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ZADOLZITVE PRI ENOTAH UPRAVLJANJA

1.1 Zadolzitve pri stanovanjih za javni najem (bivsi neprofitni najem)

Priprava in sklepanje najemnih pogodb in dodatkov k najemnim pogodbam po pooblastilu
Stanovanjskega sklada RS za oddajo javnih najemnih stanovanj v najem, po predhodno izvedenem
postopku dodeljevanja stanovanj izbranim najemnikom s strani posamezne lokalne skupnosti;

ugotavljanje razlogov, ko lahko Stanovanijski sklad RS najemno pogodbo odpove iz krivdnih razlogov

in pripravo predlogov odpovedi najemnih pogodb.

1.2 Oprema v stanovanjih in skupnih prostorih za druZzenje — javna najemna oskrbovana

stanovanja in trzna oskrbovana stanovanja

Sodelovanje pri opremljanju stanovanj in skupnih prostorov za druZenje: Upravnik je prisoten pri
izvajanju opremljanja v smislu spremljanja izvedbe opremljanja in sodelovanje pri koncnem
prevzemu. Upravnik s strani Stanovanjskega sklada RS prejme nalepke s Stevilkami (osnovna
sredstva), ki jih namesti na vso opremo (vklju¢no z aparati) v stanovanju in skupnih prostorih za
druzenije;

posredovanje reklamacij glede opreme v stanovanijih in skupnih prostorih za druzenje: Pisna prijava
reklamacije z vsebino tezave in lokacijo reklamacije iz naslova garancijske dobe se posreduje
opremljevalcu ter v vednost Stanovanjskemu skladu RS (lahko elektronsko sporodilo), sprotno
spremljanje rokov odprave in pisno pozivanje opremljevalca v primeru, da napaka ni odpravljena —
sprotno pisno obvescanje Stanovanjskega sklada RS, v kolikor prihaja do tezav glede odprave napak
oz. ne ukrepanja s strani opremljevalca; opremljevalec opreme poslje informacijo o resSeni
reklamaciji upravniku in v vednost Stanovanjskemu skladu RS (oziroma upravnik obvesti
Stanovanjski sklad RS, da je reklamacija reSena);

zamenjava gospodinjske in ostale lesene opreme v lasti Stanovanjskega sklada RS, po izteku
garancijske dobe skladno z navodili Stanovanjskega sklada RS;

letni popis opreme (inventura): upravnik vsako leto do najkasneje konca meseca februarja za
preteklo koledarsko leto opravi inventuro in naredi porocilo, ki ga posreduje na Stanovanjski sklad
RS.

1.3 Pravno - premozenjska opravila (zgolj za javna najemna stanovanja)

Zastopanje Stanovanjskega sklada RS v pravnem prometu s tretjimi osebami ter v postopkih pred
sodisci, upravnimi organi in drugimi organi na podlagi izrecnega pooblastila;

prevzem pooblastil v Ze obstojecih sodnih in upravnih postopkih v imenu Stanovanjskega sklada RS,
ki jih je do primopredaje del po tej pogodbi vodil prejsnji upravnik stanovanj;

priprava in posredovanje dokumentacije odvetniskim druzbam za potrebe vlozitve tozb in izvrSilnih
predlogov zaradi sodne izterjave neporavnanih obveznosti v zvezi z uporabo stanovanja oziroma

stanovanjske hise;




izdajanje opominov po 112.a Clenu Stanovanjskega zakona pred vrocitvijo odpovedi
(neplacevanje) — po pooblastilu Stanovanjskega sklada RS in vrocitev odpovedi po 112a. clenu
Stanovanjskega zakona;

priprava in sklepanje dogovora o obrocnem odplacilu dolga iz naslova nepla¢anih najemnin po
prejetih vlogah (na standardiziranih obrazcih) ter vodenje evidenc in obveS¢anje Stanovanjskega
sklada RS o (ne) realizaciji dogovora;

posredovanje dokumentacije odvetniku po izboru Stanovanjskega sklada RS za izvedbo postopkov
pred sodnimi in upravnimi organi;

posredovanje informacij v zvezi s postopki na zahtevo Stanovanjskega sklada RS;

vodenje evidenc pravnomocnosti sklepov sodis¢ in izvrsljivosti odlocb v postopkih, za katere je
zadolzen upravnik stanovanj;

vodenje evidenc izvrsb in tozb na izselitev najemnikov iz stanovanja;

priprava porocil o rezultatih izterjav in tozb ter prisojenih sodnih stroskih;

nakazilo izterjanih tozbenih/izvrsilnih zahtevkov ter sodnih stroskov na racun Stanovanjskega sklada
RS;

obremenitev najemnika s sodnimi stroski in stroski iz naslova subsidiarne odgovornosti;

pravna pomoc v zvezi z urejanjem medsebojnih razmerij in izvajanjem sklenjenih pogodb;
vzpostavitev, posredovanje in vodenje evidenc o dejansko izterjanih sredstvih in o njihovi zapadlosti
v poslovnem letu, vezanih na nepravilno oziroma malomarno uporabo stanovanj in pripadajocih
skupnih delov s strani najemnika;

pravocasna priprava pozivov in zahtev za povrnitev stroskov s strani najemnika in po potrebi pricetek
in sodelovanje pri sodnih postopkih;

na poziv Stanovanjskega sklada RS pridobitev in priprava dokumentacije za preucitev in izvajanje
postopkov ugotavljanja subsidiarne odgovornosti Stanovanjskega sklada RS za obratovalne stroske

najemnika.

1.4 Financno racunovodska opravila

1.4.1 Obracunavanje najemnin in porocanje

Pooblasceni izvajalec/upravnik bo loeno za posamezno enoto upravljanja v javnem najemu po pogodbi za

posamezen sklop in lo¢eno za posamezno enoto upravljanja v brezplacni uporabi po pogodbi za posamezen

sklop:
1.
2.
3.

obracunaval, pobiral in izterjeval najemnino za narocnika ter izdelal mese¢na porocila,

na 15. dan v mesecu za tekoci mesec izdajal polozZnice najemnikom,

pripravil mesecna porocila o obracunanih in pla¢anih najemninah ter ostalih prihodkih (zamudne
obresti, sodni stroski in ostali morebitni prihodki) s prilozenim analiticnim seznamom najemnikov o
obracunanih najemninah za pretekli mesec in o placanih najemninah v preteklem mesecu ter stanje
dolZnikov na zadnji dan v mesecu za pretekli mesec,

do 8. v mesecu za pretekli mesec dostavil porocilo o obracunanih in placanih najemninah na




10.

11.

predpisanem obrazcu (Priloga 11), ki je sestavni del teh navodil in do 10. v mesecu prenakazal
najemnine in ostale prihodke (zamudne obresti, sodne stroske in ostale morebitne prihodke), ki so
bile placane v preteklem mesecu,

redno, mesecno izvajal opominjanje dolZnikov in izterjavo obveznosti iz naslova obracunanih
najemnin,

vodil knjigovodstvo in financno poslovanje iz naslova obracuna in placila najemnin,

izdelal zakonsko dolocene obracune in bilance iz naslova obracuna najemnin,

pripravil podatke in vodil sodno izterjavo obveznosti, za najemnike javnih najemnih stanovanj v lasti
in brezplacni uporabi SSRS,

redno obvescal narocnika o poslanih opominih glede neplacanih terjatev najemnika kot podlage za
odpoved najemnega razmerja in izvajal sproZitev sodnega postopka,

najmanj enkrat letno oziroma na zahtevo narocnika pripravil porocilo o stanju dolznikov po starostni
strukturi in porocilo o sodnih postopkih in prejetih nakazilih,

pri prenosu enot v upravljanje od prejSnjega izvajalca/upravnika prevzel vse zapadle in ne zapadle
terjatve ter vse sodne postopke v teku na podlagi popisa stanj na dan 30.4.2026. Popis mora

vsebovati vse analiticne podatke o najemnikih.

1.4.2 Vodenje finan¢nih obveznosti

Pooblasceni izvajalec/upravnik enot upravljanja bo iz naslova vodenja financnih obveznosti in razdelitve

stroskov za upravljanje po pogodbi za posamezen sklop pogodbe izvajal naslednja opravila:

1.

ugotavljal financne obveznosti, razdelil stroske v skladu z navodili naro¢nika in izdelal ter dostavil
mesecne obracune,

vodil knjigovodstvo in financno poslovanje iz naslova vodenja financnih obveznosti,

izdelal zakonsko dolocene obracune iz naslova vodenja financnih obveznosti,

izdelal obracun obveznosti in vplacil upravljanja v vezi z vestanovanjskimi stavbami ter pripravil
porocilo o finan¢nem poslovanju enot upravljanja oziroma vecstanovanjskih stavb,

izdelal porocila in informiral naroCnika o financnem in materialnem poslovanju vecstanovanjske
stavbe, najmanj enkrat letno,

preverjal upravic¢enost racunov in pravilno prefakturiral obratovalne stroske dobaviteljev za prazna
enote upravljanja najkasneje v roku 30 dni po prejemu racunov s strani upravnika vecstanovanjskih
stavb in v primeru ugotovljenega napacnega obracuna izstavil ustrezen dobropis,

preverjal upravi¢enost racunov in pravilno prefakturiral stroske upravljanja vecstanovanjskih stavb
in skupnih prostorov drugih upravnikov velstanovanjskih stavb in v primeru ugotovljenega
napacnega obracuna izstavil ustrezen dobropis;

preverjal upravi¢enost racunov in pravilno prefakturiral stroske, katerih placnik je lastnik skladno s
Pravilnikom o upravljanju vecstanovanjskih stavb [3] in v primeru ugotovljenega napacnega
obracuna izstavil ustrezen dobropis,

ustrezno pregledal prejeto dokumentacijo s strani upravnikov objektov ter razdelitev in prefakturiral,

ki se Crpajo iz sredstev rezervnega sklada (npr. v primeru, ko upravnik vecstanovanjske stavbe




izstavi racun na sploSne stroske vzdrZevanja, iz dokumentacije pa je razvidno, da se stroSek
vzdrzevanja krije iz sredstev rezervnega sklada, upravnik izstavi racun v breme rezervnega sklada);
10. zagotavljal ustrezno programsko podporo, ki mu bo omogocala izvoz dolo¢enega formata datotek

(.txt), ki podpira programsko opremo narocnika (uvoz/izvoz podatkov).

Finan¢no racunovodska opravila iz naslova upravljanja skupnih delov so podrobneje opredeljena v poglavju
5.3 teh navodil.

1.4.3 Izdajanje racunov/razdelilnikov

Izvajalec/upravnik bo obracunaval storitve na osnovi mesecnih obveznosti in opravljenega dela skladno z

vsakokratno veljavno zakonodajo ter temi navodili.

Po Pogodbi o izvajanju storitev upravljanja stanovanjskega fonda je izvajalec/upravnik dolzan naroc¢niku
skladno s temi navodili redno mesecno izdati racune:
— do 20. v mesecu za stroske upravljanja za tekoci mesec;
— do 20. v mesecu za stroske vzdrZevanja stanovanj, pri ¢emer je na racunu naveden strosek na
stanovanje natancno;

— do 15. v mesecu izdati raune za izvedene druge storitve po ceniku.

Izdani racuni/razdelilniki, ki bodo zajemali stroSke upravljanja enot upravljanja in veCstanovanjskih stavb po
pogodbi, drugih upravnikov vecstanovanjskih stavb, dobaviteljev ali izvajalcev za opravljena izvedena dela
v enoti upravljanja ali skupnih delih ve¢stanovanjskih stavb morajo biti izdani po posameznih pogodbenih

sklopih z opredeljenim nazivom vrste stroSka glede na racunovodsko opredelitev kontov:

Naziv vrste stroska Sklop po pogodbi
Pogodbeno upravljanje enote upravljanja A
Pogodbeno upravljanje vec¢stanovanjske stavbe A - za enoto upravljanja v

javnem najemu, za enote
upravljanja v  trznem
najemu pa samo Vv
primeru  nezasedenosti

enote

Upravljanje veCstanovanjskih stavb, kjer je upravnik izbran s strani etaznih | ni strosek po pogodbi

lastnikov (drugi upravniki)

VzdrZevanje - intervencijska dela B
Vzdrzevanje - manjSa vzdrzevalna dela (MVD) pod 1.900,00 EUR brez DDV | B
Vzdrzevanje - veCja vzdrzevalna dela (VVD) pod 9.000,00 EUR brez DDV B

Vzdrzevalna dela na skupnih delih oziroma napravah ni strosek po pogodbi
Po fiksnem ceniku - izdelava energetskih izkaznic za stanovanje C
Po fiksnem ceniku - izdelava tockovalnih zapisnikov C




Po fiksnem ceniku - opravljanje meritev vlage in temperature s porocilom C
Po fiksnem ceniku - izdelava elektro meritev s porocilom C
Po fiksnem ceniku - pregled s termo kamero s porocilom C
Po fiksnem ceniku - ogled nepremicnine za prodajo C
Po fiksnem ceniku - sestava zapisnika in izvedba primopredaje nepremicnine | C
Obratovalni stroski praznih enot upravljanja ni stroSek po pogodbi
Sodni stroski ni strosek po pogodbi
Drugi stroski lastnika ni stroSek po pogodbi

Racune/razdelilnike mora izvajalec/upravnik izdati lo¢eno po enoti upravljanja in vec¢stanovanjski stavbi

glede na vrsto najema, in sicer:

1.

UPRAVLUIANJE:

pogodbeno upravljanje enote upravljanja — skupaj na enem racunu/razdelilniku za enote upravljanja
v javnem in trznem najemu ter na loCenem racunu/razdelilniku za enote upravljanja v brezplacni
uporabi;

pogodbeno upravljanje vecstanovanjske stavbe — loeno za enote upravljanja v javnem najemu,
loCeno za enote upravljanja v trznem najemu (samo v primeru nezasedene enote upravljanja, v
kolikor je enota upravljanja zasedena, ta stroSek bremeni najemnika) in lo¢eno za enote upravljanja
v brezplacni uporabi;

upravljanje vecstanovanjskih stavb, kjer je upravnik izbran s strani etaznih lastnikov (drugi
upravniki) — loCeno za enote upravljanja v javnem najemu, loCeno za enote upravljanja v trznem
najemu (samo v primeru nezasedene enote upravljanja, v kolikor je enota upravljanja zasedena, ta
stroSek bremeni najemnika) in loeno za enote upravljanja v brezplacni uporabi.

VZDRZEVANJE:

vzdrzevanje - intervencijska dela, vzdrzevanje - manjsa vzdrzevalna dela (MVD) pod 1.900,00 EUR
brez DDV in vzdrzevanje - vecja vzdrzevalna dela (VVD) pod 9.000,00 EUR brez DDV — skupaj na
enem racunu/razdelilniku za enote upravljanja v javnem in trZnem najemu ter na loCenem
racunu/razdelilniku za enote upravljanja v brezplacni uporabi;

vzdrzevalna dela na skupnih delih oziroma napravah — skupaj na enem rac¢unu/razdelilniku za enote
upravljanja v javnem in trznem najemu ter na lo¢enem racunu/razdelilniku za enote upravljanja v
brezplacni uporabi;

STORITVE PO FIKSNEM CENIKU — lo¢eno za vsako posamezno narocilo, pri ¢emer je lahko na istem
raCunu obracunanih vec storitev skupaj.

OBRATOVALNI STROSKI PRAZNIH ENOT UPRAVLIANJA — logeno za enoto upravljanja za javni
najem, lo¢eno za enoto upravljanja za trzni najem in lo¢eno za enoto upravljanja v brezplacni
uporabi.

SODNI STROSKI iz naslova najemnih razmerji - lo¢eno za enote upravljanja v javnem najemu in
loCeno za enote upravljanja v brezplacni uporabi.

DRUGI STROSKI LASTNIKA povezani z enotami upravljanja - loeno za enote upravljanja za javni
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najem, loCeno za enote upravljanja za trZzni najem in loCeno za enote upravljanja v brezplacni

uporabi.

