000004 / 2018

PREDLOGI SKLEPOV ZA PONOVLJENI ZBOR LASTNIKOV STAVBE.

Pozdravljeni,

v nadaljevanju vam posiljamo predloge sklepov za ponovljen zbor lastnikov za stavbo RAKUSEVA 4, 6, 8, 10, 12,
14, 16, 18, 20, 22, 24, 26, 28, 30, 32, 34, 36 1000 LJUBLJANA, ki bo

dne 25.1.2018 ob 17:00 uri v prvi etaZi garaZze Celovski dvori, glavna dovozna pot.

Predlogi sklepov so priloga poslanemu vabilu §t. 000004 / 2018 z dne 4.1.2018.

PREDLOGI SKLEPOV ZA PONOVLJENI ZBOR LASTNIKOV STAVBE RAKUSEVA
4,6,8,10,12,14,16,18,20,22,24,26,28,30,32,34,36,sklican dne 25.1.2018
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Plan vzdrZevanja za leto 2017 - 2021

Sanacija zamakanja obodnih sten garaze. Ponudba za izdelavo porocila in predlog sanacije je 3.000 EUR
brez DDV. Na osnovi porocila in potrjenega predloga sanacije se izvede razpis za sanacijo zamakanja v
garaZzo. Datum izvedbe: februar 2018

Zaradi problematike, ker v naselju Celovski dvori ni skupnega prostora za varnostno sluzbo in zaradi
zagotavljanja vecje kvalitete varovanja se izvede postavitev zabojnika ob zasilnem izhodu na plos¢adi
naselja za varnostno sluzbo kompletno z izvedbo nadzornega centra in povezavo z obstoje¢imi kamerami.
Ocena stroska je 5.220 EUR brezDDV  placila kot najem z odkupom in sicer 145 EUR / mesec brez
DDV. Poleg tega bo za vzpostavitev delovanja potreben enkratni strodek (postavitev zabaojnika, prenos
videa, protiviomno varovanje in oprema zabojnika) - ocena stroska 2.330 EUR brez DDV. Datum
izvedbe: februar 2018

Kot dopolnitev kontrole pristopa se pred garazna vrata namesti dodatne zapornice. To se izvede iz razloga
preprecevanja vstopov v garaZo stavbe uporabnikom, katerim uporaba parkirnih mest ne pripada. Ocena
stroSka je 5.200 EUR brez DDV za dva vstopa v garazo stavbe. | zvede se razpis v sodelovanju z
nadzornim odborom. Datum izvedbe: april 2018

Upravnik vse operaterje pozove k izvedbi za vzpostavitev mobilnega signala po kletnih etazah stavbe.
Datum izvedbe: februar 2018

vy v

Izvede se strojno mokro CiS€enje garaz. Ocena stroSka je 8.500 EUR brez DDV. lzvedba po zimskem
obdobju  okrog prvomajskih praznikov. Za izbor izvajalca se izvede razpis v sodelovanju z nadzornim
odborom. Datum izvedbe: maj 2018

Zaradi zamakanja streh se pridobi ponudbo s strani ZRMK za izdelavo porogila in predlog sanacije streh.
Na osnovi poroCila se v sodelovanju z nadzornim odborom izvede razpis za izbor izvajalca. Datum
izvedbe: februar-marec 2018
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Obravnava prediogov lastnikov

Uredi se izhod na plosCad iz dela garaze, ki je namenjen obiskovalcem. V primeru, da bo za parkirna
mesta v prostoru za obiskovalce izveden prenos lastnistva s strani DUTB d.d. na etazne lastnike, bo za
dva pozZarna izhoda iz garaze za obiskovalce (lamela 3 in 4) izvedena preureditev tako, da bodo imeli
obiskovalci tu neposreden izhod na dvoris¢e. V garaZzi se postavijo oznake za oba izhoda obiskovalcev na
dvorisce. Tako bo urejen izhod za obiskovalce (hoja po klancini je popolnoma neustrezna in nevarna saj
nima niti plocnika), s€asoma pa bo tu nastala neka dnevna pretocnost ljudi in se mladostnikom (ki smetijo
in delajo Skodo) tu ne bo ve€ zanimivo zadrZevati. Na obeh vhodih iz dvoris¢a se postavi klicne toCke s
tipkovnico (kot za garaZe za obiskovalce), da stanovalec obiskovalcu prek telefona odklene vrata.
Elektriko v teh pozarnih izhodih imamo. Preostala dva poZarna izhoda (lamela 2 in 5) pa se zasCiti s
kamerami. V primeru, da prenos lastniStva parkirnih mest za obiskovalce s strani DUTB d.d. na etazne
latnike ne bo izveden, se tudi na poZarnih izhodih lamela 3 in 4 zas€iti s kamerami. Datum izvedbe: junij
2018

