Nekaj
napotkov

zborom stanovalcev in hiSnim sve-
tom ob sestavijanju programa in
finanénega nacrta sredstev teko-
¢ega vzdrzevanja in obratovanja

Naj za zatetek prepiSemo nekaj lenov iz
zakona @ gospodarjenju s stanovanjskimi hi-
Z£ami v druzbeni lasinini s komentarjem (Sta-
novangki pred &t. 5), da se ne bo treba
vsakokrat sproti sklicevatl na zakonska do-
locila o zadevah, ki so predmet teh napoikov.

28. élen. Stanovalei, organizacije zdruZene-
ga dela in druge druZbeno Eame_ oscbe go-
spodarijo s stanovanjskimi hisami v druzbe-
ni lasinini tako, da se ne zmanjiuje vrednost
sklada stanovanjskih hi§ stanovanjske skup-
nosti in da sredstva, namenjena za vzdrie-
varje tega sklada, smotrno izkoriséajo.

Komentar. Nacelo dobrega gospodarjenja
s sredstvi, s katerimi razgpolaga stanovanjsko
gospodarstvo, je uveljavil Ze 4, &len zakona
0 samoupravni stanovanjski skupnosti (Ur.
list SRS, §t. 8/74). Dolocbe tepa Elena zavezu-
jejo delovne ljudi v stanovanjski skupnosti,
da upravljajo z druZbenimi sredstvi tako, da
z njimi racionalno gospodarijo, da skrbijo,
da se ne zmanj$a slanovanjski sklad in da
s smotmo stanovanjsko graditvijo ta sklad
stalno povedujejo. Te dolo®be so wsekakor
utemeljene, sa) predstavljajo denarna in ma-
terialna sredstva, s katerimi upravljajo sta-
novanjske skupnosti, pomemben del druzbs-
nega bozastva,

Omenjeno nafelo velja tudi za podrodje
gospodarjenja s stanovanjskimi hifami v
druzbeni lastnini. Zavezuje stanovalce, orga-
nizacije zdruZenega dela in druge druzbeno
pravne osebe, da morajo gospodariti s stano-
vanjskimi hifami tako, da se ne zmanjsuje

ost sklada stanovanjskih hig§ stanovanj-
ske skupnosti in da sredstva, ki so namenje-
na za vzdrzevanje sklada, smotrno izkorisca-
jo.

29. élen, Sredstva za pokrivanje stroSkov
amonrtizacije, investicijskega in tekofega vzdr-
#evanja skupnih delov in naprayv v stanovanj-
ski hi%i, strofkov za revitalizacijo obstojedih
stanovanj in stroskov upravijanja sklada sta-
novanjskih hi$ zagotavlja stanovanjska skup-
nost na lagi leinesa programa in financ-
nega nadrta iz stanarin, iz prispevkov lasi-
nikov posameznih delov stanovanjske hiSe in
imetnikov pravice uporabe na poslovnem

rostoru k strotkom iz prvega odstavka 19.
¢lena tega zakona ter iz najemnin za poslov-
ne prostore,

Komentar.: Osredijo skrb za gospodarje-
nje s stanovanjskimi hiSami v druZbeni last-
mini nalagajo te dolotbe stanovanjski skup-
nosti, katere ustanovitelji in ¢lani so poleg
drugih subjektov tudi stanovalel. Za investi-
cijsko vzdrievanje stanovanjskih his, za re-
vitalizacijo in za obnavljanje stancvanjskega
sklada skrbi in je za to odgovorna stanovanj-
ska skupnost (po svojl samoupravni enoti za
gospodarjenie s stanovanjskimi hifami (teh
samoupravnih enot ljubljanske stanovanjske
skupitosti nimajo) po dolothah zakona o sa-
moupravni stanovaniski skupnosti in po sa-
moupravnem sporazumu ¢ ustanovitvi stano-

@ ribvna .

vanjske skupnosti ter v skladu s pogodbami
z vlagatelji stanovanjskih hi¥ v njen sklad
ftapovanjskih his, sklemjenimi na njuni pod-
agl.