Racune/razdelilnike za stroske REZERVNEGA SKLADA mora izvajalec/upravnik izstaviti loCeno za enote
upravljanja v javnem in trznem najemu ter lo¢eno za enote upravljanja v brezplacni uporabi. Vsakemu
racunu/razdelilniku, ki ga izvajalec/upravnik izstavi mora biti poleg zahtevane dokumentacije opredeljene v
pogodbi in v navodilih obvezno prilozena tudi ujemajoca .txt datoteka, preko katere bo naro¢niku omogocen
uvoz podatkov racuna/razdelilnika v lo¢en analiticni program, ki ga uporablja Stanovanjski sklad RS.
Obvezna priloga racuna/razdelilnika je .txt datoteka, ki jo je potrebno priloziti tudi v primeru izdaje
dobropisa. Navodila za pripravo .txt datoteke so opredeljena v Navodilih upravnikom stanovanj za posiljanje
raCunov na SSRS v elektronski obliki za uvoz v program NAJS v poglavju 2.1 Datoteke za raCune za rezervni
sklad (Priloga 12).

Stroske za poslovne prostore in lokale (brez ali s pripadajo¢im parkirnim mestom) v lasti Stanovanjskega
sklada RS mora izvajalec/upravnik izstaviti z lo¢enim racunom/razdelilnikom, in sicer lo¢eno za stroske
upravljanja po pogodbi in loeno za upravljanje prefakturirano s strani upravnikov objektov, za obratovalne

ter druge stroske.

Izvajalec/upravnik mora izdanemu racunu/razdelilniku za opravljena dela priloziti specifikacijo z opisom
opravljenih storitev, pripadajo¢o dokumentacijo in drugimi zahtevanimi prilogami ter mora dela prikazati po
dejansko opravljenih delovnih urah ali delovnih dneh z datumom in ¢asom izvedbe (mesecno porocilo). Ta

specifikacija oziroma porocilo je priloga racuna/razdelilnika in podlaga za placilo.

Racune/razdelilnike za vzdrZzevanje enot upravljanja in skupnih delih oziroma napravah mora
izvajalec/upravnik izdati skladno s Pravilnikom o standardih vzdrZevanja stanovanj in stanovanjskih stavb
[4] in Splosnimi pogoji najema (za trzni najem) [5] skupaj z zahtevano dokumentacijo opredeljeno v 8.
¢lenu Pogodbe o izvajanju storitev upravljanja stanovanjskega fonda in v teh navodilih opisanih v

posameznih poglavjih.

Racuni/razdelilniki morajo biti s strani izvajalca/upravnika izstavljeni elektronsko v obliki e-racuna. Vsebovati
morajo podatke o Stevilki pogodbe, Sifri stroSkovnega mesta, ki ga dolo¢i narocnik (v primeru, da se
raCuni/razdelilniki nanasajo na enote upravljanja v brezplac¢ni uporabi, mora biti poleg Sifre stroSkovnega
mesta dodana oznaka BU), v rekapitulaciji stroskov pa razdelitev po posameznih nazivih vrste stroskov.
Vsakemu racunu/razdelilniku, ki ga izvajalec/upravnik izstavi mora biti poleg zahtevane dokumentacije
opredeljene v pogodbi in v teh navodilih obvezno prilozena tudi ujemajocCa .txt datoteka, preko katere bo
naroCniku omogocen uvoz podatkov racuna/razdelilnika v lo¢en analiticni program, ki ga uporablja
Stanovanjski sklad RS. Obvezna priloga racuna/razdelilnika je .txt datoteka, ki jo je potrebno priloziti tudi v
primeru izdaje dobropisa. Navodila za pripravo .txt datoteke so opredeljena v Navodilih upravnikom
stanovanj za posiljanje racunov na SSRS v elektronski obliki za uvoz v program NAJS v poglavju 2.2 Datoteke

za raCune za stanovanjske stroske (Priloga 12).
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Narocnik ima pravico z obrazloZitvijo zavrniti racun/razdelilnik s prilozeno dokumentacijo. V kolikor naro¢nik
racun/razdelilnik ne zavrne delno ali v celoti, ga je dolzan placati v placilnem roku tridesetih (30) dni Steto
od dneva prejema pravilno izstavljenega racuna. Ce je naro¢nikova zavrnitev delna, je nesporni del

racuna/razdelilnika dolzan placati v istem roku, izvajalec/upravnik pa mora za sporni del izstaviti dobropis.
1.5 Poslovni prostori in lokali

Za poslovne prostore in lokale v lasti Stanovanjskega sklada RS se smiselno uporabljajo dolocila teh navodil.
Izvajalec je dolzan izvajati opravila, ki so opredeljena v posameznih poglavjih in bodo predhodno narocena

s strani Stanovanjskega sklada RS.

PRIMOPREDAJA STANOVANJA — VSELITEV/IZSELITEV

2.1 Obvestila dobaviteljem, ob¢inam

2.1.1 Sprememba placnika stroskov - vselitev

Ob vselitvi najemnika, oziroma najkasneje v roku 15 dni, pooblasceni upravnik stanovanja obvesti upravnika
objekta in vse dobavitelje energentov s katerimi je imel Stanovanjski sklad RS oz. pooblasc¢eni upravnik
sklenjeno pogodbo o dobavi, ali jim je neposredno placeval stroske, o novem najemniku z zaprosilom, da
stroske od veljavnosti zapisnika o primopredaji stanovanja - vselitev (Priloga 1) dalje, obracunava novemu
najemniku ter mu v podpis posreduje ustrezno dokumentacijo/pogodbo. Najemnik bo tako lahko podpisal
pogodbo z istim dobaviteljem. V kolikor bi najemnik Zelel skleniti pogodbo z drugim dobaviteljem, bo moral
pridobiti pisno soglasje Stanovanjskega sklad RS, nato si lahko uredi pogodbeno razmerje z novem

dobaviteljem.

Pooblasceni upravnik stanovanja Stanovanjskemu skladu RS po vselitvi najemnika v stanovanje v podpis
posreduje vse potrebne, in s strani najemnika, Ze podpisane obrazce (SODO in morebitne druge potrebne
izjave), katerih podpisi najemnika so bili pridobljeni ob primopredaji stanovanja. Stanovanjski sklad RS bo
pooblas¢enemu upravniku vrnil podpisane obrazce v nadaljnjo obravnavo — tj. za posredovanje

dobaviteljem.

Pooblascen upravnik stanovanj je dolZan takoj, ko z najemnikom opravi primopredajo, oz. najkasneje v roku
15 dni, pristojnemu obcinskemu organu javiti spremembo o vselitvi najemnika, saj je z dnem prevzema
stanovanja najemnik kot dejanski uporabnik zavezanec za placilo nadomestila za uporabo stavbnega
zemljiSCa od stanovanjske povrsine. To je izrecno opozorilo Stanovanjskega sklada RS, saj imajo nekatere
obcine v svojih odlokih doloc¢eno, da mora lastnik za potrebe obracunavanja NUSZ vsako spremembo,
povezano s stanovanjem, prijaviti v roku 15 dni, sicer obcina pritozbe zoper izdane odlocbe za NUSZ Steje
za neutemeljene. V primeru nespostovanja te zahteve si Stanovanjski sklad RS pridrzuje diskrecijsko pravico,

da strosek placanega nadomestila regresno terja od pooblas¢enega upravnika.

Primopredajni zapisnik o vselitvi in ostalo dokumentacijo pooblasc¢en upravnik stanovanj posilja na e-naslov:
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gp.ssrs@ssrs.si, najkasneje v roku 15 dni od dneva vselitve novega najemnika.

2.1.2 Sprememba placnika stroskov - izselitev

Pri dobaviteljih (el. energija, voda, plin, itd.) pooblas¢en upravnik stanovanja preveri, ali ob izselitvi obstajajo
razlogi za odklop oz. prekinitev dobave, oziroma ali obstaja dolg najemnika iz naslova neplacanih stroskov
dobave. V kolikor navedeni razlogi obstajajo, mora pooblas¢eni upravnik stanovanja urediti vse potrebno,
da do odklopa na merilnem mestu ne pride oz. v kolikor je dobava ze ustavljena, takoj pricne s postopki

ponovnega priklopa, zoper najemnika pa sproZi ustrezne postopke.

Ob izselitvi najemnika oz. najkasneje v roku 15 dni po izselitvi, pooblasceni upravnik stanovanja o spremembi
placnika obvesti upravnika objekta in vse ostale dobavitelje energentov (el. energija, voda, plin, komunalne
storitve, itn), s katerimi je imel najemnik sklenjeno pogodbo ali jim je neposredno plaCeval stroske, z
zaprosilom, da stroske od veljavnosti zapisnika dalje obracunava pooblas¢enemu upravniku stanovanj, ki bo
stroske nato prefakturiral Stanovanjskemu skladu RS pri mese¢nem obracunu. Dobavitelji naj bodo navedeni

tudi na zapisniku o primopredaji stanovanja - izselitev (Priloga 2).

Pooblasceni upravnik stanovanja po izselitvi najemnika iz stanovanja, Stanovanjskemu skladu RS v podpis
posreduje vse potrebne obrazce (SODO in morebitne druge potrebne izjave), s katerimi nato uredi

spremembo placnika pri dobaviteljih.

Pooblasceni upravnik stanovanj v praznih stanovanjih zaradi zagotavljanja varnosti objekta, na strokoven in
varen nacin zagotovi izklop FID stikala oziroma fizi¢no odstranitev varovalk, ki morajo biti nato shranjene

na vidnem mestu v stanovanju.

Primopredajni zapisnik o izselitvi in ostalo dokumentacijo pooblas¢en upravnik stanovanj poslje na e-naslov:

gp.ssrs@ssrs.si, najkasneje v roku 15 dni od izvedene izselitve najemnika.

2.2 Fotografiranje stanovanjskega fonda

Fotografiranje celotnega stanovanja, pripadajocih delov in zunanjosti objekta se izvede ob vsakokratni
menjavi najemnika — ob izpraznitvi stanovanja. Fotografiranje se izvede tudi na predhodnem ogledu

stanovanja, katerega potek je podrobneje opisan v poglavju 2.4.2. Izvedba predhodnega ogleda stanovanja.

Predvsem je pomembno, da se pri pregledu stanovanja in pripadajoCih delov fotografira ugotovljene
poskodbe na opremi/elementih Stanovanjskega sklada RS, pri ¢emer mora biti iz slikovnega gradiva jasno

razvidna lokacija napake in prostor v katerem se nahaja ter datum fotografiranja, Ce je to mogoce.

Fotografiranje z datumskim prikazom je Se posebej pomembno v kolikor ob pregledu upravnik stanovanj
ugotovi malomarno uporabo stanovanja in pripadajocih delov o ¢emer mora takoj obvestiti Stanovanjski
sklad RS.
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Fotografije praznih stanovanj, ki so namenjena trznemu najemu, morajo biti Stanovanjskemu skladu RS
oddane skladno z Navodili za opis slik za spletno objavo [10], saj se s tem zagotavlja primernost za objavo
na spletni strani Stanovanjskega sklada RS. Poleg fotografij je potrebno podati Se kratek opis stanovanjske
enote po prostorih in slikah, saj bo na spletni strani Stanovanjskega sklada RS ob posameznih fotografijah

po potrebi objavljen Se opis fotografije (prilagojeno za slepe in slabovidne).

Fotografijam praznih stanovanj, ki so namenjene javnemu najemu, opisov ni potrebno prilagati, saj razpisi
glede javnih najemnih stanovanj (zaenkrat) niso objavljeni na spletni strani Stanovanjskega sklada RS, saj

jih vodijo obcine.
Slikovno gradivo pooblaséen upravnik stanovanj poSilja na e-naslov: gp.ssrs@ssrs.si.
2.3 Vselitev najemnika

2.3.1 Aktivnosti pred primopredajo stanovanja

Pred primopredajo stanovanja morajo najemniki in poroki podpisati najemno pogodbo in placati morebitno
lastno udelezbo ali varscino. Kopijo potrdila o placilu morebitne lastne udelezbe ali vars¢ine najemnik
posreduje Stanovanjskemu skladu RS. Na podlagi prejetega potrdila o placilu morebitne lastne udelezbe ali
varsCine ter podpisane najemne pogodbe, Stanovanjski sklad RS o izpolnjenih pogojih za predajo

stanovanja, obvesti pooblas¢enega upravnika in najemnika.

2.3.2 Primopredaja stanovanja - vselitev

Ob primopredaji stanovanja se s primopredajnim zapisnikom (Priloga 1) ugotovi stanje stanovanja in
pripadajocih delov, ki jih novi najemnik prevzema. To stanje se uposteva kot stanje stanovanja ob prevzemu,
kakrSnega bo moral najemnik ob izselitvi tudi ponovno vzpostaviti (upostevajo¢ normalno obrabo elementov
stanovanja v doloéenem c¢asovnem obdobju). Izpolnjen primopredajni zapisnik lastnorocno podpiSeta
najemnik in pooblas¢eni upravnik stanovanj takoj ob pregledu. Stanovanje s pripadajoCimi deli se pred
zakljuckom primopredaje v celoti fotografira z namenom zabeleZenja dejanskega stanja ob

predaji/prevzemu stanovanja.

Pooblasceni upravnik stanovanja ob primopredaji stanovanja najemniku preda Navodila najemnikom [7] in

Splosna navodila glede vlage in zidne plesni [8]. Najemnik s podpisom na zapisniku potrdi prejem.

Vsakega novega najemnika (in poroke/polnoletne uporabnike) stanovanja je potrebno dodatno opozoriti,
da je v izogib odpovedi najemne pogodbe dolzan dosledno spostovati dolocila najemne pogodbe, ki temeljijo
na dolodilih Stanovanjskega zakona [1], Pravilnika o oddaji javnih najemnih stanovanj v najem [2], Pravilnika
o upravljanju velstanovanjskih stavb [3], Pravilnika o standardih vzdrzevanja stanovanj in stanovanjskih
stavb [4] in Splosnih pogojev za oddajo stanovanj v najem (trzni najem) [5]. S podpisom na primopredajnem
zapisniku (Priloga 1) najemnik izjavlja, da je z navedenimi dokumenti seznanjen. Pravilnik o standardih

vzdrzevanja stanovanj in stanovanjskih stavb [4] se smiselno uporablja tudi za stanovanja v trznem najemu.
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Zapisnik in slikovno gradivo pooblascen upravnik stanovanj poSilja na e-naslov: gp.ssrs@ssrs.si.
2.3.3 Posebna opozorila novemu najemniku

Najemniku se izro¢i Navodila najemnikom [7] in SploSna navodila glede vlage in zidne plesni v najemnih

stanovanijih [8], kar najemnik na zapisniku s podpisom potrdi prevzem.
Dodatno se najemnika in poroke/polnoletne uporabnike opozori na sledece:

— POJAV ZIDNE PLESNI V STANOVANJU: uporabniki stanovanja morajo zagotoviti pravilno zracenje
in uporabo stanovanja (ob vselitvi in po potrebi ponovno ob rednih letnih pregledih prejmejo Splosna
navodila glede vlage in zidne plesni v najemnih stanovanjih [8]);

— OMOGOCANJE NEOVIRANEGA DOSTOPA V STANOVANIE: najemniki morajo ob predhodnem
dogovoru Stanovanjskemu skladu RS in njegovim pooblas¢encem (npr. izvajalcem del, upravniku
stanovanj, serviserjem,...) vse obdobje uporabe stanovanja v primeru odprave napak oziroma
tekocih, intervencijskih, investicijskih vzdrzevalnih del omogociti nemoten dostop do vseh vitalnih
delov stanovanja (kot npr. stene, stropi, podi, stavbno pohistvo, instalacije, ipd.) tudi v primeru
vgradnega pohistva v lasti najemnika;

— POSEGI V STANOVANJE BREZ PISNEGA SOGLASJA STANOVANJSKEGA SKLADA RS: strogo
prepovedani;

—  VRTANJE KERAMICNIH PLOSCIC: ni dovoljeno, uporabi se obstojece luknje ali nosilce opreme;

— JAVUIALNIK ZA OGLJIKOV MONOKSID (CO): javljalnik je namescen v primeru, da je v stanovanju
plinsko ogrevanje (starejSe peci) ali peC na trda goriva, pri katerih lahko pride do nastajanja
ogljikovega monoksida (CO). Javljalnika se ne sme odstraniti oz. deaktivirati (odstraniti baterije),
saj opozarja na morebitno nevarnost uhajanja toksi¢nega plina. V primeru ugotovitve okvare ali
napake javljalnika, mora najemnik o tem nemudoma obvestiti upravnika stanovanja;

— OPRAVLIANJE REDNIH LETNIH PREGLEDQOV PLINSKIH PEéI, TOPLOTNIH éRPALK, VHODNIH
VRAT, DIMOVODNIH TULJAV, MERITEV EMISIJ DIMNIH PLINOV S STRANI DIMNIKARSKE SLUZBE:
stroSek najemnika, potrdilo o izvedeni storitvi mora najemnik predloZi upravniku stanovanja ob
rednem letnem pregledu;

— VGRADNJA KURILNIH NAPRAV S STRANI NAJEMNIKA: strogo prepovedana;

~  PLACILO NADOMESTILA ZA UPORABO STAVBNEGA ZEMLIISCA: strodek najemnika;

— REDNI LETNI PREGLEDI: nosilca najemnega razmerja je potrebno pisno obvestiti, da je enkrat letnho

potrebno upravniku stanovanja omogociti vstop v stanovanje za namen rednega letnega ogleda.
2.4 Izselitev najemnika

2.4.1 Odpovedni rok ali smrt najemnika

Najemniki so dolZni Stanovanjski sklad RS, skladno z doloCili najemne pogodbe in dolocili Stanovanjskega

zakona [1] pred nameravano izselitvijo iz stanovanja pisno obvestiti o0 nameri, in sicer najmanj 60 dni pred
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nameravano izselitvijo. V primeru, da najemnik obvesti samo pooblasenega upravnika stanovanija, je le-ta

dolzan nemudoma obvestiti Stanovanjski sklad RS.