V podhodih v lameli 1 in 4 se postavijo ovire, ki bodo prepreevale voZnjo skozi podhode. Pri vhodu ha
dvorisce, pri lameli 1 se postavi tabla z jasno zarisano potjo voznje in navedenimi informacijami za
dostavo. Datum izvedbe: februar 2018

Izvede se oznalitev manjkajoCih zapisov St. nadstropij pri dvigalih in stopnis¢ih. Datum izvedbe: februar
2018

Upravnik po prejemu potrditve predloga razpisne dokumentacije za hisnisko vzdrZzevalna dela in storitve
¢iSCenja s strani nadzornega odbora (prediog poslan 29.11.2017) izvede razpis za hiSnisko vzdrzevalna
dela in CiSCenje  vezano na aneks k pogodbi o upravljanju stavbe CD. Upravnik pridobi najmanj 5
ponudb. NajoptimalnejSe ponudnike glede na razmerje med ceno in vsebino ponudbe storitev hisnisko

vzdrZevalnih del in €iSCenja potrdi nadzorni odbor. Datum izvedbe: januar 2018 (takoj po uskladitvi
predloga razpisne dokumentacije)

Upravnik v sodelovanju z nadzornim odborom stavbe izvede nov razpis za ponudnika elektricne energije.
Upravnik v sodelovanju z NO izvede razpis za izbor ponudnika elektricne energije. Cilj je nizanje cene. K
razpisu se povabi vse dobavitelje elektrike. Ponudnikom se zaradi boljSih pogojev pri ceni predstavi
povprecna poraba elektricne energije na leto v CD. NO potrdi predlog ponudnikov in izbranega
ponudnika. Razpis za ponudnika elektricne energije se izvede vsako leto v mesecu decembru. Datum
izvedbe: december 2018 (0z. na poziv nadzornega odbora)

Pozarno varovanje (intervencijo in posredovanje v primeru sprozenega pozarnega alarma) se poveri
varnostni sluzbi GV, ki ima fizi€no varovanje. Ko so varnostniki po pogodbi o fizicnem varovanju prisotni
na objektu se intervencije ne zaraCunava. V €asu ko jih na objektu ni, se intervencija zarauna po ceni 17
eur + DDV in mesecni pavsal 95 eur + DDV (Cenik Stinger: intervencija 25 eur + DDV in pavsal 100
eur + DDV). S podjetiem GV S d.d. se sklene pogodba, ki bo vkljuCevala vse zgoraj navedene elemente in
cene. Upravnik takoj po potrditvi sklepa obstojeCemu izvajalcu (Stinger) poda odpoved pogodbe za
tehnicno poZarno varovanje (intervencije, posredovanje, vzdrZzevanje in servis). Datum izvedbe: februar
2018

Upravnik v sodelovanju z nadzornim odborom stavbe izvede nov razpis za vzdrZzevanje in servis
poZarnega varovanja (trenutno: Stinger pavsal 842 eur + vzdrzevanje in servis pozarnih sistemov Stinger
4x/leto najame podjetje SECURICOR po 1680 eur + DDV). Datum izvedbe: februar 2018
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ReSevanje iz dvigala se poveri varnostni sluzbi GVS, ki ima fizicno varovanje. Cena za mesecno
pripravljenost in 24 urno povezavo na dvigalo znasa 9,80 eur + DDV, cena za posamezno reSevanje znasa
15 eur + DDV. (Cenik SPL: Cena za mesecno pripravljenost in 24 urno povezavo na dvigalo znasa 9,84
eur + DDV, cena za posamezno reSevanje znasa 35 eur + DDV.). S podjetiem GV S d.d. se sklene
pogodba, ki bo vkljuevala vse zgoraj navedene elemente in cene. Datum izvedbe: februar 2018