Po doloébah 29, &lena zakona o gospodar-
jenju zagotavlja stanovanjska skupnost sred-
stva za iﬂkl‘l&:aﬂj& stroskov amortizacije, in-
vesticijskega in tekolega vzdrievanja skup-
nih delov in naprav v stanovanjski hisi, stro-
Skov za revitalizacijo obstojeéih stanovanj in
strodkov upravljanja sklada stanovanjskih
hi8 na podlagi svojega letnega programa in
finanénega nadcrta, Viri sredstev za pokriva-
nje teh strofkov so:

— stanarine;
— prispevki lastnikov posameznih delov

¢lena zakona o gospodarjenju ter so za sta-
novalce zelo pomembne. Po teh dolo¢bah
imajo stanovalci pravico samostojnega odlo-
canja pri upravljanju s sradstvi, namenjeni-
mi za tekofe vzdrievanje skupnih delov in
naprav v stanovanjski hi$i in s sredstvi ob-
ratovanja stanovanjske hife. Samostojno od-
lofanje pri tekofem vzdrievanju skupnih de-
lov in naprav v stanovanjski hi%i in pri ob-
ratovanju stanovanjske hide ustreza nepo-
srednemu in pretefnemu interesu stanoval-
cev ter je tudi v skladu s tehnologijo in mna-
ravo vzdrievanja stanovanjskih his v sistemu
samoupravnega gospodarjenja. Kako uresni-
¢ujejo stanovalei svoje pravice in dolZnosti
pri upravljanju in gospodarjenju s stano-
vanjsko hiSo, smo obrazloZili v 8. in 9. ¢lenu
tega zakona, vendar je samostojno upravija-

stanovanjske hise (stanovanj in poslovriih nje in gos darjenje stanovalcem zagotovlje-
prostorov) po 19. in 20. &lenu tega zakona; no le v okviru letnega programa za tekode
G Sl s S e o .
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— prispevki imetnikov pravice uporabe na
pusln{s'ngm prostoru oziroma prispevki iz na-
jemnin iz 20. &lena tega zakona.

Iz natanko cpredeljenih virov sredstev za
pokrivanje omenjenih strodkov izhaja, da
sredstev iz drugih virev (opr. iz zdruZenih
sredstev ali iz sredstev za druZbeno pomod)
v ta namen stanovanjska skupnost ne sme
uporabiti, V tem je izraZena tudi teinja, naj
bi postopoma privedli stanarine do visine,
da bo zavarovan dru#beni interes glede vzdr-
Zfevanja in obnavljanja stanovanj /(todka
T/4b resolucije o nadaljnjem razvoju stano-
gc:a:‘r:";skega gospodarstva (Ur. .list SRS, &t

TErATH

30. ¢len. Stanovalci upravljajo v skladu z
letnim programom in finanénim naértom s
sredstvi, namenjenimi za tekofe vedrievanie
skupnih delov in naprav v stanovanjski hisi
in s sredstvi ohratovanja stanovanjske hise.

Stanovanjska skupnost dolofi s svojim
sploSnim aktom normative za tekode vzdrie-
vanje skupnih deloy in naprav v stanovanj-
ski hisi.

Neporabljena sredstva za tekole vzdrie-
vanje skupnih delov in naprav v stanovanj-
ski hisi v posameznem letu lahko stanoval-
ci uporabijo v naslednjem letu.

Komentar, Doloche tega &lena so izvede-
ne iz splodne dolodbe v prvem ecdstavku 2.
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vzdrievanje skupnih delov in naprav v stano-
vanjski hisi in finanénesa nadrta. dohodkov
in izdatkov za tekote wadrievanje skupnih
delov in naprav v stanovanjski hii, kar za-
deva strodke obratovanja stanovanjske hise
pa v okviru letnega predratuna in finanéne-
%a_iénacr-ta strofkov obratovanja stanovanjske
152, :

Tore] gre za samostojno upravljanje v
omenjenih zAdevah v okviru sredstev, ki jih
stanovalcem zagotavija stanovanjska skup-
nost s svojim finanénim nafrtom oziroma
v okviru sredstev obratovanja stanovanjske
hise, ki so jih dolofili stanovalci s svojim
letnim predraiunom in finanénim naértom
siroSkov obratovanja stanovanjske hise.