V primeru smrti najemnika, ki je stanovanje uporabljal sam, poslie pooblasceni upravnik stanovanja
Stanovanjskemu skladu RS mrliski list. V primeru, da ima pokojni najemnik neporavnane obveznosti,
pooblasceni upravnik stanovanja o tem obvesti sorodnike in hkrati preveri ali obstaja moznost, da izpraznijo
stanovanje in morebitne pripadajoce dela stanovanja. Ce najemnik sorodnikov nima oz. le -ti morebitnih
zapadlih obveznosti ne bodo poravnali, pooblaséen upravnik stanovanj dolg in morebitne nastale stroske ob
izpraznitvi in ureditvi stanovanja (podatke o nastalih stroskih bo sporoCil Stanovanjski sklad RS) priglasi v

dedovanije.
Postopki v primeru izselitev so opisani pod poglaviem 2.4.3 Primeri primopredaj stanovanja - izselitev.

Enostransko izpolnjen primopredajni zapisnik (le s strani pooblas¢enega upravnika stanovanja) se dovoljuje

le v izrednih primerih in ob predhodno pridobljenem soglasju Stanovanjskega sklada RS.

Zapisnik in slikovno gradivo pooblascen upravnik stanovanj posilja na e-naslov: gp.ssrs@ssrs.si, najkasneje
v roku 15 dni.

2.4.2 Izvedba predhodnega ogleda stanovanja

Pred konc¢no primopredajo stanovanja najemnika oz. izpolnitvijo enotnega primopredajnega zapisnika mora
pooblasceni upravnik stanovanja zapisnisko opraviti predhodni ogled stanovanja (Priloga 3). Za termin
ogleda se dogovori z najemnikom. Praviloma se ogled izvrSi en mesec oz. najmanj Stirinajst dni pred
predvideno izselitvijo, saj je namen predhodnega ogleda pregled in ugotovitev stanja stanovanja in
pripadajoCih delov ter dolocitev del, ki jih je najemnik dolzan izvesti pred primopredajo in tistih, ki jih izvede

Stanovanjski sklad RS, da bo stanovanje primerno za nadaljnjo oddajo.

Predhodni ogled stanovanja je osnova za pripravo ocene potrebnih vlaganj v stanovanje, ki bi jih moral
Stanovanjski sklad RS izvesti pred dodelitvijo stanovanja novemu najemniku in podlaga za ugotovitev
dodatnih del, ki bi jih moral zaradi morebitne malomarne uporabe izvesti najemnik pred kon¢no predajo
stanovanja. Najemnika se zapisnisko opozori, da bo v primeru neprimernosti stanovanja za primopredajo,
ta kljub temu izvedena, vendar bo dodatna dela za ureditev stanovanja na njegove stroske uredil
Stanovanjski sklad RS.

Obvezno je fotografiranje celotnega stanovanja, iz katerega bo razvidno dejansko stanje stanovanja in
pripadajoCih delov (shramba, parkirno mesto...). NatancnejSe usmeritve glede fotografiranja stanovanja so

navedene pod poglaviem 2.2 Fotografiranje stanovanjskega fonda.

Zapisnik in slikovno gradivo pooblascen upravnik stanovanj poSilja na e-naslov: gp.ssrs@ssrs.si, najkasneje
v roku 15 dni.

2.4.3 Primeri primopredaj stanovanja - izselitev
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Na dan primopredaje stanovanja, doloCenega v pisni odpovedi, je potrebno stanovanje in pripadajoce dele

prevzeti ter dosledno izpolniti primopredajni zapisnik (Priloga 2).

Pooblasceni upravnik stanovanja preveri vse morebitne odklope energentov, ki jih je v stanovanju izvedel
najemnik zaradi Zelje po drugem energentu (npr. odklop plina v kuhinji) in na stroske najemnika poskrbi za
vzpostavitev prvotnega stanja. Stanje priklopov se zabelezi v primopredajnem zapisniku (Priloga 2). Vsi

odklopi se lahko izvedejo le ob predhodno pridobljenem pisnem soglasju Stanovanjskega sklada RS.

V primeru, da zaradi neplacila stroSkov s strani najemnika pride do odklopa energentov (elektricne energije,
vode, ogrevanja) s strani dobaviteljev, pooblasceni upravnik pri teh pridobi izpis odprtih obveznosti ter

stroske ponovnega priklopa energentov, poskrbi za njihovo poravnavo in za ponovni priklop.

O odprtih obveznostih in vseh stroskih, nastalih s ponovnim priklopom, upravnik obvesti Stanovanijski sklad
RS in mu jih prefakturira v mesecnem obraCunu. Stanovanjski sklad RS navedene stroske poravna iz

najemnikove varscine oziroma, Ce ta ne zadosc¢a za poplacilo, od najemnika zahteva povracilo razlike.

a) Stanovanje primerno za nadaljnji najem
Stanovanje je primerno za nadaljnji najem, ko je najemnik uredil stanovanje skladno z
usmeritvami pooblas¢enega upravnika stanovanj. Stanovanje in njegovi pripadajoci deli so
prosti stvari in oseb. Pooblas¢en upravnik stanovanj na podlagi ogleda stanja oceni, ali je
potrebno v stanovanju in na pripadajo¢ih delih pred nadalinjo oddajo izvesti

tekoca/investicijska dela.

NALOGE POOBLASCENEGA UPRAVNIKA STANOVANJ:

— Obvezno fotografira stanovanje in pripadajoce dele na nacin iz katerega bo razvidno dejansko

stanje stanovanja (usmeritve v poglavju 2.2 Fotografiranje stanovanjskega fonda).

— Na primopredajnem zapisniku (Priloga 2) oznadi, ali je 'Stanovanje primerno za nadaljnji
najem'. V tem primeru upravnik jamdi, da je stanovanje s pripadajocimi deli primerno za vselitev
novega najemnika.

— Skladno z usmeritvami poglavja 3.6 Menjava kljucavnic in hramba kljuev stanovanj in
pripadajoCih delov uredi morebitno zamenjavo klju€avnice.

— Skladno z usmeritvami poglavja 2.1.2 Sprememba placnika stroSkov - izselitev, uredi

spremembo placnika, obvesti pristojni obcinski organ, ipd.

b) Stanovanje ni primerno za nadaljnji najem: Stanovanjski sklad RS mora izvesti
vzdrZevalna dela (tekoce oz. investicijsko vzdrZevanje)
Ob primopredaji stanovanja je ugotovljeno, da je potrebno pred ponovno oddajo stanovanja v
nadaljnji najem izvesti vzdrzevalna dela, ki jih je dolzan urediti Stanovanjski sklad RS in so se
pojavila ob normalni uporabi stanovanja zadnjega najemnika ali v primeru tekoCih/investicijskih

del, ki preprecujejo zastaranje fonda.
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NALOGE POOBLASCENEGA UPRAVNIKA STANOVANJ:

Obvezno fotografira stanovanje in pripadajoce dele tako, da bo razvidno dejansko stanje

stanovanja (usmeritve v poglavju 2.2 Fotografiranje stanovanjskega fonda).

Stanovanjskemu skladu RS posreduje podpisani primopredajni zapisnik (Priloga 2) in fotografije
stanja stanovanja v roku 3 dni po primopredaji stanovanja.

Skladno z usmeritvami poglavia 3.6 Menjava kljucavnic in hramba kljuev stanovanj in
pripadajoCih delov, uredi morebitno zamenjavo kljucavnice.

Skladno z usmeritvami 2.1.2 Sprememba placnika stroskov - izselitev, uredi spremembo
placnika, obvestiti pristojni obcinski organ, ipd.

Ce oceni, da je potrebna prenova stanovanja v vrednosti nad 9.000,00 EUR brez DDV, ki je
povezana z vecjimi vlaganji, upravnik stanovanja zapisniku prilozi Se v celoti izpolnjen obrazec
grobe ocene vlaganj (Priloga 5). TaksSna dela bo Stanovanjski sklad RS vkljucil v postopek
Javnega narocanja (natancnejsi opis izvajanja del v poglavju 4.2) ali upravniku narodil izredno
odobreno ureditev praznega stanovanja v stanje primerno za nadaljnji najem, ¢e vrednost
ureditve ne bo presegla 9.000 EUR brez DDV (natancnejsi opis izvajanja del v poglavju 0).

Ce so za zagotovitev primernosti stanovanja za nadaljnji najem potrebna vlaganja, katerih
ocena ne presega 1.900,00 EUR brez DDV, lahko tak$na dela izpelje upravnik skladno z navodili

poglavija 4.4.

Stanovanje s strani najemnika na dan primopredaje ni primerno urejeno

V primeru, da stanovanje ob napovedani primopredaji ni urejeno v prevzemno stanje (ob
upostevanju normalne obrabe), ali niso bile upostevane usmeritve s predhodnega ogleda, se
lahko najemniku doloCi nov rok, v katerem mora dela opraviti - do tedaj bo se vedno trajalo
najemno razmerje, ki vkljucno z vsemi pripadajocimi stroski, traja do uspesnega zakljucka

primopredaje. Dogovori se za nov datum primopredaje stanovanja.

V kolikor nosilec najemnega razmerja izrecno zahteva, da stanovanje preda v obstojecem
stanju z neizvedenimi deli, ki bi jih moral izvesti nosilec najemnega razmerja pri koncni
primopredaji, pooblasceni upravnik stanovanj v primopredajnem zapisniku (Priloga 2) obvezno
navede ugotovitve; da stanovanje s strani najemnika ni urejeno; katera dela je dolzan izvesti
in da bo stanovanje uredil Stanovanjski sklad RS na njegove stroske (Ce obstaja varscina, bo
le-ta zadrZana). Pooblasceni upravnik stanovanj fotografira celotno stanovanije in stanje napak.
Nastale stroske ureditve stanovanja bo pooblas¢eni upravnik, na podlagi navodil
Stanovanjskega sklada RS, ali pa Stanovanjski sklad RS sam, terjal od bivSega najemnika ter
nadalje pravno postopal. Za potrebe poracuna stroskov iz varscine in ¢imprejSnjega vracila
preostanka varscine najemniku se pricakuje, da pooblasceni upravnik pridobi ponudbe za
ureditev stanovanja v najkrajSem moznem casu, najpozneje pa v 30 dneh od prevzema

stanovanja.

18



Zapisnik z vsemi opombami mora obvezno podpisati bivsi najemnik (pooblas¢enec, sorodnik po
izrecnem pooblastilu, ipd). Podpisnik jamci, da je prebral primopredajni zapisnik ter se z
njegovo vsebino in posledicami strinja. V kolikor bivsi najemnik podpis zapisnika odkloni, se to

in razlog v zapisniku izrecno navede.

V primeru smrti najemnika so stanovanje do datuma primopredaje stanovanja dolzni urediti
svojci (izprazniti stvari in oseb, opraviti oplesk, odpraviti poskodbe, nastale zaradi nepravilne

uporabe stanovanja).

Enostransko izpolnjen primopredajni zapisnik (le s strani pooblas¢enega upravnika) se dovoljuje

le v izrednih primerih in s predhodnim soglasjem Stanovanjskega sklada RS.

V primeru, da pokojni najemnik ni imel svojcev, se po predhodnem navodilu naro¢nika uredi
izpraznitev stanovanja in odvoz pokojnikovih stvari; v roku 30 dni pridobi 3 ponudbe za

izpraznitev in poslje lastniku v pregled in potrditev.

NALOGE POOBLASCENEGA UPRAVNIKA STANOVANJ:

Stanovanjskemu skladu RS posredovati na elektronski naslov gp.ssrs@ssrs.si primopredajni

zapisnik (Priloga 2) v roku 3 dni po primopredaji stanovanja, iz katerega mora biti razvidno,
katera dela bi moral izvesti bivsi najemnik ob izselitvi skladno z veljavno zakonodajo in najemno
pogodbo in katera dela je dolzan izvesti lastnik stanovanja v sklopu rednega vzdrZevanja.

Ob ugotovitvi, da je potrebna prenova stanovanja v ocenjeni vrednosti nad 1.900,00 EUR brez
DDV, ki je povezana z vecjimi vlaganji, upravnik stanovanja zapisniku prilozZi v celoti izpolnjen
obrazec ocene vlaganj (Priloga 5). Taksna dela bo Stanovanijski sklad RS vkljucil v postopek
javnega naroCanja (natanc¢nejsi opis izvajanja del v poglavju 4.2) ali upravniku narocil odobreno
ureditev praznega stanovanja v stanje primerno za nadaljnji najem v kolikor vrednost ureditve
ne bo presegla 9.000 EUR brez DDV (natanc¢nejsi opis izvajanja del v poglavju 0).

Ce so za zagotovitev primernosti stanovanja za nadaljnji najem potrebna vlaganja, katerih
ocenjena visina ne presega 1.900,00 EUR brez DDV, lahko takSna dela izpelje upravnik skladno
z navodili poglavja 4.4.

Ob ugotovitvi, da je potrebna energetska izkaznica preveri lastniStvo oz. delez lastnistva stavbe
in koliko stanovanj ima Stanovanjski sklad RS v lasti v stavbi; v kolikor Stanovanjski sklad RS
ni 100 % lastnik stavbe in ima v stavbi v lasti manj kot 5 stanovanj, uredi izdelavo energetske
izkaznice za stanovanje po fiksnem ceniku. V kolikor je Stanovanijski sklad RS 100% lastnik
stavbe pridobi 3 ponudbe za izdelavo energetske izkaznice stavbe.

Skladno z usmeritvami poglavia 3.6 Menjava klju¢avnic in hramba klju¢ev stanovanj in
pripadajoCih delov uredi morebitno zamenjavo kljucavnice.

V primeru smrti najemnika je upravnik dolZzan s strani svojcev v najkrajSem moznem casu
pridobiti mrliski list in ga posredovati Stanovanjskemu skladu RS.

V primeru deloZacije je upravnik dolzan Stanovanjskemu skladu RS posredovati zapisnik o
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ugotovitvi stanja ob prevzemu stanovanija in priloZiti Zapisnik izvrSitelja o opravljeni deloZaciji.
Obvezno fotografira stanovanje in pripadajoc¢e dele tako, da bo razvidno dejansko stanje
stanovanja (poglavje 2.2 Fotografiranje stanovanjskega fonda).

Skladno z usmeritvami pod tocko 2.1.2 Sprememba placnika stroskov - izselitev, uredi
spremembo placnika, obvestiti pristojni obcinski organ, ipd.

Podatke o nastalih stroskih, ki bi jih bil dolzan poravnati bivsi najemnik iz naslova ureditve
stanovanja, bo pooblasceni upravnik stanovanj prejel od Stanovanjskega sklada RS za nadaljnje

pravne postopke.

20



3

TEHNICNO STROKOVNA OPRAVILA ZA VSA STANOVANJA V NAJEMU

3.1 Splosne evidence

— Pridobitev, nastavitev in azuriranje evidenc o stanovanjih s pripadajoc¢imi deli, shrambah, poslovnih
prostorih, skupnih prostorih, delih objektov in napravah objektov, stanovanjskih hisah, pripadajocih
stanovanja in vseh pripadajocih delov;

— vodenje evidenc o upravnikih stavb v objektih, kjer upravljajo stanovanja, pridobitev, nastavitev in
azuriranje evidenc ter sporocanje sprememb Stanovanjskemu skladu RS;

— vodenje evidenc posameznih odjemnih mest (merilna mesta, Stevilka Stevceyv,...) za vsa stanovanja;

— posredovanje informacij upravnim organom, pristojnim za vodenje registra stanovanj za nastavitev
evidence in o spremembah glede gradnje, prenove, vrednosti, povrsine, Stevila prostorov ter vrsti
stanovanj in visini najemnine;

— vodenje evidence o stanju uspesnih/neuspesnih izterjav in tozbah, vezanih na vzdrZzevalna dela
izvedena zaradi nedovoljenih posegov najemnikov, neustrezne uporabe stanovanja, ne ureditve
stanovanja pred izselitvijo...;

— arhiviranje vse dokumentacije.