Upravnik v sodelovanju z nadzornim odborom stavbe izvede nov razpis za vzdrZzevanje skupnih naprav.
NO potrdi predlog ponudnikov in izbranega ponudnika. Datum izvedbe: april 2018

Upravnik v sodelovanju z nadzornim odborom stavbe izvede nov razpis za izvajanje strokovnih nalog iz
poZarnega varstva. NO potrdi predlog ponudnikov in izbranega ponudnika. Datum izvedbe: april 2018

Upravnik v sodelovanju z nadzornim odborom stavbe izvede nov razpis za vzdrzevanje Sprinkler gasilnih
sistemov. NO potrdi prediog ponudnikov in izbranega ponudnika. Datum izvedbe: april 2018

Upravnik v sodelovanju z nadzornim odborom stavbe izvede nov razpis za deratizacijo. NO potrdi prediog
ponudnikov in izbranega ponudnika. Datum izvedbe: april 2018

Upravnik v sodelovanju z nadzornim odborom stavbe izvede nov razpis za vzdrzevanje diesel agregata.
NO potrdi prediog ponudnikov in izbranega ponudnika. Datum izvedbe: april 2018

Upravnik nadzornemu odboru, predvsem zaradi pridobivanja 100% soglasja za prenos lastniStva parkirnih
mest za obiskovalce iz DUTB d.d. na etazne lastnike, posreduje celoten seznam etaznih lastnikov z
navedbo vseh pripadajoCih deleZev stavbe (stanovanja, shrambe, parkiris¢a, paslovni prostori, ID znak
posameznega dela). Seznam mora biti predan v elektronski pregledni obliki - v Excel razpredelnici.
Seznam etazni lastniki potrebujejo takoj, da etazni lastniki in nadzorni odbor lahko zacnejo z osebnim
obvescanjem vseh lastnikov. Od upravnika SPL etazni lastniki priCakujejo sodelovanje. Za pridobitev
seznama etaznih lastnikov z navedenimi podatki je nadzorni odbor pridobil uradno mnenje Informacijskega
pooblas¢enca (IP), §t. 0712-2017/2010, z dne 17.10.2017, ki ga je tudi predal upravniku SPL in etaznim
lastnikom. Mnenje IP navaja, da so ti podatki sestavni del pogodbe o upravljanju upravniskih storitev, ki bi
ga upravnik etaznim lastnikom lahko posredoval, zlasti Ce se je od podpisa pogodbe spremenil. Pogodba o
upravljanju upravniskih storitev namre¢ predstavlja pogodbeni odnos med vsemi etaznimi lastniki in
upravnikom, zato so vsi etaZni lastniki kot sopogodbeniki upraviceni do podatkov, tudi osebnih, ki so
navedeni oz. ki so sestavni del pogodbe, saj je tovrstna obdelava osebnih podatkov potrebna in primerna
za izpalnjevanje in preverjanje njene veljavnosti. Datum izvedbe: januar 2018 (oz. v roku 5 dni po potrditvi
in objavi zapisnika zbora etaznih lastnikov).

Opomba upravnika: Upravnik bo nadzornemu odboru izkljutno za nhamen pridobivanja 100% soglasja k
prenosu parkirnih mest za obiskovalce posredoval seznam etaznih lastnikov z navedbo vseh enot
(stanovanja, shrambe, parkiris¢a, poslovni prostori) pripadajoCih deleZev stavbe (ID znak posameznega
dela), vendar pod pogojem in po izkazani nameri s strani DUTB.