Normativi za tekode vadrievanje skupnih
delov in naprav v stanovanjski hi%i so enotni
za vse stanovanjske hise, dolo#i pa jih stano-
vanjska skupnost s svojim sploinim aktom.
Normativi za tekofe vdrievanje skupnih de-
fov in naprav v stanovanjski higi, pa jih niso
v celoti porabili, Taka sredstva se prenesejo
za isto namensko rabo v naslednjem letu.

32. &len. Zbor stanovaleev lahko poveri or-
ganizaciji za vzdrievanje stanovanjskih hig
v celoti ali samo v nekaterih zadevah tekode
vzdrievanje skupnih delov in naprav v sta-
novanjski hi%i in njeno obratovanje.

V pogodbi iz prejénjega odstavka teza ¢le-
na dolotijo stanovalei in organizacija za
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vzdrievanje stanovanjskih hi§ vrsto opravil
oziroma del tekoéega vzdrievanja, nacin in
rok njihovega opravljanja ter placilo stori-
tov za prevzeta opravila oziroma dela.

Komentar. Med zadevami, za katere je
pristojen odlofati zbor stanovalcev, je tudi
njegova pravica, odlotati o tem, da se odda
tekote vzdrZevanje skupnih delov in naprav
v stanovanjski hi$i in njeno obratovanje of-
ganizaciji za vzdrievanje stanovanjskih hi$ (7.
tocka 10. ¢lena),

V prvem odstavku tega &lena je ta doloé-
ba pomovljena, vendar bolj izirana v
tem smi:s:lui da zbor stanovalcev lahko k;;gv}e;p;
organizaciji za vedrievanje stanovanjskih hi
bodisi v celoti, ali samo v nekaterih zade-
vah tekode vadrzevanje skupnih delov in na-
prav v stanovanjski hi3i in njeno obratova-
nje. Taka reSitev bolje vsakemu
zboru stanovalcev, da ravna glede morebitne
oddaje tekotega vadrievanja in obratovanja
skladno s potrebami stanovalcewv, s strukturo
stanovanj, njeno opremljenostjo in drugimi
razlogi. .

Oddaja tekocega vzdrZzevanja skupnih de-
lov in maprav oziroma del pri obratovanju
stanovanjske hiSe se opravi na podlagi po-
godbe, ki jo sklene hi§ni svet z organizacijo
za vzdrievanje stanovanjskih his (7. todka 12.
&lena), V pogodbi morata pogodbeni stranki
dologiti: 1. vrsto opravil oziroma del tekoce-
ga wvezdrievamja, 2. natin in rok njihovega
opravijanja, 3. pladilo storitev za prevzeta
opravila oziroma dela. To so obyvezne sesta-
vine pogodbe o oddaji oziroma prevzemu
vseh ali samo posameznih zadev tekolega
vadrievanja skupnih delov in maprav v stano-
vanjski higi ali opravil v zvezi z obratova-
njem stanovanjske hife. V praksi bo treba te
puogodbene sestavine dopolniti tudi e z dru-
gimi pogodbenimi dolotbami z namenom, da
se nedvoumno dolofijo obveznosti in pravice
pogodbenih strank ter zagotovi vzdrzevanije
stanovanj v skladu z zakonom (o tem glej
‘tudi 41, ¢len zakona). ¢

V zvezi z oddajo tekofega wvzdrievanja
skupnih delov in naprav v stanovanjski higi
oziroma obratovanja stanovanjske hife se
postavlja tudi vprasanje odskodninske odgo-
vornosti stanovalcev glede tekolepa vzdrie-
vanja skupnih delov in naprav in obratova-
nja stanovanjske hi$e. V takih primerih od-
lo¢ajo v sporih o od8kodninski odgovornostL
stanovalcev redna sodi$¢a na podlagi splos-
nih pravil od3kodninskega prava. Prvotne za-
snove zakona, da je podana objektivna od-
Skodninska odgovornost stanovaleev kljub
prenosu omenjenih opravil na organizacijo
za vzdrzevanje stanovanjskih hi§, namrec za-
konodajalec ni sprejal.