Pooblasceni upravnik stanovanj je dolZzan splosne evidence sprotno preverjati, dopolnjevati oziroma
spreminjati skladno z dejanskim stanjem.

3.2 Nov nepremicninski fond

Sodeluje pri prevzemu in pregledu stanovanj in pripadajoCih skupnih delov in naprav. Spremljanje in
podpisovanje izjav o odpravi napak ter popisovanje Stevcev, ki jih na novo pridobi naro¢nik in so mu

pogodbeno dodeljena v upravljanje, kar se dogovori z dodatkom k pogodbi o upravljanju.

Sodeluje pri morebitnem izobrazevanju o opremi in instalacijah v stanovanju ali skupnih delih stavbe na

zahtevo narocnika. Ob vselitvah predajanje informacij o opremi stanovanjske enote najemnikom.

V primeru, da je potrebna izdelava tockovalnih zapisnikov (za potrebe izraCuna najemnine) upravnik poleg
tockovalnih zapisnikov pripravi tudi tabelo s podatki o stanovanjih po navodilih narocnika, ki bo primerna za

izracun najemnine in vnos podatkov v program narocnika.

3.3 Prazna stanovanja

Pooblasceni upravnik stanovanj je dolzan vsakih 14 dni izvesti kontrolo praznih stanovanj in pripadajocih
delov s popisom morebitnih napak v stanovanju z vodenjem evidence razdeljene po lokacijah za posamezna
stanovanja v obliki Excelove tabele z zbirnim poroCilom o pregledih, opravljenih delih in vzdrzevanju

stanovanj, shramb in parkirnih mest s predlogom morebitnih ukrepov vezanih na ugotovljeno stanje ter
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mesecno porocanje narocCniku.

Kontrola praznih stanovanj vkljuuje: zracenje vsakega prostora v stanovanju z odpiranjem oken ter
reguliranje sencil glede na podnebne razmere; kontrolo in nastavitev radiatorskih ventilov oz. termostatskih
glav glede na letni Cas z namenom, da se zagotovi sprejemljiva minimalna temperatura; kontrolo vodovodnih
ventilov in vseh drugih morebitnih napeljav v stanovanju; pregled postnih nabiralnikov in njihova izpraznitev,
pri Cemer se obvestila posreduje narocniku, reklamni material se odvrze v smeti, nabiralnike se opremi Se z
znakom stop za reklamni material; izdelavo in izpolnitev kontrolnih obrazcev ob vsakem vstopu v stanovanije,
iz katerih mora biti razvidna ustreznost temperature in vlage v stanovanju, splosno stanje, ugotovitev
morebitne pojave napak oziroma pomanijkljivosti, vlage, kondenzacije, plesni; pregled, kontrola in nastavitev
temperature ter preverjanje zracne vlage v stanovanju, pri cemer ustrezne in umerjene merilne instrumente
zagotovi upravnik stanovanj. Vsa odstopanja ob izvedbi kontrolnih ogledov je potrebno mese¢no sporociti
naro¢niku na dolo¢en e-naslov. Prav tako je v sklopu kontrolnih pregledov zadolzen za ugotavljanje
morebitnih nezakonitih vselitev/uzurpacij ter zbiranje podatkov o potrebnih vzdrzevalnih delih, prenovi,

potrebni zasciti, ¢is¢enju ipd.

Pooblasceni upravnik stanovanj je zadolZen tudi za izvedbo ogledov praznih stanovanj z zainteresiranimi
najemniki/potencialnimi kupci/lastnikom v c¢asu prisotnosti na posamezni lokaciji — po uskladitvi z
najemnikom/potencialnim kupcem/lastnikom, termin ogleda se dolo¢i v najkrajS$em moznem roku,

najkasneje v roku 7 delovnih dni.

Ce je prazno stanovanje potrebno prenove/obnove je potrebna prisotnost upravnika stanovanj ob ogledu s
strani nadzora ali izvajalca prenove/obnove, kjer upravnik stanovanja seznani izvajalca oziroma nadzornika
z zapisnikom ob izselitvi in ob predhodnih ogledih z namenom delitve stroskov prenove med bivsim
najemnikom in Stanovanjskim skladom RS (normalna raba elementov, ki jo krije Stanovanjski sklad RS ali
malomarna raba, katere stroski sanacije bremenijo bivsega najemnika). Delitev stroskov mora biti razvidna

iz zapisnika o vselitvi, predhodnega ogleda, izselitvi ter slikovnega gradiva, itd.
3.4 Redni letni pregled stanovanja (RLP)

Namen rednih letnih pregledov je pregled stanja stanovanja in pripadajoCih delov, ugotovitev morebitne
malomarne rabe in ocena dotrajanosti elementov, ki bi jo bilo potrebno odpraviti skladno s Pravilnikom o
standardih vzdrZevanja stanovanjskih stavb in stanovanj [4]. Redni letni pregledi so tudi podlaga za pripravo

predloga Plana vzdrzevalnih del.

Redne letne preglede stanovanj izvaja pooblasc¢en upravnik stanovanj tekom leta, uposStevajo obseg
stanovanj, ki jih ima v upravljanju. Vso dokumentacijo (scan zapisnika s fotografijami) odda v elektronski
obliki na streznik, t.i. oblak, do katerega lahko dostopa po prejetju elektronske povezave, ki jo vsako leto
posreduje Stanovanijski sklad RS na elektronski naslov pooblascenega upravnika stanovanj (trenutno ima
naro¢nik shrambo v oblaku za fotografije in datoteke rednih letnih pregledov poimenovano po Sifrantih

stanovanj). Oddaja dokumentacije je moZzna do 1. septembra tekoCega leta. Originalne izvode v Casu
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trajanja pogodbe hrani upravnik stanovanja, v primeru prenehanja pogodbe jih preda novemu upravniku
stanovanja. Pooblasceni upravnik je dolzan na zbirnem seznamu ob oddaji vse zahtevane dokumentacije Se
v dodatni Excel tabeli, ki jo bo narocnik shranil na streznik, t.i. oblak, posredovati ugotovitve rednih letnih
pregledov in posamezno stanovanje razvrstiti v eno izmed treh kategorij (ustrezno, neustrezno — z vidika
vgrajenih gradbenih elementov ali neustrezno — neprimerna raba). Razvrstitev se izvede na podlagi
ugotovitev iz Zapisnika o rednem letnem pregledu za posamezno stanovanje. V primeru kategorije
neustrezno in/ali manjkajocih potrdil je potrebno pripisati vse ugotovitve iz Zapisnika o rednem letnem

pregledu (navesti elemente, ki so neustrezni in obseg sanacije in/ali manjkajoca potrdila).

Najemnike je treba predhodno pisno obvestiti o izvajanju Rednega letnega pregleda in z njimi pravocasno
uskladiti termin ogleda. Ce ogleda ni mogoce izvesti zaradi odsotnosti najemnika, se najemniku pisno dolo¢i
nov termin izvedbe ogleda stanovanja v roku 15 dni. Cetudi v novo dolo&enem roku iz razlogov s strani
najemnika ogled ni opravljen, upravnik o tem pisno nemudoma obvesti Stanovanjski sklad RS na e-naslov:

informacije@ssrs.si (javna najemna stanovanja) ali ssrsinfo@ssrs.si (trzna najemna stanovanja).

V primeru, da ogledov stanovanja ni mogoce izvajati zaradi drugih razlogov (na strani upravnika, visje sile,...)
je pooblasceni upravnik stanovanja dolzan pisno obvestiti Stanovanjski sklad RS na e-naslov: gp.ssrs@ssrs.si

o razlogih za neizvedene oglede in sporociti nove predvidene roke ogledov.

Ob rednem letnem pregledu pooblasceni upravnik stanovanj izpolni Zapisnik o rednem letnem pregledu

(Priloga 4) v katerega obvezno navede tudi ID SSRS (NajS) in najemnika seznani:

— z dolznostmi vzdrZzevanja najemnega stanovanja v smislu zagotovitve predvidene Zivljenjske dobe
posameznih elementov stanovanja po Pravilniku [4];

— s servisiranjem naprav tj. da je dolzan skladno s Pravilnikom [4], preko pooblascenih servisnih podijetij
izvesti predpisano vzdrzevanije;

— z dolznostmi, ki izhajajo iz Uredbe o pregledih, ciSCenju in meritvah na malih kurilnih napravah (Uradni
list RS, st. 77/17 in 98/24), kjer so opredeljene zakonske zahteve za meritve emisij dimnih plinov in
¢is¢enje malih kurilnih naprav vklju¢no z dimovodnimi tuljavami;

-z delitvijo obratovalnih stroskov in

— s pravilnim zraCenjem stanovanja ter mu preda Splosna navodila za vlago in zidno plesen [8], kar je

sploh nujno ob ugotovljenem pojavu plesni in zidne vlage.

Vse s strani najemnika sporoCene teZzave/napake v stanovanju pooblas¢en upravnik stanovanja preveri,
oceni vzrok njihovega nastanka ter doloci, kdo je dolzan kriti stroske popravila izpostavljene napake. Ce je
napako dolzan sanirati Stanovanjski sklad RS, mora pooblasceni upravnik stanovanj predlagati sanacijske
reSitve z grobo oceno vrednosti (Priloga 5) in izpostaviti potrebo po izvedbi, ali, investicijskih (vkljucitev v
pripravo predloga Plana, po postopku poglavja 3.4.2) ali takojsnih, interventnih del (ki se izvedejo po

postopku poglavija 4.3).

Pooblasceni upravnik stanovanj preveri tudi, ali so bili izvedeni redni letni pregledi plinskih peci, toplotnih

¢rpalk, vhodnih vrat, dimovodnih tuljav in meritve emisij dimnih plinov s strani dimnikarske sluzbe, ki so
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stroSek najemnika. V primeru, da se v stanovanju nahaja mala kurilna naprava na trdno ali tekoCe gorivo,
pooblasceni upravnik stanovanja preveri tudi potrdila o ¢iS¢enju male kurilne naprave, vkljucno s ciséenjem
dimovodne tuljave. Pooblas¢eni upravnik stanovanja zahteva predloZitev potrdila o izvedenih storitvah. Ce
le-ti niso izvedeni, najemniku naroci ¢im hitrejSo izvedbo storitev in posredovanje potrdila o pregledu za
tekoCe leto. Pooblad¢eni upravnik stanovanja spremlja morebitna manjkajo¢a in prejeta potrdila. Ce
najemnik ne predloZi potrdila v danem roku, pooblasceni upravnik stanovanj na stroske najemnika naroCi

storitev pregleda.

3.4.1 Fotografiranje stanovanjskega fonda ob rednih letnih pregledih

Fotografiranje celotnega stanovanja in pripadajocih delov se izvede v celoti najkasneje do 1. septembra
prihodnjega leta po podpisu pogodbe o upravljanju stanovanj, sicer pa ob vsakokratni menjavi najemnika

0z. ob izpraznitvi stanovanja.

Pri nadaljnjih in rednih letnih pregledih se fotografira le sporoene, oziroma pri pregledu ugotovljene,
reklamacije/poskodbe na opremi/elementih Stanovanjskega sklada RS, pri Cemer mora biti iz fotografskega

gradiva in dopisa jasno razvidna to¢na lokacija napake.
V primeru ugotovljene malomarne rabe je fotografiranje obvezno.

3.4.2 Priprava predloga Plana vzdrzevalnih del

Pooblasceni upravnik stanovanj pripravi plan vzdrZevalnih del (v nadaljnjem besedilu Plan) v obliki Excel
tabele, ki jo izpolnjeno poslje Stanovanjskemu skladu RS najkasneje do 1. 9. 2027 (1. Plan vzdrzevalnih del)
ter Se do 1. 9. 2029 (2. Plan vzdrzevalnih del), osnutek Excel tabele bo upravniku predhodno posredovan s
strani Stanovanjskega sklad RS. Pooblasceni upravnik stanovanja imenuje koordinatorja gradbene smeri, ki
predhodno opravi celovit strokovni pregled in ustreznost predlaganih Planov ter nato posreduje koncni,

potrjen in podpisan Plan, v opredeljenih rokih, Stanovanjskemu skladu RS na e-naslov: vzdrzevanje@ssrs.si.

Podatke o nujnih potrebnih vzdrzevalnih delih je potrebno pripraviti za stanovanja in skupne dele objektov.

Po pozivu Stanovanjskega sklada RS pooblasceni upravnik stanovanj v tabelo in Zapisnik o rednem letnem
pregledu natancno v predhodno dolocena polja vpiSe nabor vzdrzevalnih del, ki ga je pripravil ob izvajanju

rednih letnih pregledov (poglavje 3.4 Redni letni pregled stanovanja).

Od upravnika objekta mora pooblas¢eni upravnik stanovanja pridobiti informacijo o izvajanju vecjih
investicijskih del na skupnih delih in napravah objekta in jih prav tako zajeti v predlog Plana, ¢e so planirana
dela na skupnih delih take narave, da pomenijo dolocena vzdrzevalna dela tudi v stanovanju (npr. dimniske
tuljave, zamenjava peci). V Plan se ne vkljuCuje manjsSih rednih vzdrzevalnih del, ki se bodo izvajala na

skupnih delih objekta (npr. ureditev kolesarnice, vetrolova, smetarnice,...).

V Plan je potrebno navesti tista dela v stanovanjski enoti, katerih izvedba je nujno potrebna in jih je skladno

s Pravilnikom [4] dolZan izvesti Stanovanjski sklad RS. Ce je delo po Pravilniku [4] dolzan opraviti najemnik,
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ga mora na to opozoriti pooblasceni upravnik stanovanj ob Rednem letnem pregledu, ali ob pojavu napake
v stanovanju, ki jo je povzrocil najemnik sam s svojim nepravilnim ravnanjem ali neustreznim vzdrzevanjem

stanovanija.

Prednostno se v predlog Plana vkljucijo sledeca vzdrzevalna dela:

— vzdrzevalna dela, ki so vezana na male kurilne naprave in instalacije, pri katerih je prisoten plin,
elektrika, trda goriva ali kurilno olje. Sem sodijo ogrevalni mediji in razvodni sistemi omenjenih
energentov (prikljucki, dimovodne naprave in dimniki), pod pogojem, da je mozno izvedba del brez
soglasja ostalih etaznih lastnikov (ustreznost vertikal, predhodno pridobljena soglasja ostalih etaznih
lastnikov, itd.). V kolikor ni mozno izvesti prilagoditev, je dolzan predlagati alternativno moznost -
postopek je doloCen v usmeritvah glede obnove najemnih stanovanj (Priloga 3),

— ureditev ali prenova elektro instalacij in

— ureditev ali prenova vodovodnih in odtocnih instalacij.

Zaradi zagotavljanja vsesplosSne varnosti pri izvajanju storitev upravljanja s stanovanii v lasti Stanovanjskega
sklada RS oz. v brezplacni uporabi, je potrebo dosledno upostevati Pravilnik o standardih vzdrZevanja
stanovanjskih stavb in stanovanj [4] in vso ostalo veljavno zakonodajo (zakoni in pravilniki), predvsem s
tistih podrocij, ki obravnavajo in so vezana na elemente, pri katerih je prisoten plin, elektrika, trda goriva in

kurilno olje.

S strani pooblascenega upravnika stanovanj pripravljen predlog Plana bo Stanovanjski sklad RS pregledal in
potrjeno verzijo vkljuéil v plan nabave, na podlagi katerega bo izvajal javna narodila v lastni reZziji, v
sodelovanju s pooblas¢enim upravnikom stanovanja. Podrobnejsi opis izvajanja del, po ali izven Plana, je

opisan v poglavju 4.

Upravniku bo posredovana koncna verzija Plana za potrebe vodenja lastnih evidenc in preprecevanja
ponovnega pojavljanja istih vzdrZevalnih del v tabelah kasnejSih Planov, ki se pripravljajo na poziv
Stanovanjskega sklada RS po postopku, opisanem v tem poglavju. Upravnik je dolzan Stanovanjskemu
skladu RS sprotno sporocati morebitno izvedbo intervencijskih del, da jih lahko Stanovanjski sklad RS brise

iz seznama Planiranih vzdrZevalnih del.

