celovika 89 (v nadaljnjem besedilu: Stan-
dard-Invest), ki ga zastopa glavni direktor Kos Bo-
rut, dipl. ing.
naslednji

Samoupravni
sporazum

o opravljanju strokovnih opravil
za samoupravno stanovanjsko
skupnost obé&ine Ljubljana-Siska

1. SPLOSNE DOLOCBE
1. &len

1, Stanovanjska skupnost, ki je bila ustanovlje-
na § samoupravhnim sporazumom © ustanovitvi z
dne 10. 9. 1574 (v nadaljnjemn besedilu: samouprav-
ni sporazum), je pravna oseba in odlofa po svojih
organih ¢ zadevah posebnega druZbenega pomena,
kot so: programiranje, graditew ter finaneciranje in
kreditiranje graditve stanovanj in stanovanjskih
hig ter poslovnih prostorov v drufbeni lastnini ter
druZbena pomof vy stanovanjskem gospodarstvu.

2. Standard-Invest je delovna organizacija, ki
ima v svoji sestavi trl temeline organizacije zdru-
fenega dela, In sleer: TOZD InZeniring, TOZD Ope-
rativa in TOZD Tovarna gradbenih elementov, ter
skupne strokovne gluZbe.

MNjegova poglaviina dejavnost je: projektiranje
in graditev stanovanj, I{zdelava oziroma priprav-
Ijanje urbanistiéne in tehniéne dokumentacije ter
urejanje stavbnega zemljidta. Na podrofju teh de-
javnosti ima bogate izgkuSnje in je dosegel po-
membne rezultate, Za opravljanje te dejavnosil ga
je pooblastila SkupEfinag obélne Ljubljana-SiZka.

3. Bkupffina stanovanjske skupnostl je spreje-
la gklep 2z dne 25. 6. 1973 po katerem pocblaila
Standard-Invest, da za stanovanjske sKupnost za-
¢asno opravlja wvsa strokovna opravila s podrotja
dejavnostli odbora za graditev stanovanj v smislu