Oglejmo si ta den nekoliko podrobneje.

Rekli smo, da s sredstvi za tekoe vzdrie-
vanje, ki se natelejo od stanarin, najemnin
in prispevkov ih lastnikov, dari
zbor stanovalcev oziroma njegov hisni svet.
V ta namen mora najprej ti, koliko
sredstev se mu bo nabralo v teku leta, &e bo-
do wsi zavezanci svoje obveznosti v redu po-
ravnavali. Nato ovrednoti program tekodega
vzdrzevanja. Ta program obsega vsa dela te-
koégga vzdrievanja, ki bi jih bilo treba v
tekotem letu opraviti, Ce hidni svet ugotovi,
da bodo predvideni dohodki zadoSEali za vsa
programirana dela, tudi vsa vnese v finanéni
nadrt, sicer pa izlodi manj nujna opravila
pat glede na vifino predvidenih dohodkov,
Ko je finanéni nalrt na zboru_stanovalcev
sprejet, ga zacne hidni svet izvajati glede na

dinamiko dotoka sredstev. Pri tem mora pa-

ziti, da cena narofenih del ne bo presegala

visine raz:po[oiljivih sredstev, ker sicer ralu-
na ne bo mogoce pladati.

Izvajanje pmgmma tekotega vzdrfevanja
zahteva precej dela (iskanje izvajalcev del,
predraduni, nadzor nad izvajanjem del, ugo-
tavljanje kvalitete del, kolitine porabljenega
materiala in delovnih ur, preverjanje faktu-

e, reklamacije ipd.). Vsa ta opravila lahko

hisni sveti -poverijo organizaciji za vzdrieva-
nje stanovanjskih hi¥ — Staninvestu Ljublja-
na, ki bo:

— dajal hisSnemu svetu strokovno pomot
Eri sestavljanju programa in finantnega na-
¢rta tekofega vzdrievanja;

— pregledoval verajeno opremo (dvigala,
TV antene, toplovodne postaje, hidrofore, do-
mofone ipd.);

— predlagal in pripravljal pogodbe za ser-
visiranje dvigal, toplovodnih postaj, anten-
skih naprav itd. po narolilu HS;

— v skladu s programom tekofega vadr-
¥evarja din po nalogu hisnega sveta izvajal
dela tekofega vzdrievanja oziroma organizi-
ral izvajanje teh del;

— v sodelovanju s hifnim svetom stro-
kovno nadziral kvaliteto opravljenih del, pre-
gledoval in pripravljal r: e za opravljene
storitve za likvidacijo.

Opravila tekofega vzdrievanja (razna po-
pravila, pleskanje, servisiranje itd.) plaéujejo
hi%ni sveti po fakturah izvajalcem teh del,
organizacijo teh del pa Staninvestu po po-
godbi, ki so jo sklenili z njim.

Razen tehnifnega dela tekofega vzdrieva-
nja opravlja Staninvest tudi njegov finanéni
del. Ce SDK ne bo spremenila svojih navodil,
hisni sveti ne bodo smeli imeti Ziro ratunov.
Do takrat bo knjigovodsko evidenco sredstev

tekofepa vadrievanja za vse hine svete vodil
Staninvest. Ta opravila obsezajo:

— sestavljanje finanfnega naérta in za-
kljudnega racuna sredstev tekofega vezdrie-
vanja;

— izplatevanje ratunov za opravljanje de-
la tekocega vzdrievanja;

— obvei¢anje hisnih svetoy o saldu in
prometu sredstev na njithovem ratunu teko-
dega vzdrzevanja.