Vsakrsne pripombe, dvome ali pomanjkljivosti, ki jih pooblascen upravnik stanovanja opazi v koncni verziji

Plana, je dolzan sporociti Stanovanjskemu skladu RS.
3.5 Pojav skodnih dogodkov v stanovanjih

Stanovanjski sklad RS ima zavarovanje za stanovanja, skupne dele in naprave sklenjeno pri svoji
zavarovalnici. Najemnika je potrebno seznaniti, da mora sam zavarovati svoje premicnine in morebitno

Skodo, ki bi jo povzrodil s svojim nepravilnim ravnanjem.

Pooblascen upravnik stanovanj mora v primeru pojava vsakokratnih Skodnih dogodkov v stanovanjih s

pripadajocimi deli, shrambah, skupnih prostorih, delih objektov in naprav stanovanjskih stavb, pripadajocih
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zavarovalnico. V kolikor Skodni dogodek vpliva tudi na skupne dele in naprave objekta, morata biti o tem
obvesceni obe zavarovalnici - zavarovalnica izbrana s strani etaznih lastnikov in vsakokratna zavarovalnica,

pri kateri ima Stanovanjski sklad RS zavarovana stanovanja, skupne dele in naprave.

Prijavo Skodnega dogodka pooblaséeni upravnik stanovanj posreduje zavarovalnici nemudoma oziroma
najkasneje v roku 30 dni od ugotovitve Skodnega dogodka, pri ¢emer mora posredovati vso
potrebno/zahtevano dokumentacijo (slikovno gradivo, policijski zapisnik, itd.) in organizirati komisijski ogled
in po potrebi sodelovati z vsakokratnim upravnikom stavbe v primeru, ko gre za Skodo na skupnih delih in

napravah.

Prijava se na zavarovalnico poda tudi v primeru, ko pooblasceni upravnik stanovanja na ogledu stanovanja

opazi poskodbo elementa, katerega zamenjava ali popravilo se lahko uveljavlja pri zavarovalnici.

O izvedenih prijavah pooblaséeni upravnik stanovanj vsakokrat obvesti Stanovanjski sklad RS in mu
posreduje kopijo oddane dokumentacije ter vodi evidenco vseh primerov Skodnih dogodkov, seznam skodnih
primerov, enkrat mesecno, z datumsko evidenco izvedenih aktivnosti posreduje na Stanovanjski sklad RS,
in sicer na elektronski naslov vzdrzevanje@ssrs.si. V primeru poravnave le-to podpise izklju¢no Stanovanjski
sklad RS.

Pooblasceni upravnik stanovanj se lahko v primeru kakrsnihkoli vprasanj vezanih na zavarovanje stanovanj
in uveljavljanja skode Stanovanjskega sklada RS obrne neposredno na pooblas¢enca — zavarovalnega agenta

Priori zavarovanje d.o.o. (e-naslov: natasa@priori-zav.si).

Vsakokratne menjave pooblas¢enca ali zavarovalnice s strani Stanovanjskega sklada RS bodo pisno

sporocene pooblascenim upravnikom stanovanj.

3.6 Menjava kljucavnic in hramba kljucev stanovanj in pripadajocih delov

Pooblasceni upravnik spremlja dodatna narocila kljuev stanovanja in njegovih pripadajocih delov ter sproti
beleZi morebitne spremembe (dodatna narocila kljuev, menjave kljucavnic s strani najemnika, izgube

kljuev ipd.) v zapisnike ali lastne evidence, o ¢emer obvesti tudi Stanovanjski sklad RS stanovanja.

V primeru izgube kljucev ali dodatnih narocil kljucev se priporoca, da upravnik najemniku v podpis posreduje
izjavo, s katero najemnik potrdi, da bo ob izselitvi predal ustrezno Stevilo kljucev oziroma v primeru izgube
zaradi zagotavljanja varnosti stanovanja na lastne stroske poskrbel za zamenjavo kljucavnice in zagotovil

ustrezno Stevilo kljucev.

Upravnik podpisano izjavo posreduje v vednost tudi Stanovanjskemu skladu RS.

V kolikor je pooblasceni upravnik stanovanj hkrati tudi upravnik skupnih delov stavbe, je dolzan voditi

evidenco o vseh dodatno narocenih ali izgubljenih kljucih za dostop na skupne dele (velja tudi za daljince,
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Cipe, itd.). Pomembno je, da pri prevzemih stanovanj (izselitev) ne prihaja do razhajanj in netocnih podatkov
o Stevilu kljucev. S strani najemnika vrnjene/predane kljuce, kartice in/ali daljince mora pooblaséeni upravnik
stanovanj natancno presteti, pri tem mora upostevati tudi morebitne dodatne izvode kljucev (velja tudi za
daljince, Cipe, itd.), naroCene v Casu trajanja najemnega razmerja. V primeru manjkajocih kopij/izvodov
mora na stroske najemnika urediti zamenjavo kljucavnice ter izdelavo novih izvodov/kopij kljucev (velja tudi
za daljince, Cipe, itd.). Preveriti mora tudi ustreznost kljucev skupnih delov objekta in jih po potrebi pridobiti

ali nadomestiti v sodelovanju z upravnikom objekta.

Kljucavnice vhodnih vrat v stanovanje se obvezno menjajo:

— po zakljucku vecjih vzdrzevalnih del, ¢e vrata niso protiviomna in ¢e so imeli dostop v prazno
stanovanje razlicni izvajalci;

— v primeru manjkajocih kopij/izvodov mora upravnik na stroske najemnika urediti zamenjavo
kljuCavnice ter izdelavo novih izvodov/kopij kljuCev (velja tudi za daljince, Cipe, itd.); ko se iz
stanovanija izselijo najemniki, pri katerih je bila ugotovljena malomarna raba stanovanja, ko gre za
najemnike, za katere so bile podane prijave zaradi razli¢nih krsitev miru ali hiSnega reda, uporabe
s strani oseb, ki niso pogodbeni najemniki in uporabniki, v primeru delozacij, v primeru s strani

najemnika izgubljenih klju¢ev vhodnih vrat objekta ali stanovanja ali kleti, ipd.
Ostale menjave se izvajajo po predhodnem dogovoru s Stanovanjskim skladom RS.

Pooblasceni upravnik stanovanj mora ob izselitvah najemnikov preveriti tudi stanje klju¢avnic na
pripadajocih delih stanovanja (shrambe, kleti, kolesarnice, ipd.). Ce ugotovi, da pripadajoci deli niso ustrezno
varovani (s kljuavnicami), je potrebno to zagotoviti v izogib nepooblas¢enega zasedanja (uzurpacije)

prostorov in pripadajocih delov.

Pooblasceni upravnik stanovanj na sedezu druzbe na varnem mestu ustrezno hrani klju¢e praznih stanovanj
in pripadajocCih delov (nabiralnik, garaza, klet, vhodna vrata v objekt, daljinci...) ter dokumentacijo teh
stanovanj za katera upravnik stanovanj opravlja redne preglede do primopredaje najemniku. V primeru, da
Stanovanjski sklad RS pooblas¢enega upravnika stanovanj izrecno pozove k predlozitvi kljucev, jih mora le-
ta zapisniSko predati zaposlenemu na Stanovanjskem skladu RS. Stanovanjski sklad RS nato prejem pisno

potrdi.
3.7 Inspekcijski postopki in izvrsitev inSpekcijskih odlocb

Pooblasceni upravnik stanovanj se je dolzan udeleziti napovedanih inSpekcijskih ogledov in v primeru izdanih
inSpekcijskih odlocb izvesti nalozene ukrepe v dolocenih rokih in obvestiti inSpekcijski organ o izvedenih

ukrepih.

3.8 Preucitev pogojev in izdaja soglasij za namestitev klimatskih naprav
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Na podlagi prejetega zaprosila s strani nosilca najemnega razmerja za namestitev notranje/zunanje

klimatske naprave v stanovanjski enoti je pooblasceni upravnik stanovanja dolzan:

preveriti oz. po potrebi napotiti nosilca najemnega razmerja na upravnika objekta z namenom
pridobitve vec kot 50% soglasja etaznih lastnikov za vgradnjo zunanje enote klimatske naprave na
skupne dele stavbe;

preveriti pogoje za namestitev zunanje enote (obcinski predpisi, kulturno varstveno soglasje, ...),
skupaj z upravnikom objekta doloCi mikro lokacijo zunanje in notranje enote in lokacijo za
odvodnjavanje vode-kondenza;

pripraviti osnutek Soglasja, ki ga posreduje v pregled in potrditev Stanovanjskemu skladu RS.

3.9 Zbori etaznih lastnikov

Naloga pooblascenega upravnika stanovanj je zbiranje informacij s terena v pomoc Stanovanjskemu
skladu RS pri sprejemanju odlocitev vezanih na upravljanje z objektom, stanovanii in pripadajocimi
deli (podpisne listine, sluznosti, gradbena dovoljenja, udelezevanje zaslisanj na sodiscu,... ipd.);

pooblasc¢en upravnik stanovanj lahko zastopa Stanovanjski sklad RS kot pooblascenec lastnika, v
kolikor ga Stanovanjski sklad RS pisno pooblasti. V tem primeru sodeluje pri odloCanju o
vzdrzevalnih delih na skupnih delih, na zboru etaznih lastnikov stanovanjske stavbe in po potrebi
tudi pregleduje stroske, ki nastanejo ter poda svoje soglasje ali pripombe. O temah, sklepih in

rezultatih odlo¢anja na zboru etaznih lastnikov je dolzan narocnika pisno obvescati.

3.10 Objekti v vecinski lasti Stanovanjskega sklada RS

Naloge izbranega upravnika:

opravljanje storitev upravljanja objekta, kjer je Stanovanjski sklad RS 100% lastnik objekta ter ima
objekt 8 (osem) ali manj posameznih delov, skladno z veljavho zakonodajo;

sklepanje pogodb za redno obratovanje objekta, kjer je Stanovanjski sklad RS 100% lastnik objekta
ter ima objekt 8 (osem) ali manj posameznih delov, skladno z veljavno zakonodajo;

pridobivanje ponudb, koordinacija in skrb za izvajanje vzdrzevalnih del na skupnih delih in napravah,
kjer je Stanovanjski sklad RS 100% lastnik objekta ter ima objekt 8 (osem) ali manj posameznih
delov, skladno z veljavno zakonodajo in s Prilogo st. 3;

priprava in sklepanje dolgorocnih pogodb o vzdrzevanju (redna servisna dela na skupnih delih in
napravah), kjer je Stanovanjski sklad RS 100% lastnik objekta ter ima objekt 8 (osem) ali manj
posameznih delov, skladno z veljavno zakonodajo;

komunikacija z ETL, organiziranje sestankov ETL, pisanje zapisnika, obveSc¢anje Stanovanjskega
sklada RS o sprejetih sklepih na objektih, kjer upravnik objekta ni dolocen;

pridobivanje ponudb, koordinacija in skrb za izvajanje vzdrZevalnih del na skupnih delih in napravah,
kjer je Stanovanjski sklad RS vecinski lastnik objekta ter ima objekt 8 (osem) ali manj posameznih
delov, Ce upravnik objekta ni doloCen, tudi razdelitev stroskov po posameznih deleZih, ob soglasju

ostalih etaznih lastnikov.
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3.11 Objekti, ki niso v vecinski lasti Stanovanjskega sklada RS

Naloge izbranega upravnika:

— pridobivanje ponudb, koordinacija in skrb za izvajanje vzdrzevalnih del na skupnih delih in napravah,
ob soglasju ostalih ETL, na objektih kjer Stanovanjski sklad RS ni vecinski lastnik objekta in kjer
upravnik objekta ni dolocen, tudi razdelitev stroSkov po posameznih delezih;

- priprava in sklepanje pogodb o izvajanju vecjih vzdrzevalnih del na skupnih delih objekta na podlagi

izrecnega pooblastila Stanovanjskega sklada RS v primeru, ko upravnik objekta ni dolocen.
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4

IZVEDBA VZDRZEVALNIH DEL V STANOVANJIH (PO PLANU/IZVEN PLANA)

4.1 Definicija vzdrzevalnih del

Definicija vzdrzevalnih del po 3. ¢lenu Gradbenega zakona [6]:

vzdrzevalna dela v javno korist je izvedba takSnih vzdrzevalnih in drugih del, za katere je v
posebnem zakonu ali predpisu, izdanem na podlagi takSnega posebnega zakona, doloceno, da se
za zagotavljanje opravljanja dolocene vrste gospodarske javne sluzbe lahko spremenita tudi
zmogljivost objekta in z njo povezana velikost objekta;

vzdrZevanje objekta so dela, namenjena ohranjanju uporabnosti in vrednosti objekta ter izboljSave,
ki upostevajo napredek tehnike, zamenjava posameznih dotrajanih konstrukcijskih in drugih

elementov ter instalacijski preboji.

Vzdrzevanje po Pravilniku o standardih vzdrzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj [4] pomeni:

izvedbo vseh del, ki so potrebna za to, da se ohranjajo stanovanjske stavbe in stanovanja kot celote
v dobrem stanju in omogocajo njegovo uporabo;

redno vzdrZevanje pomeni izvedbo investicijsko vzdrzevalnih del, popravil, gradbenih, instalacijskih
in obrtniskih del ter izboljsav, ki sledijo napredku tehnike, z njimi pa se ne posega v konstrukcijo
objekta, ne spreminja njegova namembnost in ne zmanjSuje raven izpolnjevanja bistvenih zahtev;
s pravilnikom, ki se smiselno uporablja tudi za stanovanja v trznem najemu, je dolocen obseg vseh
del, ki odpadejo na najemnika in lastnika najemnega stanovanja. Stroske teh del, najemniki

placujejo poleg najemnine in obratovlanih stroskov.

Stanovanjski sklad RS kot lastnik v okviru gospodarjenja s stanovanii, ki jih ima v lasti ali brezplac¢ni uporabi,

redno izvaja vsa investicijska, redna in intervencijska vzdrzevalna dela, skladno s Pravilnikom o standardih

vzdrzevanja stanovanijskih stavb in stanovanj [4].

Pri vzdrzevalnih del je potrebno upostevati:

planirana dela (nabor del pridobljen s postopkom opisanim v poglavju 3.4.2 Priprava predloga Plana

vzdrzevalnih del), izvaja Stanovanjski sklad RS v lastni reZjji preko javnega narocila — poglavie 4.2;

za nepredvidena (intervencijska) dela, ki se pojavijo tekom leta in katerih vrednost presega
9.000,00 EUR brez DDV, izda Stanovanjski sklad RS narocilnico na podiagi treh ponudb neposredno

najugodnejsemu izvajalcu — poglavie 4.3.1;

manjSa vzdrzevalna dela (MVD) do 1.900,00 EUR brez DDV, intervencije do 9.000,00 EUR brez DDV
in izredno odobrene ureditve praznih ali zasedenih stanovanj do 9.000,00 EUR brez DDV, izvaja

pooblasceni upravnik stanovanja na podiagi pridobljenif treh ponudb — poglavja 4.3.2, 4.4 in 0;

storitve po fiksnem ceniku vezane na vzdrzevanje stanovanja, ki se sklenejo ob podpisu pogodbe o

upravljanju izvaja/zagotavija pooblascen upravnik stanovanja — poglavije 4.6.
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Stanovanjski sklad RS lahko za potrebe spremljanja izvajanja del in nadaljnjih usmeritev kadarkoli
imenuje lastni strokovni nadzor, katerega strokovne usmeritve je pooblasceni upravnik stanovanja

dolzan v celoti upostevati.

Pooblasceni upravnik stanovanj spremlja vsakokratne javne pozive Eko sklada za pridobitev nepovratnih
sredstev za izvajanje izboljSav v stanovanjih (rekuperatoriji, toplotne crpalke, plinske pedi,...). V primeru
aktualnih razpisov in po prejetih navodilih Stanovanjskega sklada RS pripravi ustrezno dokumentacijo, vodi

postopek pridobivanja subvencije in o oddaji vloge obvesti Stanovanjski sklad RS.