Zaradi lazje komunikacije in reSevanja tezav se predlaga, da vsak izmed 17-ih vhodov izvoli svojega
predstavnika, ki bo z upravnikom lazZje reSeval interne teZzave v vhodu. Predstavniki vhodov sodelujejo tudi
Z nadzornim odborom in upravnikom. Datum izvedbe: marec 2018
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Razsiritev nadzornega odbora. Poleg obstojecih ¢lanov se za Clane nadzornega odbora dodatno imenuje
Jeretina TomaZz, Urdka Loboda, Veren Stefan, Golob Ale$ in Cizman Bostjan. 1z nadzornega odbora je na
svojo Zeljo izstopil predstavnik JSS MOL g. Boris Vojinovic.

Upravnik SPL letno poro€ilo o porabi in stroskih za toploto objavi samo na oglasne deske in portal
Mojupravnik.si. Upravnik letnega porocila ne poSilja ve¢ vsakemu etaznemu lastniku. Upravnik razdeli
stroSek 17-ih obvestil za 17 vhodov po ceni 4,27 EUR na vhod. Upravnik letnega porocila ne poSilja vec
vsakemu etaznemu lastniku in ne zaraCunava po ceni 4,27 eur na stanovanje, ker je nesorazmeren glede
na vrednost storitve. (23. €len pravilnika o nacinu delitve in obraCuna stroSkov za toploto v stanovanjskih
stavbah nalaga: Izvajalec obra¢una mora vsako leto izdelati letno poro€ilo o porabi in stroskih za toploto
oziroma gorivo (v nadaljnjem besedilu: letno porocilo) ter v treh mesecih po izteku obravnavanega
enoletnega obdobja zagotoviti objavo letnega porocila na oglasni deski.)

Opomba upravnika: 1z razloga obdelave velikega Stevila podatkov za pripravo porocila o porabi in stroskih
za toploto, upravnik po zgoraj navedeni ceni 4,27 EUR na vhod, ne bo mogel zagotoviti izvedbe poroCila.
Cena 4,27 EUR je v skladu z veljavnim cenikom SPL d.d. formirana za eno stanovanjsko enoto.

Upravnik SPL v imenu stanovalcev podjetju LPP poslje dopis glede zelo moteCega hrupa in svetlobnega
onesnazevanja reflektorjev na njinovih parkirisCih za avtobuse. Etazni lastniki predlagajo sestanek s
predstavniki L PP, nadzornim odborom in upravnikom SPL, ki ga organizira in koordinira upravnik. Datum
izvedbe: februar 2018

Dostava pohistva in gradbene opreme do vhodov po dvoris¢u. DvorisCe je po projektni dokumentaciji
namenjeno le pes poti in intervencijskim vozilom (gasilci). Sklene se dogovor etaznih lastnikov, da je
dostava do 30 minut kljub temu mozna vsak ponedeljek in torek, od 8.00 do 9.00 ure - velja samo za
vozila, ki zaradi viSine ali Sirine ne morejo v garaze, kamioni in visji kombiji (skladno s HiSnim redom, 11.
Clen). Voznja je omejena s hitrostjo 5 kmvh in le ob betonski ograji L PP, torej ob zunanjem robu dvorisca
in nikakor ne skozi podhode in otroka igris¢a. Dostavljavec podpiSe listino, da prevzema odgovornost za
Svojo voznjo po dvoriS€u in obvezno vpiSe narocnika prevozov. VSA ta navodila in dogovori so izklju¢no
zaradi varnosti ljudi in otrok na dvoriscu.