Tehnidni del (organizacijo) tekodega vedr-
Zevanja hidni sveti lahko s pogodbo prenese-
jo na Staninvest, &e to Zelijo, in mu te sto-
ritve platajo. Doslej so hiSni sveti ta dela
opravijali sami. Drugade pa je s finanénim
delom tekod vzdrizevanja. Ta del tekofega
vzdrZzevanja hidni sveti morajo prenesti E
pogodbo na Staninvest, ker po navodilih SD
ne moragjo imeti lastnih Ziro ratunov in s tem
tudi ne lastnegza kn‘(i-)igovodstm teh sredstev.
Razumljivo je, da bodo morali hisni sveti te
s'godrli;hg*e placati. Vidina pladila se dolo& s po-

Hi%ni sveti lahko pogodbeno prenesejo na
Staninvest tudi dela pri obratovanju stano-
vanjske hife. Kot pri tekofem vzdrzevanju,
lo¢imo tudi pri obratovanju tehniéni del od
financnih opravil.

Tehniéni del obsega:

— hisnidka opravila;

— CisCenje stanovanjske hige;

— nabava materiala v 2vezi s hisni$kimi
opravili in ¢iséenjem.

Finandni del obratovanja pa obsega:

— vodam]]se knjigovodske evidence obrato-
valnih stroskov;

— pobiranje mesecnih prispevkov za krit-
je obratovalnih strofkov;

— pomoé pri izdelavi finandnega nadrta;

— izdelava zakljudnega ratuna sredstev za
kritje obratovalnih stroskov;

— obvesfanje hiSnih svetov o saldu in

prometu na raéunu obratovalnih sredstev.
. Kot pri tekolem vzdrievanju, tako mora-
jo hidni sveti tudi pri obratovanju finand-
na opravila prencsti s pogodbo na Stanin-
vest, medtem ko si tehni¢éni del obratovanja
lahko organizirajo sami.

Tehniéni del obratovanja stanovanjske hi-
Se zahtova nekaj razlage. Ta dela opravljajo
hiniki, snaZilke, kurja®i ipd. Vegina teh de-
laveev je sedaj v delovnem razmerju s Stan-
investom. Zakon pa daje zborom stanovalcev
pravico, da sami sprejemajo te delavce v
delovno razmerje in da jim tudi oddajajo
stanovanje. Pravice in cbveznosti teh delav-
cev, ki so v delovnem razmerju s hinimi
svetl, se dolofijo s samoupravnim sporazu-
mom med stanovanjsko skupnostjo in hisni-
mi sveti, ki je seda] v javni razpravi. Zbori

_stanovaleev bodo imeli dve mo#nosti: 1. da

sami sprejemajo na delo hi¥nike, sna¥ilke
itd,, ali pa 2, da s pogodbo prenesejo ta dela
na Staninvest. V tem primeru bodo obrato-
valna dela v hi%i opravijali delavei Stanin-
vesta,

Zbori stanovalcev se lahko odlodijo, da
sprejmejo v delovnoe razmerje hifnika, sna-
#ilko itd., ki ta dela Ze sedaj opravlja v nji-
howi hisi, lahko pa teh delaveev ne sprejme-
jo, ampak sklencjo pogodbo o delu z drugim
delaveem, V tem primeru mora Staninvest
sedanjega delavea razporediti na drugo delo.
Saeveda pa v tem primeru nastopi vpralanje
hifniskega stanovanja. Delavea, ki sedaj sta-
nuje v hiSniskem stanovanju in ga zhor sta-
novalcev me bo sprejel, ni mogofe vreli na
cesto. Zbor delavcev mu stanovanje sicer
lahko odpove, toda delavec bo ostal v sta-
novanju, dokler mmu Staninvest ali kdo drugi
ne bo priskrbel primernega stanovanja. Ta
drugi je lahko solidarnostni sklad, stanovanj-
ska skupnost ali delovna organizacija, Kjer se
bo zaposlil. O teh moinostih govori tudi sa-
m?upr'awm gporazum, ki smo ga zgoraj ome-
ni.