Pooblasceni upravnik stanovanja skrbi, da izvajalci pri obnovah upostevajo okoljske zahteve in merila, kot

izhajajo iz vsakokratne veljavne zakonodaje o zelenem javnem narocanju.
4.2 Postopek izvedbe planiranih vzdrzevalnih del preko javnega narocila (JN)

Stanovanjski sklad RS bo preko postopka oddaje javnega narocila (v nadaljnjem besedilu: JN) izvajal
potrjena dela po Planu vzdrzevalnih del Opis priprave predloga Plana, ki ga pripravi pooblaséen upravnik

stanovanj, je opisan pod poglaviem 3.4.2.

S koncno verzijo Plana in izborom vzdrzevalnih del, ki jih bo Stanovanjski sklad RS izvajal preko IN, bo
upravnik seznanjen za namene vodenja lastnih evidenc in prepreCevanja pojavljanja istih vzdrzevalnih del v

tabelah kasnejsih Planov.

Medtem ko bo Stanovanjski sklad RS koordiniral izbor izvajalcev in izvajanje del, bo pooblascen upravnik
stanovanj zadolzen za komuniciranje z najemniki, izvajalci ali nadzornikom. Upravnik stanovanj mora biti
obvezno prisoten na lokaciji ob pripravi popisov, uvedbi v delo, prevzemu izvedenih del v stanovanju oz.
podpisovanju zapisnikov o kvalitativnem prevzemu del ipd. Upravnik stanovanja je dolZzan pogodbenemu
nadzoru nuditi dodatne informacije vezane na pripravljen Plan vzdrzevalnih del v stanovanju ali na skupnih
delih objekta (kot npr. spomenisko varstvo s strani ZVKDS,...). Ko se urejajo prazna stanovanja upravnik
stanovanja pri uvedbi v delo zapisnisko preda izvod kljuCev izvajalcu del, ki jih ponovno prevzame ob
zakljucku. Upravnik nato izvede menjavo kljucavnice po postopku poglavija 3.6 in poskrbi za ustrezno Stevilo

izvodov kljucev.

Poleg zgoraj navedenih zadolZitev mora pooblasceni upravnik stanovanj pred izvedbo postopka IN
predhodno pridobiti pisno izjavo (Priloga 10) s strani najemnikov stanovanj v stanovanjih kjer se bodo
izvajala vzdrzevalna dela. Na izjavi je navedeno, da se strinjajo z izvedbo vzdrZevalnih del v stanovanju,
fotografiranjem mesta izvedbe in da onemogocanije izvajanja vzdrZzevalnih del predstavlja krivdni odpovedni
razlog. Ce se bodo dela Ze pricela in jih ne bo mogoce dokonéati po krivdi najemnika, krije stroske izvedbe

dokoncanja teh del najemnik sam.

O zacetku nacrtovanih del v stanovanju je pooblasceni upravnik stanovanj dolzan pravocasno pisno obvestiti
najemnika in upravnika objekta ter na zahtevo Stanovanjskega sklada RS na oglasno desko izobesiti

obvestilo o trajanju nacrtovanih del, povzroCanju hrupa, morebitnem zapiranju posameznih vodov, ipd.
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Pooblasceni upravnik stanovanj pred pricetkom del najemnika Se enkrat opozori, da naj pripravi prostor za
izvajanje vzdrzevalnih del — odstranit premicne stvari, vgradne omare, ipd. Stanovanjski sklad RS ne
prevzema odgovornosti za morebitno nastalo skodo na lastnini najemnika, ki ni bila umaknjena oziroma

zascitena.

Odgovorna oseba Stanovanjskega sklada RS bo o pricetku postopkov vezanih na JN pooblascene upravnike

stanovanj pravocasno obvestila.
4.3 Postopek izvedbe intervencijskih del

Kot intervencijsko delo se upostevajo vsa dela, ki so navedena v Priloga 7, h katerim je potrebno pristopiti
nemudoma, saj je najemniku v trenutku nastopa Skodnega dogodka onemogoceno normalno bivanje v
stanovaniu, ali pa je celo ogroZzeno njegovo Zivljenje ali premozZenje. Stanje, ki ga je potrebno z intervencijo
v stanovanju vzpostaviti, mora najemniku omogocati normalno nadaljnjo uporabo stanovanja. Izvedba del
se mora izvesti skladno z Usmeritvami k obnovam najemnih stanovanj Stanovanjskega sklada RS [9].
Interventno se sanira vzrok skodnega dogodka, da se prepreci nadaljnje Sirjenje Skode ter zavaruje ljudi in

premozenje (lastno in tuje) ter zagotovi prvotno stanje stanovanja (poglavije 4.3.1).

Pooblasceni upravnik stanovanj mora intervencijska obvestila najemnika ali Stanovanjski sklad RS
obravnavati prednostno in nemudoma pristopiti k izvedbi intervencijskih del. Po zakljucku mora, v
najkrajSem mozZnem casu (ne veC kot 7 dneh) pisno obvestiti Stanovanjski sklad RS ter posredovati

zahtevane obrazce.

Pooblascen upravnik stanovanj je dolZan sprotno - najkasneje v roku 30 dni od ugotovitve - prijaviti Skodni
dogodek na zavarovalnico. Poravnave lahko podpise izklju¢no Stanovanijski sklad RS. Postopek je natancneje

opisanem v poglavju 3.5 Pojav Skodnih dogodkov v stanovanijih.

4.3.1 Znesek intervencijskega dela — nad 9.000,00 EUR brez DDV

Ce je ocenjena vrednost odprave po zaklju¢ku intervencijskih del vi§ja od 9.000,00 EUR brez DDV, mora
pooblasCeni upravnik stanovanj Stanovanjskemu skladu RS poslati obvestiio na e-naslov:

vzdrzevanje@ssrs.si glede sanacije po izvedbi intervencijskih del in posredovati: slikovno gradivo in tri

natancno specificirane ponudbe in osnutek izvajalske pogodbe za sanacijska dela naslovljeno na
Stanovanjski sklad RS. Stanovanjski sklad RS bo narocilnico in podpisano pogodbo posredoval izvajalcu kot

podlago za izstavitev racuna v elektronski obliki.

Obvezni dokumenti za placilo racuna s strani Stanovanjskega sklada RS so naslednji dokumenti: izstavljen
in natancno specificiran racun, podpisana naroCilnica s strani Stanovanjskega sklada RS, s strani
pooblascenega upravnika stanovanj opravljen zapisniski prevzem del (Priloga 6), garancijska izjava ter
slikovno gradivo. Strosek izvedbe del mora biti izstavljen kot e-racun Stanovanjskemu skladu RS, preko
portala UJP.
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V kolikor se pri prevzemu del ugotovi, da je kakovost uporabljenega materiala slabsa kot je bila predvidena
v popisu del/ponudbi, dela niso izvedena strokovno in so neustrezno zaklju¢ena (slaba kon¢na obdelava),
se to zapisnisko ugotovi z Zapisnikom o prevzemu izvedenih del (Priloga 6) in zahteva odprava ugotovljenih

pomanijkljivosti.

Pooblasceni upravnik stanovanj je dolzan najkasneje v roku 30 dni od ugotovitve prijaviti Skodni dogodek
na zavarovalnico, poravnavo lahko podpiSe izkljucno Stanovanjski sklad RS. Postopek je natancneje

opisanem v poglavju 3.5 Pojav Skodnih dogodkov v stanovanijih.
4.3.2 Znesek intervencijskega dela — pod 9.000,00 EUR brez DDV.

V primeru izvajanja intervencijskih del, katerih ocenjena vrednost ne presega 9.000,00 EUR brez DDV, se
izvede enak postopek kot je naveden pod tocko 4.4 Postopek izvedbe manjsih vzdrzevalnih del (MVD), pri
Cemer pooblasceni upravnik stanovanja nemudoma napoti izvajalca k izvedbi del z namenom preprecitve
nadaljnje Skode, vrednost izvedenih del brez odobritve Stanovanjskega sklada RS ne sme presegati 1.900,00
EUR brez DDV.

V sklopu izvajanja interventnih ureditev stanovanija, kjer se sanira vzrok skodnega dogodka, brez predhodno
pridobljenega soglasja Stanovanjskega sklada RS ni dovoljeno izvajati dodatnih del, ki izboljSujejo stanje

stanovanija.

Pooblasceni upravnik stanovanj morebitne Skodne dogodke prijavi na zavarovalnico, in sicer neposredno

preko pooblascenca — zavarovalnega agenta Priori zavarovanje d.0.0. (natancnejsi opis pod poglaviem 3.5).
4.4 Postopek izvedbe manjsih vzdrzevalnih del (MVD) — pod 1.900,00 EUR brez DDV.

Do ocenjene vrednosti najve¢ 1.900,00 EUR brez DDV se lahko v stanovanijih in pripadajocih delih izvajajo
manjsa vzdrzevalna dela (MVD). Pooblasceni upravnik stanovanj mora pridobiti tri konkurencne ponudbe in
na zahtevo Stanovanjskega sklada RS posredovati povprasevanje tudi vsem izvajalcem iz nabora, ki ga je
pripravil Stanovanjski sklad RS. Dela se lahko pri¢nejo izvajati le po predhodni pisni uskladitvi in

potrditvi najugodnejse ponudbe izvajalca s strani Stanovanjskega sklada RS.

NajugodnejSo specificirano ponudbo in obrazec Priloga 9.2 Obrazec-stanovanje - soglasje k izvedbi del v
stanovanju upravnik stanovanja posreduje v potrditev na Stanovanjski sklad RS, k izvedbi se pristopi po
pisni potrditvi Stanovanjskega sklada RS. Preostali dve ponudbi hrani v svojih evidencah, zaradi morebitnih

kasnejsih potreb po vpogledu.

Vzdrzevalna dela morajo biti izvedena in zapisniSko prevzeta najkasneje v roku 1 meseca od potrjene
ponudbe s strani Stanovanjskega sklada RS. Izvedba del se mora izvesti skladno z usmeritvami glede
vgradnje elementov in materialov iz Usmeritev k obnovam najemnih stanovanj Stanovanjskega sklada RS

[9].
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Med manjSa vzdrZevalna dela (MVD) Stejejo dela:

— ki se bodo pojavila v zasedenih stanovanjih ali pripadajocih delih tekom leta in z njihovo izvedbo ni
mogoce odlasati (npr. vkljucitev v tekoCi Plan), saj njihovo delovanje vpliva na normalno uporabo
stanovanja;

— katerih izvedba bo, v praznih stanovanjih, omogodila nadaljnjo oddajo stanovanja novemu

najemniku.
Seznam MVD je Priloga 8 navodil za vzdrZevanje.

Pooblascen upravnik stanovanja po prejemu s strani najemnika javljene napake v stanovanju oceni ali je
javljeno napako povzroCil najemnik s svojim nepravilnim ravnanjem in morebitnim neustreznim
vzdrzevanjem stanovanja, prav tako je potrebno dosledno upostevati Pravilnik [4] glede menjave elementov
in ustrezne dodelitve stroska (na Stanovanjski sklad RS ali najemnika). V primeru, da je napako povzrodil
najemnik, se mora strosek del pripisati najemniku. Ce krivda ni na strani najemnika in strodek del hkrati ne
presega 1.900,00 EUR brez DDV, se pooblasceni upravnik stanovanja predhodno uskladi z referentom na

Stanovanjskem skladu RS (e-naslov: vzdrzevanje@ssrs.si), ki bo upravniku podal dodatna navodila za

izvedbo pravilnega postopka.

Upravnik stanovanja mora podati oceno stroska za manjSe vzdrzevalno delo (MVD) ali posredovati konkretne

ponudbe izvajalcev po sledetem postopku:

- pisno pozove zainteresirane izvajalce k podaji ponudb za izvedbo manjsih vzdrzevalnih del (MVD) v
stanovanju ali na zahtevo zadolzenega na Stanovanjskem skladu RS poda oceno stroska;

— najugodnejSo specificirano ponudbo in obrazec Priloga 9.2 Obrazec-stanovanje - soglasje k izvedbi
del v stanovanju upravnik stanovanja posreduje v potrditev na Stanovanjski sklad RS;

— pred pricetkom del mora pooblaséeni upravnik pridobiti pisno potrditev zadolzenega na
Stanovanjskem skladu RS;

— izvedbo del (pred, po) pooblasc¢eni upravnik stanovanj fotografira (ustrezen nacin fotografiranja
opisan pod poglavjem 2.2 Fotografiranje stanovanjskega fonda) ter;

— izvedena dela zapisnisko (Priloga 6) prevzame pooblasceni upravnik stanovanj;

— stroSek izvedbe del prefakturira na locenem racunu/razdelilniku Stanovanjskemu skladu RS, ki
bo racun potrdil po prejetju; izpolnjenega Zapisnika o prevzemu izvedenih del (Priloga 6); original
racuna z natancno specifikacijo izvedenih del in; slikovnega gradiva, ki se ga loceno poslje na e-

naslov: vzdrzevanje@ssrs.si. Dokumenti morajo biti priloZzeni kumulativno in se morajo nanasati na

konkretno stanovanje in pripadajoce dele. NepredloZitev katerega od nastetih dokumentov je razlog

za nepotrditev racuna s strani Stanovanjskega sklada RS.
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4.5 Izredno odobrene ureditve praznih ali zasedenih stanovanj — pod 9.000,00 EUR brez
DDV.

V primeru izredno odobrene ureditve praznega ali zasedenega stanovanja s strani Stanovanjskega sklada
RS, katerih ocena stroska ne presega 9.000,00 EUR brez DDV, pooblasceni upravnik stanovanj pridobi
najmanj 3. enakovredne ponudbe izvajalcev z ustrezno standardno klasifikacijo dejavnosti SKD vezane na
dolocCeno ureditev in na zahtevo Stanovanjskega sklada RS posredovati povprasevanije tudi vsem izvajalcem
iz nabora, ki ga je pripravil Stanovanjski sklad RS. Izvedba del se mora izvesti skladno z danimi Usmeritvami
k obnovam najemnih stanovanj Stanovanjskega sklada RS [9]. Stanovanjskemu skladu RS se v pisno
potrditev posreduje izpolnjen obrazec (Priloga 9.2) in najugodnejSo pridobljeno ponudbo v roku 30 dni od
prejetja naroCila za pridobitev ponudb ter sanacijo stanovanja. Preostali dve ponudbi hrani v svojih
evidencah, zaradi morebitnih kasnejsih potreb po vpogledu. Vzdrzevalna dela morajo biti zapisnisko prevzeta

najkasneje v roku 3 mesecev od potrjene ponudbe s strani Stanovanjskega sklada RS.

Dela se lahko pritnejo v stanovanju izvajati po prejemu podpisanega obrazca (Priloga 9.2), ki ga

Stanovanjski sklad RS posreduje pooblas¢enemu upravniku stanovanj.

StroSek izvedbe del mora biti po izvedbi del prefakturiran na /ocenem racunu/razdelilniku. Racun bo s
strani Stanovanjskega sklada RS potrjen, ko pooblas¢eni upravnik stanovanj predlozi naslednje dokumente:
izstavljen in natancno specificiran racun, s strani upravnika opravljen zapisniski prevzem del (Priloga 6),
garancijska izjava ter slikovno gradivo (pred in po izvedbi del - ustrezen nacin fotografiranja opisan pod

poglavijem 2.2).
4.6 Storitve po fiksnem ceniku

Opredelitev storitev zajetih v fiksnem ceniku, se doloCa v ¢asu sklepanja pogodbe o upravljanju ali tekom
pogodbenega upravljanja - odvisno od predvidenega Casa veljavnosti fiksnega cenika. Namen fiksnega
cenika je zagotovitev enotnih cen tistih storitev, ki se lahko tekom ¢asa upravljanj, pojavljajo pogosto ali

periodi¢no, vkljutno s potnimi stroski. Veljavnost cenika je enaka Casu trajanja pogodbe o upravljanju

stanovanj.
Med storitve po fiksnem ceniku Stejejo predvsem, a ne izkljucno npr.:

— izdelava energetskih izkaznic za posamezno stanovanje — po narocilu in uskladitvi z narocnikom;

— izdelava tockovalnih zapisnikov po naroCilu in uskladitvi z naro¢nikom ter uskladitev evidenc v
programih pooblascenega upravnika stanovanj za potrebe obra¢una najemnin;

— opravljanje meritev vlage, CO: in temperature v stanovanjih, v katerih se kazejo teZave s plesnijo
in izdelava porocil po predhodnem naroCilu Stanovanjskega sklada RS — Cena storitve obsega
izvajanje meritev vlage, CO: in temperature v stanovanju in sicer vsaj za obdobje 30 (trideset) dni
z dvema (2) senzorjema ter izdaja koncnega porocila s povzetkom;

— izdelava elektro meritev v stanovanjski enoti, ki vkljuCuje merjenje napetosti, toka, odpornosti
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izolacije in zascitnih sistemov, pregled elektroinstalacij ter priprave porocila z analizo stanja in
priporoCili za morebitne popravke;

— pregled s termo kamero, ki vkljuCuje detekcijo toplotnih izgub ter izdelave porocila z analizo
ugotovitev in priporocili za popravke;

-~ ogled nepremicnin(e) v postopku odtujitve poslovno nepotrebnega premozenja, pri cemer kot enota
Steje lokacija/nepremicnina in ne Stevilo udelezencev za ogled;

— sestava zapisnika in izvedba primopredaje nepremicnine (stanovanje/poslovni prostor) v postopku
odtujitve poslovno nepotrebnega premozenja ali v postopku oddaje lokalov / poslovnih prostorov v
lasti SSRS.