Upravnik je dolZzan za vse dodatne storitve in nakupe materiala, razen za storitve rednega upravljanja (kot
je redni stroSek za vodo, ogrevanje, smeti, varovanje, elektrika, hisnik, Cistilka), intervencije in zakonsko
nujna obvezna opravila, nadzornemu odboru posredovati v elektronski obliki v pregled in potrditev
ponudbo, nadzorni odbor pa ima 3 delovne dni €asa, da ponudbo potrdi ali zavrne. Med dodatne storitve,
za katere mora upravnik pridobiti potrditev nadzornega odbora se Stejejo npr. nakup materiala pri hiSniskin
ali drugih opravilih, naroCanju dodatnih servisov ali storitev (razna popravila, strokovna porocila, projekti,
raziskave) itn. V primeru, da nadzorni odbor ponudbe ne potrdi, tega upravnik ne sme narociti oz.
upravnik stroSka ne sme razdeliti med stanovalce oz. etaZzne lastnike. Upravnik mora nadzornemu odboru
predati vsa dokazila o izvedenih storitvah (samo racun ni dokazilo! Za dokazilo Stejejo fotografije, potrjena
in podpisana porocila ipd.). V primeru, da upravnik ne preda dokazil in ne pridobi pisne odobritve
nadzornega odbora, etazni lastniki tega stroSka ne placajo in niso dolzni placati, upravnik te stroske
poravna sam s svojimi sredstvi in ne sme zahtevati od etaznih lastnikov povracila teh stroSkov. S
sprejetjem tega sklepa se zaradi bistvenih dopolnitev razveljavi Sklep 5.07, z zbora etaZnih lastnikov z dne,
21. 12. 2016.

Opomba upravnika: Del predloga sklepa, ki se nanaa na predajo dokazil nadzornemu odboru s strani
upravnika po izvedenih delih in potrditev tega (po Ze izstavljenem racunu) s strani NO za upravnika ni
sprejemljiv. 1z predloga sklepa nadzornega odbora namrec sledi absurdna situacija, ko nadzorni odbor
izbere izvajalca, upravnik pa v primeru slabega izbora izvajalca odgovarja za njegovo delo - ¢e ni mogoce
izkazati ustrezne izvedbe, placilo avtomatsko pade na upravnika. Upravnik predlaga, da se ta del sklepa
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glasi: Za izvedbo del v manjSem obsegu (redni servisi, obratovalni stroki, redna tekoCa vzdrzevalna dela)
Je dokazilo o opravljeni storitvi potrjen delovni nalog s strani upravnika ali hiSnika. Za vecja popravila in
sanacije pa upravnik v vsakem primeru organizira pregled (prisotni: izvajalec, nadzorni odbor in upravnik)
in prevzem del, kjer bodo vse ugotovitve navedene v primopredajnem zapisniku, ki bo priloga k racunu.

Za vsa povpraSevanja oz. razpise mora upravnik pridobiti najmanj 3 ponudbe razlicnih ponudnikov, pri
¢emer je sprotno dolZzan obves¢ati nadzorni odbor. Odpiranje zaprtih ponudb lahko upravnik izvede le z
nadzornim odborom. Upravnik je dolzan omogo€iti vpogled v vso dokumentacijo v zvezi s povpraSevanjem
v kateri koli fazi postopka. Povprasevanje je uspesno izvedeno, ko ga pisno potrdi nadzorni odbor.

Vsi racuni, ki jih upravnik pridobi z upravljanjem soseske morajo vsebovati popolne nazive storitev in
materiala ter merljive postavke, ki se dajo preveriti, v skladu s stroko, upravnik pa je dolzan take racune
zahtevati in nepopolne racune in v skladu s tem sklepom, zavrniti, v nasprotnem primeru lastniki stanovan
ne placajo in upravnik stroSek poravha sam s svojimi sredstvi in ne sme zahtevati od lastnikov povracila
teh stroSkov oz. racunov. Racun ali ponudba mora obvezno vsebovati: - GTIN Oznaka za prodajno enoto
(EAN koda, ki mora hiti enaka kot je na izdelku) - Naziv artikla v slovenskem jeziku - Enota mere (liter,
kos, set, .) - Naziv proizvajalca in kataloSka Stevilka V primeru, da raun ne vsebuje teh osnovnih
podatkov, mora upravnik tak racun zavrniti 0z. od dobavitelja zahtevati dopolnitev racuna. Nepopolnih
racunov v skladu s tem sklepom etaZni lastniki niso dolzni placati. S sprejetjem tega sklepa se zaradi
bistvenih dopolnitev razveljavi Sklep 5.09, z zbora etaznih lastnikov z dne, 21. 12. 2016.