Tu je treba omeniti, da zbor stanovalcev,
ki bo obratovalna dela pogodbeno prenesal
na Staninvest, ni dolan delavcu, ki ga bo za
ta dela dolotil Staninvest, tudi oddati stano-
vanje; hkrati pa morajo zhori stanovalcev

arribuna :




vedeti, da Staninvest ni v wsakem primeru
dolzan prevzeti obratovalnih del. Prevzem
teh del lahko veZe ma pogoj, da zbor stano-
valeev njihovemu delaveu odda stanovanije.
Visekakor se bodo morali tald zbori stanoval-
cev v zvezi s hidniSkimi stanovanji s Stanin-
vestom posebej dogovarjati, To velja zlasti
za tista hi¥niska stanovanja, v katerih so sig-
- nzlne naprave za dvigala.

V hifah, ki nimajo dvigal in drugih teh-
niénih naprav, bo stvar bolj %reprgsta. Tam
lahko opravlja obratovalna dela tudi delavec,
ki ne stanuje v hidi, ampak prihaja na delo
od drugod. Prav tako se lahko wved hi¥ do-
govori, da bodo za obratovanje vseh teh his
sprejeli na delo le enega delavea in ga tudi
skupaj pladevali,

ribuona «

Tisti hini sveti, ki bodo obratovalna dela
grancsli na Staninvest, ne bodo mogli odlo-
ati o tem, kateri delavec bo ta dela oprav-
Ljal. Ti delavei se bodo lahko tudi menjavali
gleclq- na raspored del, ki ga bo napravil
taninvest. Staninvest bo tudi kril izpade za-
radi letnih dopustov, zafasne nezmoinosti za
delo in drugih izostankov. Hi3ni sveti pa, ki
bodo imeli lastne delavce, bodo morali se-
veda take izpade kriti sami.

Socialno varnost delaveev Staninvesta bo
zagotavijala ta delovna organizacija sama,
delavcem, ki bodo v delovnam razmerju s
hisnimi sveti, pa stanovanjska skupnost, se-
veda ob finanénem sodelovanju hisnih sve-
Lo,

V ceno uslug, ki jih bo opravljal Stan-
invest, bodo vradunani osebni dohodki za-
poslenih delavcev in material (Cistila, orodje,
Zarnice ipd). Tu je treba povedati, da bo
Staninvest neto osehni dohodek zaposlenih
delavcev obremenil s faktorjem 3, kar pome-
ni, da bo maoral hisni svet za vsak dinar iz-
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glaz”:q.nega neto usa?:_ma a dohodka plaéati
taninvestu 3 dinarje (prispevki, zakonske
obveznosti, refija, skladi). Za delavce, ki bo-
do v delovnem razmerju s hiSnimi sveti, ta
faktor $e ni znan, racunamo pa, da ne bo zna-
$al vel kot 2.

Finanénega dela obratovanja v nobenem
ﬁrimem ne bodo mogli opravijati hisni sveti,
er ne bodo imeli Ziro raéunov. Za vse hisns
svete jih bo opravijal Staninvest. Izkuinje
bodo pokazale, ali bi ne bhilo morda smotrno,
ko bi izplatevanje oscbnih dohodkov za de-
lavee, ki bodo v delovnem razmerju s hi¥ni-
mi sveti, prevzela delovna skupnost stano-
vanjske skupnosti.

Hisni sveti, & bodo ogbratovanje stano-
vanjske hise prenesli na Staninvest, bodo 2
njim sklenili pogodbo za tehnic¢ni in finanéni
del ebratovania, tisti pa, ki bodo imeli lastne
delavee za obratovanje, pa le za finandéni del.

Cenik storitev, ki ga bo izdelal Staninvest,
bome objavili prihodnjic,