Storitve po ceniku je potrebno izvesti najkasneje v roku 30 dni od naroCila oz. skladno z usmeritvami in
predhodnim dogovorom s Stanovanjskim skladom RS (v primeru storitev meritve vlage, pregled s termo

kamero, ogledov nepremicnin za prodajo).

StroSek storitev je potrebno Stanovanjskemu skladu RS prefakturirati na loenem racunu/razdelilniku.
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5

NAVODILA IN NALOGE UPRAVNIKA SKUPNIH DELOV STAVB

Upravnik vecstanovanjske stavbe opravlja vsa opravila opredeljena v poglavju III.5 (Upravnik
veCstanovanjske stavbe) Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, St. 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN,
45/08 — ZVEtL, 57/08, 62/10 — ZUPJS, 56/11 — odl. US, 87/11, 40/12 — ZUJF, 14/17 — odl. US, 27/17, 59/19,
189/20 — ZFRO, 90/21, 18/23 — ZDU-10, 77/23 — odI. US, 61/24 in 57/25; v nadaljnjem besedilu: SZ-1).

Upravnik je dolzan skrbeti za obratovanje vecstanovanjske stavbe, kar pomeni, da mora skrbeti za sklepanje
in izvrSevanje poslov, ki so potrebni za zagotavljanje pogojev za bivanje in osnovni namen vecstanovanjske

stavbe kot celote ter za uporabo skupnih delov vecstanovanjske stavbe.

Za posle obratovanja se Steje zlasti zagotavljanje dobav in storitev za skupne dele, zagotavljanje dobav in
storitev za posamezne dele veCstanovanjske stavbe, Ce naprave vecstanovanjske stavbe ne omogocajo
individualnega odjema, obrac¢un dobav in storitev za posamezne dele, varstvo pred pozarom in zagotavljanje
drugih ukrepov za zasCito in reSevanje, CiSCenje skupnih prostorov, vzdrZzevanje zelenih povrsin, hiSniska

opravila, deratizacija in podobno.

Podrobnej$a opredelitev nalog upravnika stavbe

5.1 Organizacijsko administrativna opravila

Pridobitev, nastavitev, ureditev, vodenje ter azuriranje evidenc o lastnikih/najemnikih/uporabnikih

enot v vecCstanovanjskih objektih, vkljuno s sprotnim posodabljanjem priimkov na zunanijih

domofonskih tablojih;

— pridobitev, nastavitev in azuriranje evidenc o stanovanijih, skupnih prostorih, delih, objektih in
napravah vecstanovanjskih stavb, garazah in funkcionalnih zemljiscih;

— pomo¢ etaznim lastnikom pri pripravi pogodb o urejanju medsebojnih razmerij v zvezi z
upravljanjem;

— priprava podatkov potrebnih za sklenitev pogodbe o zavarovanju skupnih delov in naprav objekta;

— posredovanje informacij upravnim organom, pristojnim za vodenje registra stanovanj za nastavitev
evidenc in o spremembah glede gradnje, prenove, vrednosti, povrsine, Stevila prostorov, idealnem
delezu ter vrsti stanovanja in viSini najemnine;

— posredovanje informacij Stanovanjskemu skladu RS v zvezi z obratovanjem, vzdrZzevanjem in
lastniStvom stanovanjske stavbe in funkcionalnega zemljisca;

— hranjenje in arhiviranje vse dokumentacije, pomembne in potrebne za upravljanje vecstanovanjske
stavbe;

— organiziranje sestankov, zborov etaznih lastnikov, informiranje Stanovanjskega sklada RS in pomoc
pri odloCanju v zvezi z vzdrZzevanjem in obratovanjem stanovanjske stavbe;

— koordiniranje in spremljanje izvajanja sprejetih odloCitev iz prejSnje alineje ter obveSCanje

Stanovanjskega sklada RS o realizaciji sprejetih sklepov;
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— omogocanje vpogleda v pogodbe, sklenjene s tretjimi osebami glede poslov obratovanja in
vzdrzevanja velstanovanjske stavbe;

— poroCanje Stanovanjskemu skladu RS o svojem poslovanju ter ob zakljucku poslovnega leta,
izdelava pisnega porocila o finanénem stanju ter o izvrSenih delih v preteklem obracunskem letu na
podlagi 64. Clena SZ-1 ter Navodila o izdelavi porocila o upravnikovem delu (Uradni list RS, St.
108/04);

— zagotavljanje nemotene rabe skupnih delov;

— priprava hiSnega reda, katerega ob soglasju Stanovanjskega sklada RS obesi na oglasno desko

vecstanovanjske stavbe, v katerih opravlja storitve upravljanja.
5.2 Tehnicno strokovna opravila

— Redni pregled skupnih delov in naprav ter pripadajoCega zemlji¢a in zbiranje podatkov o potrebnih
vzdrzevalnih delih ali prenovi;

— izdelava plana vzdrzevalnih del (letnega in srednjerocnega) skladno s zakonskimi zahtevami in
predpisanimi navodili za obratovanje in vzdrzevanije;

— preventivno vzdrZzevanje strojne in druge opreme v soseski z vsakokratnim upostevanjem navodil
proizvajalca (igrala na otroskih igriscih...), ki ga posreduje Stanovanjskemu skladu RS v predhodno
potrditev;

— objava del in zbiranje ponudb, cenikov, predracunov in priprava predlogov za odlocanje za
narocnika;

- skrb za izvedbo rednih vzdrZevalnih del manjSe vrednosti v skladu z 51. ¢lenom SZ-1 na skupnih
delih stanovanjske stavbe;

— izdaja narodil za manjsa vzdrZevalna dela v skladu z 51. ¢lenom SZ-1, tabelo Stev. 3 - 4. ¢lena
Pravilnika o standardih vzdrzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj (Uradni list RS, st. 102/25) ter
upostevanjem navodil in garancijskih pogojev izvajalca gradnje; za izvedbo teh del ne potrebuje
soglasja narocnika, vendar le pod pogojem, da vrednost del ne presega 5.000,00 EUR brez DDV na
objekt. V vsakem primeru mora o izvedenih delih pisno porocati Stanovanjskemu skladu RS;

- izbor najugodnejSega ponudnika za vecja vzdrzevalna dela, ki presegajo znesek 10.000,00 EUR brez
DDV, v skladu z 58. ¢lenom SZ-1;

- pridobitev ustreznih soglasij in dovoljenj za izvajanje vzdrzevalnih del;

- priprava in sklepanje pogodb o izvajanju vecjih vzdrzevalnih del in dolgorocnih pogodb o servisiranju
(redna servisna dela na skupnih delih in napravah);

— pregledi skupnih delov, naprav in opreme, zagotavljanje brezhibnega in varnega delovanja (npr.
pregled in certifikat za varno delovanje otroskih igris¢ in podobno);

— za pravne posle glede obratovanja in vzdrZevanja vecstanovanjske stavbe in naprav s tretjimi
osebami, je upravnik odgovoren po pravilih za izbiro tretje osebe. Pred sklenitvijo pogodbe s tretjo
osebo mora upravnik predlog pogodbe poslati v soglasje narocniku;

— nadzor pri izvajanju del in nad odpravljanjem napak;

- koli¢inski, kakovostni in stroskovni prevzem izvrSenih vecjih in manjsih vzdrzZevalnih del in prenove;
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5.3

pisna prijava stvarnih napak iz naslova garancijske dobe in solidnosti gradnje direktno izvajalcu del
ter v vednost Stanovanjskemu skladu RS (lahko elektronsko sporocilo);

vodenje evidenc o stanju odprave napak, iz katerih je razviden status posamezne napake in roki,
spremljanje rokov, pozivanje v primeru neodzivnosti izvajalca, obvesc¢anje narocnika;

sprotno spremljanje rokov odprave in pisno pozivanje izvajalca v primeru, da napaka ni odpravljena
do koncnega statusa »zakljuceno«;

mesecna osvezitev seznama o vodenju napak ter njihov status odprave do zakljucka;

organiziranje in aktivno sodelovanje pri odpravi napak do zakljucka;

sprotno pisno obvescanje Stanovanjskega sklada RS, v kolikor prihaja do tezav glede odprave napak
0z. ne ukrepanja s strani izvajalca del;

izdelava porocil (polletnih, letnih) o izvedenih vzdrzevalnih delih;

organizacija nujnih investicijskih vzdrzevalnih del, sprejem obvestil in ogled dejanskega stanja,
izdaja narodil in organiziranje takojSnje sanacije stanja;

prijavljanje morebitnih Skod na skupnih zunanjih in notranjih prostorih, delih objektov in naprav,
zavarovalnicami (izvajalec poskrbi za ustrezno evidentiranje nastale Skode in komuniciranje z
zavarovalnico, sestavi zapisnik, po potrebi prijavi dogodek ustreznim organom);

organiziranje odprave Skode in vzpostavitev v prvotno stanje;

organiziranje rednega cisCenja skupnih notranjih, zunanjih delov, naprav objekta in pripadajocega
zemljisca;

organiziranje vzdrzevanja alarmnih naprav, pozarnih naprav, naprav prezracevanja, odzracevanja,
javljalnikov plina, vodnjakov, elektricnih naprav v pokritih parkirnih povrsinah;

redno vzdrZevanje in organiziranje CiSCenja skupnih delov objekta, med drugim tudi talnih sifonov
in vertikalne kanalizacije;

organiziranje CiSCenja pripadajocih parkirnih mest in pripadajocih skupnih prostorov in povrsin;
organiziranje izvajanja vzdrzevalnih del pri hortikulturni zunanji ureditvi (npr. obrezovanje dreves,
vzdrzevanje okrasnih grmovnic in zelenice v atrijih in koritih nad pritli¢jem, zalivanje v poletnih

mesecih ipd.) ob upostevanju navodil izvajalca.

Financno racunovodska opravila

Upravljanje finan¢nih obveznosti, razdelitev stroskov v skladu s Pravilnikom o upravljanju
veCstanovanjskih stavb, izdelava in dostava obracunov;

izterjava obveznosti najemnikov/ETL iz naslova obratovanja vecstanovanjskih stavb;

mesecno opominjanje dolznikov v primerih, ki jih doloca zakon ali pogodba, in izterjava obveznosti;
evidentiranje prejetih placil in drugih prihodkov po virih ter poravnava obveznosti;

spremljanje mesecnih stroskov po posameznih tipih stanovanj v novih soseskah, ki jih predhodno
doloci Stanovanjski sklad RS za namen spremljanja obratovalnih stroskov;

vodenje knjigovodstva in finan¢nega poslovanja za sosesko;

izdelava zakonsko dolocenih obracunov in bilanc;
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izdelava letnih obracunov obveznosti in vplacil upravljanja;

placevanje racunov razli¢nih dobaviteljev do visine sredstev, ki jih prejme od najemnikov;

stroski rednih vzdrzevalnih del manjSe vrednosti, ki bremenijo narocnika oziroma najemnike skladno
z veljavno zakonodajo, ki ureja to podrocje;

izvajalec mora obvescati o obstoju krivdnega odpovednega razloga zaradi neplacevanja stroskov s
strani najemnika ter o viSini dolga ter o neplacevanju obratovalnih stroskov s strani najemnikov na

poziv narocnika v roku petih dni od prejema poziva.

Pravno premozenjska opravila

Zastopanije etaznih lastnikov pred sodnimi in upravnimi organi;

oStevilcenje in oznacitev stanovanj in drugih prostorov ter zbiranje podatkov, potrebnih za prijavo
vpisa registrskih podatkov narocnika v kataster stavb oziroma v druge morebitne evidence in skrb
za njihovo azurnost;

zbiranje in evidentiranje podatkov o zainteresiranih osebah za spremembo solastniSkega deleza na
skupnih prostorih v etazno lastnino;

zbiranje in evidentiranje podatkov o zainteresiranih osebah za preureditev skupnih prostorov
oziroma za nadzidavo, dozidavo, prezidavo;

priprava in izvedba sprememb pogodb o upravljanju in pogodbe o medsebojnih razmerjih zaradi
sprememb skupnih prostorov;

pravna pomoc Vv zvezi z urejanjem medsebojnih razmerij in izvajanjem sklenjenih pogodb;
svetovanje in pomoc¢ pri urejanju medsebojnih razmerij v stanovanjskih enotah in vzdrzevanju
skupnih delov in naprav, funkcionalnega in skupnega funkcionalnega zemljisca;

vlaganje predlogov za izvrSbo v imenu Stanovanjskega sklada RS za placilo stroskov in obveznosti,

ki bremenijo najemnike stanovanj.

5.5 Preucitev pogojev in izdaja soglasij za namestitev elektricne polnilnice

Na podlagi prejetega zaprosila s strani nosilca najemnega razmerja za namestitev individualne elektri¢ne

polnilnice na skupnih delih stavbe upravnik objekta zaprosi nosilca najemnega razmerja za dokumentacijo:

mnenje projektanta elektro instalacij o izvedljivosti predlagane namestitve individualne elektri¢ne
polnilnice;

projekt postavitve elektricne polnilnice, ki vkljuCuje skico postavitve ter tudi skico oz. natanc¢no
opredelitev vseh posegov v skupne dele (skupne instalacije) in je pripravljen s strani pooblas¢enega
izvajalca;

strokovno mnenje pooblas¢enega inZenirja za pozarno varnost glede nameravanega posega;
soglasje vecine preostalih ETL (fizicnih lastnikov) glede nameravanega posega;

pripravi osnutek Soglasja oziroma zavrnitve, ki ga posreduje v pregled in potrditev Stanovanjskemu

skladu RS. V soseskah z veljavno garancijo Stanovanjski sklad RS zahteva, da dela izvede obstojeci
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izvajalec elektro instalacij, ki je izdal garancijo z namenom ohranitve veljavnosti garancije.

V primeru, da se na objektu ze nahaja izvedena elektricna polnilnica, upravnik objekta na zahtevo
Stanovanjskega sklada RS pridobi pri ponudnikih, ki izvajajo storitev elektro polnjenja, ponudbe za izvajanje

upravljanja obstojecih elektri¢nih polnilnic.

IZVEDBA VZDRZEVALNIH DEL NA SKUPNIH DELIH

Upravnik objekta mora skladno s Stanovanjskim zakonom [1] izvajati redna in investicijska vzdrzevalna dela
na skupnih delih stavbe ter za ta vzdrzevalna dela sam izvajati postopke pridobivanja ponudb. Racune za
opravljena dela izstavlja pooblas¢enemu upravniku stanovanj, ki bo strosek preveril in ustrezno prefakturiral

pri rednem mese¢nem obracunu.

Pooblasceni upravnik stanovanj je dolzan v primeru prejema racuna izvedenih del na objektu (npr. prenova
fasade, strehe, prenove kotlovnic, popravila naprav), pred prefakturo Stanovanjskemu skladu RS preveriti,
za katero vrsto stroska gre (rezervni sklad, splosno vzdrZevanije, obratovalni strosek, ipd.) in ali gre za zgolj

delni obrok placila, ki odpade na posamezno stanovanje ali za celoten znesek opravljenih del.

V primeru, da pooblasceni upravnik stanovanj ugotovi obracun obro¢nega zneska, mora pozvati upravnika
objekta na izstavitev racuna v enkratnem znesku, ne glede na dejstvo, ¢e/da so se preostali etazni lastniki
sklepcno odlocili za obro¢no odplacilo in morebiti Se celo za najemanje kredita. Namrec, Stanovanjski sklad
RS ne pristopa k najemanju morebitnih kreditov (ali finan¢nih najemov) vezanih na rezervni sklad, prav tako
ne izdaja soglasij k najemu kredita v breme rezervnega sklada, vendar v pripadajoCem delezu glede na
izvajal¢evo vrednost poravna svoje obveznosti, brez dodatnih stroskov, ki bi nastajali z morebitnim

kreditiranjem.