Opomba upravnika: Obvezne podatke na racunu jasno doloCa 82. ¢l. Zakona o davku na dodano vrednost,
zato zavraCanje racunov dobaviteliem zaradi nenavedbe dodatnih zahtevanih podatkov nimajo zakonske
osnove.

Vsi stroSki, storitve, popravila, vzdrZzevanja, servisi, nabava materiala (razen za intervencije in zakonsko
nujna obvezna opravila), ki jih izvede upravnik v nasprotju s sklepi, brez obvestila in potrditve nadzornega
odbora, jih lastniki stanovanj niso dolzni placati. Upravnik take stroSke prevzame nase in jih poravna sam
s svojimi sredstvi in ne sme zahtevati od lastnikov povracila teh stroSkov oz. raunov. S sprejetiem tega
sklepa se zaradi bistvenih dopolnitev razveljavi Sklep 5.10, z zbora etaznih lastnikov z dne, 21. 12. 2016.

Dosegljivost upravnika: Upravnik mora biti dosegljiv na telefon v ¢asu delovnih ur. V primeru odsotnosti
mora urediti avtomatski odzivnik za elektronsko posto, ter imenovati namestnika, ter njegove kontaktne
podatke. V kolikor se izkaZe, da je ena oseba premalo oz. ne zmore tega dela upravnik dodeli dodatno
osebo. Cas pripravljenosti upravnika, ki je na voljo stanovalcem je od ponedeljka do Cetrtka, od 8:00 do
15:00 ure, v sredo do 17:00 ure, v petek od 8:00 do 13:00 ure.

Vsi sklepi z zbora etaznih lastnikov z dne, 21. 12. 2016, ostanejo v veljavi naprej, razen tistih, ki so v tem
zapisniku razveljavljeni.

Sanacija plo¢nikov in plos¢adi z asfaltom. Upravnik ugotovi, ali je za tovrstno sanacijo potrebno 75 %
soglasje lastnikov. Pri glasovanju s podpisnimi listinami v 2017 je bilo dosezeno 70,51 % soglasje. V
kolikor je dosezen delez soglasij zadovoljiv, upravnik in nadzorni odbor skupaj pridobijo strokovno mnenje
0 zmoznostih izvedbe sanacije. Upravnik v sodelovanju z nadzornim odborom stavbe izvede nov razpis za
sanacijo plo€nikov in plos¢adi. Datum izvedbe: april 2018

Pregled realizacije sprejetih sklepov ZEL 2016

Sanacija poSkodovane, dotrajane podlage na otroskih igrisCih. NajcenejSa ponudba v razpisu iz 2017 za
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sanacijo 238 m2 podlage znaSa 6.621,60€ brez DDV. Druga najcenejSa ponudba 8.323,20€ brez DDV.
NajcenejSi ponudnik je odstopil od izvedbe, saj bi v skladu z 71. ¢lenom Stanovanjskega zakona (SZ-1)
prejel placila glede na prejeta placila s strani etaznih lastnikov in ne v celoti. V' primeru izvedbe placila
izbranemu izvajalcu zneska v celoti, bi bil koncni znesek visji za cca 10%, kar pomeni cca. 662,00€. To je
storitev upravnika SPL, ki zaraCuna izvajalcu storitev izterjavo dolznikov in zalaganje sredstev, ta stroSek
na koncu placajo vsi etazni lastniki. Ponovno se sprejme sklep za sanacijo in se ponovi izbor izvajalca z
novim razpisom (v katerem bo naveden nacin placila). Datum izvedbe: marec 2018

Upravnik popiSe stanovanja in nato lastnike oz. stanovalce z dopisom opozori na spostovanje hiSnega reda
(npr. nepravilno namescena korita na balkonskih ograjah, razne zavese na balkonih, ki segajo do ograj
razlicnih baru, reklame itn.). V se stanovalce se tudi pozove, da prijavijo ustrezno $t. uporabnikov. Datum
izvedbe: januar 2018

Upravnik mora 3x letno (marec, september, december) na oglasnih deskah in portalu M ojupravnik
obvescati vse lastnike stanovanj o njegovem delu vezano na sprejete sklepe.

stran 6 od 6