Pooblasceni upravnik stanovanj poleg navedene kontrole zneska racuna preveri tudi ustreznost navedene
skupine stroska (rezervni sklad, vzdrzevanje) na izstavljenem raCunu in sovpadanje skupine stroska z
odlocitvijo sprejeto na zboru etaznih lastnikov. Slednje je predvsem pomembno pri poravnavi racunov
vezanih na vecja investicijska dela na objektu (strehe, fasade, kotlovnice, ipd.), saj Stanovanjski sklad RS
pricakuje, da je bremenjen za isto vrsto stroska (rezervni sklad ali splosno vzdrzevanje) kot etazni lastnik,

upostevajoc Se predhodno omenjeno poravnavo stroskov v enkratnem znesku po izvedenih delih.

Kjer je Stanovanjski sklad RS lastnik manj kot 75% deleza objekta in so se na objektu izvedla dolocena
vzdrzevalna dela, je pooblasceni upravnik stanovanj ob izstavitvi rauna dolzan posredovati sledeco

dokumentacijo, ki jo pridobi od upravnika objekta:

— potrjeno podpisno listino, sprejet sklep zbora etaznih lastnikov, racun izvajalca/delovni nalog,
primopredajni zapisnik in morebitno slikovno gradivo (pred, po), ki se poslje na e-naslov

vzdrzevanje@ssrs.si;

— v primeru sofinanciranja Eko sklada posreduje Se vlogo, odlocbo, gradbeno pogodbo;
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— pooblasceni upravnik stanovanj hkrati sporoci, ali se sredstva Crpa iz sredstev rezervnega sklada ali
tekocega vzdrzevanja;

Ce ima Stanovanjski sklad RS na dolo¢enem objektu veé kot 75% solastniski delez in se na objektu

kaze potreba po izvajanju vzdrzevalnih del, mora pooblasceni upravnik stanovanj, ki je hkrati upravnik

objekta, Stanovanjskemu skladu RS posredovati:

soglasje (Priloga 9) s pripadajo¢imi ponudbami, v pregled in potrditev;

- obvestilo ostalim etaznim lastnikom o nacrtovani izvedbi vzdrzevalnih del s pozivom k podaji soglasja
za izvedbo;

— dela se lahko pri¢nejo na objektu izvajati Sele po pridobljenem soglasju Stanovanjskega sklada RS;

— ob zakljucku del na objektu mora pooblaséeni upravnik stanovanj posredovati Stanovanjskemu

skladu RS zapisnik o kvalitativnem pregledu in prevzemu del, fotografije izvedenih del, garancijske

izjave, ipd.

Pooblasceni upravnik stanovanj lahko zastopa Stanovanjski sklad RS kot pooblascenec lastnika le v primeru
pisnega pooblastila. V tem primeru sodeluje pri odlocanju o vzdrzevalnih delih na skupnih delih na zboru

etaznih lastnikov stanovanjske stavbe. O rezultatih odloCanja je dolZzan Stanovanjski sklad RS pisno obvestiti.

Na objektih, ki so v lasti Stanovanjskega sklada RS (lastna gradnja, soinvestitorstva, novogradnije,...)
sodeluje upravnik (kot upravnik objekta ali stanovanj) pri sprotnem zbiranju in posredovanju reklamacij
izvajalcu in Stanovanjskemu skladu RS; pri postopkih iztekov bancnih garancij; dolocanju vrste gradbenih
napak (tekoCa, investicijska, uveljavitev garancije,...); obvesSc¢anju Stanovanjskega sklada RS; sledi

veljavnosti oziroma rokom garancij; pripravlja podatke; ostalo po narocilu Stanovanjskega sklada RS.
6.1 Pojav skodnih dogodkov na skupnih delih in napravah

Stanovanjski sklad RS ima za stavbe, ki so v njegovi 100% lasti sklenjeno zavarovanje za stanovanja, skupne
dele in naprave pri svoji zavarovalnici, zato se od upravnika objektov ne pricakuje sklepanja dodatnih
zavarovanj za skupne dele in naprave velstanovanjskih objektov. Skladno z veljavno zakonodajo pa je
Stanovanjski sklad RS kot etazni lastnik udelezen pri zavarovanju skupnih delov in naprav vecstanovanjskih
objektov, ki jih skladno z zakonskimi nalogami urejajo upravniki stavb, v objektih, ki niso v 100 % lasti
Stanovanjskega sklada RS.

V tem primeru Stanovanijski sklad RS kot etazni lastnik v objektu posreduje soglasje za potrebe doseganja
potrebnega deleza za sklenitev zavarovania, ki bi ga Zeleli skleniti preostali etazni lastniki. Stanovanjski sklad

RS soglasje izda kot zadnji, s pridruZitvijo volji vecine etaznih lastnikov.

V primeru pojava kakrSnegakoli Skodnega dogodka na skupnih delih in napravah je potrebno posebno
pozornost nameniti prijavi Skodnih dogodkov na zavarovalnico. Za pravilno uveljavljanje povracila Skode
morata biti o Skodnem dogodku obvesceni obe zavarovalnici (zaradi razli¢nih kritij po zavarovalnih policah)
- zavarovalnica izbrana s strani etaznih lastnikov in vsakokratna zavarovalnica, pri kateri ima Stanovanjski

sklad RS zavarovana stanovanja, skupne dele in naprave. V teh primerih pooblasc¢eni upravnik stanovanja
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sodeluje z upravnikom objekta.

Prijavo Skodnega dogodka pooblasceni upravnik posreduje zavarovalnici nemudoma oziroma najkasneje v
roku 30 dni od ugotovitve Skodnega dogodka.

Pooblasceni upravnik se lahko v primeru kakrsnih koli vprasanj vezanih na zavarovanje stanovanj in
uveljavljanja skode Stanovanjskega sklada RS, obrne neposredno na pooblascenca — zavarovalnega agenta

Priori zavarovanje d.o.0. (e-naslov: natasa@priori-zav.si).

Vsakokratne morebitne menjave pooblaséenca ali zavarovalnice s strani Stanovanjskega sklada RS bodo

pooblas¢enim upravnikom sporocene sprotno pisno.

REKLAMACIJE

Pooblasceni upravnik stanovanja in upravnik objekta sta dolzna pri novogradnjah, nakupih stanovanj in
prenovah za celoten fond Stanovanjskega sklada RS izvajati aktivnosti vezane na odpravo skritih napak,
napak iz naslova solidnosti gradnje in garancij danih po zakljucenih vzdrzevalnih delih ter skrbeti za njihovo

odpravljanje tam, kjer izvajalec zagotavlja garancijo na izvedena dela, primeroma, a ne izkljucno:

— sprotno zbiranje, belezenje, vodenje evidenc in pisna prijava vseh reklamacij v stanovanju in
skupnih delih iz naslova garancijske dobe prodajalcu/izvajalcu del ter v vednost Stanovanjskemu
skladu RS in nadzoru (lahko elektronsko sporoCilo);

— sprotno spremljanje in upoStevanja rokov odprave in pisno pozivanje prodajalca/izvajalca v primeru,
da napaka ni odpravijena do konCnega statusa »zakljuCeno«. Upravnik mora tedensko pisno
porocati (prvi dve leti), kasneje mesecno, osvezen seznam o statusih napak (V vedjih stanovanjskih
soseskah se reSevanje reklamacij s Stanovanjskim skladom RS in izvajalcem usklajuje s tabelo
reklamacij, ki jo pripravi Stanovanjski sklad RS. V tabelo se beleZi tip napake, njeno mesto, datum
ugotovitve, datum poziva izvajalca in datum odprave. Tabela sluzi tudi posredovanju dodatnih
informacij izvajalcu, kot so npr. telefonske Stevilke najemnikov, e-posta ter razne opombe v pomoc¢
izvajalcu) ter njihov status prijave, ogleda, koncne odprave, organiziranje ogledov ter po potrebi
sestankov in sodelovanje pri odpravi napak, izvajanje nadzora nad odpravljanjem napak, sprotno
pisno obvescanje Stanovanjskega sklada RS v kolikor prihaja do tezav glede odprave napak oz. ne
ukrepanja s strani prodajalca/izvajalca del;

— na podlagi prejetih reklamacij najemnikov ali lastnih zaznav ob rednih pregledih opravi sistemski
pregled napak (po potrebi kot upravnik objekta preveri Se stanje ostalih stanovanj v objektu in jih
evidentira), ki so se pojavile v stanovanjih oziroma pripadajocih skupnih delih objektov, o
ugotovitvah takoj obvesti izvajalca/prodajalca ter Stanovanjski sklad RS;

- spremlja izvedbo, posredovati ponovne pozive do zakljucka odprave napak;

— sprotno obvesCa in pravocasno spremlja roke/iztek bancnih garancij in garancijskih rokov za

posamezne novogradnje ali vzdrZzevalna dela ter obvesca Stanovanjskega sklada RS, najkasneje 3
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mesece pred potekom roka;

— vodenje zapisnikov pri postopkih odprave reklamacij;

— organizira in izvede pregled pred potekom garancijske dobe (imenuje se garancijski pregled ali
pregled pred iztekom jamcevalnega roka), pripravi ter vodi zapisnik, spremlja odpravo ugotovljenih
napak in pisno vodi komunikacijo s prodajalcem/izvajalcem del;

— komunikacija, koordinacija z izvajalcem/prodajalcem/najemniki/nadzorom in Stanovanjskim

skladom RS in obvesc¢anie.

Kot skrite napake se Stejejo tiste napake, ki se pojavijo v dveh letih od prevzema nepremicnine in jih ni bilo
mo¢ odkriti ob prevzemu stanovanj (kot npr. odstopanje parketa zaradi polaganja na vlazen estrih,
nedelovanje vseh vticnic/stikal,...), napake vezane na solidnost gradnje pa v obdobju 10 let. Pomembno je
poudariti, da napake iz solidnosti gradnje niso vedno nujno vezane zgolj na gradbena dela z direktnim
vplivom na zmanjSanje stabilnosti in varnosti, ampak je izredno pomembno spremljati in beleZiti tudi napake,
ki bi lahko imele posredni vpliv na solidnost celotne stavbe. Ne glede na zgornje doloCbe je pooblasceni
upravnik dolzan preveriti, ali za posamezno novogradnjo velja podaljSano jamcevanje na podlagi prodajne

ali gradbene pogodbe.

FM BIM

Ta sklop navodil se uporablja izklju¢no za stavbe z vec kot 8 deli v 100% lastnistvu Stanovanjskega sklada RS

in stanovanja, ki jih je Stanovanjski sklad RS projektiral v okolju BIM.

Stanovanjski sklad RS zagotavlja ustrezno programsko opremo ter usposabljanje oz. Solanje upravnika za

uporabo FM BIM modula, ki ga izvede Stanovanjski sklad RS oz. izvajalec BIM.

Upravnik mora izvajati naslednje naloge:

— usposobitev, uporaba in implementacija nalog vzdrZevanja in upravljanja stavb in stanovanj na
osnovi BIM modela stavbe z uporabo FM BIM tehnologije in potrebne sodobne programske opreme;

— pregled in upoStevanje vseh potrebnih aktivnosti upravljanja in vzdrzevanja objektov in stanovanj
v skladu z navodili za obratovanje in vzdrzevanje objekta in stanovanj, potrjenimi s strani narocnika
in veljavno zakonodajo ter sklenjenimi pogodbami za vzdrZevanje, prav tako pripravo tabel plana
aktivnosti upravljanja in vzdrzevanja;

— pri prevzemu novih sosesk se mora upravnik seznaniti s celotno vsebino vseh prejetih navodil s
strani izvajalca del in z njim uskladiti ter pripraviti kon¢no tabelo plana aktivnosti upravljanja in
vzdrZzevanja objektov in stanovanj, ki mora zajemati tudi veljavno zakonodajo. Upravnik mora
pripraviti vso potrebno dokumentacijo, ki se posreduje vsakokratnemu izvajalcu FM BIM modula za
izvajanje aktivnosti. Upravnik mora priCeti z aktivno implementacijo FM BIM modula najkasneje dva
meseca po zapisniskem prevzemu upravljanja;

— upravnik mora sprotno spremljati zakonske spremembe, ki se nanasa zadevno podrocje periodike

44



vzdrZevanija in jih po potrebi vnasati v FM BIM modul;

sprotno spremljanje, izvajanje ter vnasanje opravljenih aktivnosti, pogodb, upravljanja in
vzdrZevanja objektov in stanovanj v FM BIM modul;

sprotno vnasanje, evidentiranje prijavljenih napak na skupnih delih in v stanovanjih v FM BIM modul
ter izvajanje aktivnosti do odprave napak, vnos statusa odpravljenih napak, vklju¢no z vso potrebno
dokumentacijo;

preko centralnega nadzornega sistema (CNS - v kolikor je vgrajen) spremljanje in izvajanje
aktivnosti vezano na: sezonske parametre (npr. vrednosti vlage, temperature ipd.), kvaliteto zraka
v prostorih posameznega stanovanja, porabo energentov (topla voda, hladna voda, toplota za
ogrevanje), omejevanje temperature v skupnih prostorih, ipd. ter informiranje Stanovanjskega

sklada RS o odstopajocih vrednostih posameznega parametra.
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9

AKTIVNOSTI VEZANE NA PRODAJO POSLOVNO NEPOTREBNIH NEPREMICNIN

V okviru prodaje poslovno nepotrebnih nepremicnin v lasti Stanovanjskega sklada RS je pooblaséeni
upravnik zadolZen za izvedbo ogledov in za izvedbo primopredaje, kjer vodi tudi zapisnik o primopredaii, ki
ga za konkretni primer posreduje Stanovanjski sklad RS. Po izvedeni primopredaji pooblas¢en upravnik
obvesti o spremembi lastniStva vse dobavitelje in lokalno skupnost za namene odmere nadomestila za
uporabo stavbnega zemljis¢a oziroma drug pristojni organ v primeru uvedbe davka na nepremicnine.
Pooblascen upravnik o spremembi lastniStva obvesti tudi upravnika veCstanovanjskega objekta (v primeru
da ga veCstanovanijski objekt ima) z narocilom, da upravnik veCstanovanjskega objekta pisno sporoci stanje
rezervnega sklada (oblikovanja in ¢rpanja) ter poda morebitni zahtevek za prenos sredstev rezervnega
sklada v rezervni sklad stavbe, ki ga za objekt vodi upravnik (vklju¢no s TRR za rezervni sklad objekta).
Stanovanjski sklad RS bo zahtevek obravnaval in pogodbeno poravnal vse morebitne obveznosti v rezervni
sklad objekta.

Pooblasceni upravnik posreduje kopijo primopredajnega zapisnika na e-naslov: narocnika izvedbe

primopredaje in na e-naslov: vzdrzevanje@ssrs.si. Z dnem izvedbe primopredaje se prodana nepremicnina

izloci iz seznama nepremicnin v upravljanju.
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Navodila najemnikom - Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad. 2026
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https.//ssrs.si/oddaja/dokumentacija-za-najemnike-in-upravnike/obrazci-in-navodila-

za-upravnike/

Navodila za opis slik za spletno objavo - Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad.
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https://pisrs.si/pregledPredpisa?id=PRAV15856
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV8674
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV15750
https://www.najem.stanovanjskisklad-rs.si/dokumentacija
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO7108

10 TEHNICNE PRILOGE

Priloga 1:
Priloga 2:
Priloga 3:
Priloga 4:
Priloga 5:
Priloga 6:
Priloga 7:
Priloga 8:
Priloga 9:
Priloga 9.1:
Priloga 9.2:
Priloga 10:
Priloga 11:
Priloga 12:

Zapisnik o primopredaji stanovanja — vselitev
Zapisnik o primopredaji stanovanja — izselitev
Zapisnik o predhodnem ogledu stanovanja
Zapisnik o rednem letnem pregledu

Groba ocena vlaganj

Zapisnik o prevzemu izvedenih del

Okvirni seznam intervencijskih del

Okvirni seznam manijsih vzdrzevalnih del (MVD)
Obrazec: Skupni deli — soglasje

Obrazec: Skupni deli — obvestilo o izvedenih delih
Obrazec: Soglasje k izvedbi del v praznem stanovanju
Izjava najemnika

Obrazec: Mesec¢no porocilo najemnin

Navodila upravnikom stanovanj za posiljanje racunov na SSRS v elektronski obliki za

uvoz v program NAJS
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