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1 UVODNE INFORMACIJE
1.1 Namen predmeta narocila

Namen predmeta narocila je podrobna opredelitev vseh potreb za vzpostavitev in vzdrZzevanje
informacijskega sistema vodenja registra nepremicnin, vodenja poslovnih procesov vzdrzevanja
nepremi¢nin in vodenja poslovnih procesov z najemniki nepremiCnin za potrebe druzbe
Nepremicnine Celje d.o.o. Predmet naroCila je opredeljen na nacin, da lahko ponudniki
informacijskih sistemov ocenijo ali lahko izpolnijo vse zahteve in potrebe druzbe na tem podrocju.
Predmet narocila je tudi poglavitni in sestavni del dokumentacije v zvezi z oddajo javnega narocila.
Njen namen je tudi v pridobivanju ustrezne ponudbe v postopku javnih narocil v skladu z Zakonom
o javnem narocanju (ZJN-3).

1.2 PriGdakovane Kkoristi

Druzba Nepremicnine Celje (v nadaljevanju tudi narocnik) z vzpostavitvijo informacijskega sistema
vodenja registra nepremicnin, vodenja poslovnih procesov vzdrzevanja nepremicnin in vodenja
poslovnih procesov z najemniki priCakuje naslednje koristi: prihnranek ¢asa v izvajanju poslovnega
procesa v elektronski obliki in pove€anje ucinkovitosti pri izpolnjevanju poslovnih obveznosti;
prihranke v denarju tako z vidika ¢asovne dimenzije kot uporabe podatkov za boljSe poslovno
odlo¢anje; povecanje produktivnosti zaposlenih v rednih delovnih procesih, hitrejsi in standardizirani
procesi s celostnim vpogledom v ozka grla in mozZnostjo njihove odprave ter zagotavljanje vecje
varnosti pri varovanju osebnih podatkov.

V primeru, da ponudnik nima dovolj informacij v poglavju Uvodne informacije in so te pomembne za
oblikovanje njegove ponudbe, ponudnik zastavi konkretno vpradanje na Portalu javnih narocil v
okviru izvajanja postopka javnega narocila z interno evidencno Stevilko 410-1/2025 Vzpostavitev in
vzdrzevanje informacijskega sistema vodenja registra nepremicnin, vodenja poslovnih procesov
vzdrzevanja nepremicnin in vodenja poslovnih procesov z najemniki nepremiénin za potrebe druzbe
Nepremicnine Celje d.o.o.

2 PREDSTAVITEV DRUZBE
2.1 Ustanovitev

Druzbo Nepremi¢nine Celje d.o.0., (v nadaljevanju: druzba) je ustanovila v 100% deleZzu Mestna
obgina Celje za opravljanje nalog na podrocju upravljanja, gospodarjenja in trgovanja z
nepremi¢ninami. Druzba je bila ustanovljena z Aktom o ustanovitvi, ki ga je sprejel Mestni svet MOC
na 20. seji dne 30.1.2001. DruzZba je zacela poslovati 1.4.2001. V letu 2005 je Mestni svet Mestne
obcine Celje sprejel Odlok o podelitvi javnega pooblastila za vodenje postopka in odlo¢anje o
upravnih stvareh na stanovanjskem podrocju (UL RS &t. 38/05), s katerim je druzbi Nepremi¢nine
Celje d.o.o. kot neprofitni stanovanjski organizaciji podelil javno pooblastilo za vodenje postopka in
odlo¢anje v upravnih stvareh na stanovanjskem podrocju. V letu 2010 je Mestni svet Mestne obcCine
Celje na svoji seji 25. 5. 2010 sprejel sklep o spremembi Akta o ustanovitvi, s katerim se je druzba
doregistrirala za opravljanje dolo¢enih dejavnosti s podro€ja finanénega poslovanja, to je dejavnost
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finan€nega zakupa, kreditiranja in drugih finan¢nih storitev, za katere ni potrebno pridobivati
dodatnih soglasij drzavnih organov. Mestni svet mestne obcCine Celje je na 16. seji dne 20. 12. 2016
sprejel Akt o ustanovitvi druzbe u omejeno odgovornostjo (precis¢eno besedilo). Nepremiénine Celje
d.o.0. spadajo po dolocilih ZGD med majhne druzbe (55. ¢len), za katere po ZGD ni obvezno
revidiranje poslovanja (57. ¢len), ker pa je druzbo v 100 % delezu ustanovila lokalna skupnost,

morajo biti raunovodski izkazi revidirani po 1. odstavku 72. ¢lena ZJF.
2.2 Poslanstvo

Poslanstvo druzbe opredeljuje njen namen delovanja. Kakovost bivanja za vse generacije sporoca,
da obanom z oddajo javnih najemnih stanovanj pomagamo reSevati stanovanjsko problematiko.
Mladim, mladim druzinam in ob&anom srednje generacije zagotavljamo pomoc¢ in podporo pri
najemu in nakupu nepremicnin. StarejSim obfanom omogoamo dostojno Zivljenje v njim
prilagojenih in oskrbovanih stanovanjih. Ob&anom, ki Zivijo pod pragom revscine zagotavljamo
bivalne enote. Zaposlene spodbujamo k strokovnemu in osebnemu razvoju ter uspehu. V &asih
negotovosti jim zagotavliamo varnost zaposlitve in aktivnho vklju€evanje njihovih idej v napredne
projekte. Deleznikom na vseh podrocjih zagotavljamo kakovostno, profesionalno in varno
sodelovanje. Trajnostne reSitve in nove trende bivanja skozi kakovostno gospodarjenje z
nepremi¢ninami povezujemo v zdrav nacin Zivljenja ob&anov Mestne obcline Celje in ohranjanje
okolje v katerem bivamo.

2.3 Vizija

Vizija opredeljuje sliko podjetja v prihodnosti. Zidovom dajemo Zivljenje je vizija, ki sporoa na$
pogled v prihodnost skozi prizmo kakovosti bivanja in razvoju temeljnih elementov za blaginjo
Zivljenja v lokalni skupnosti. Nas razvoj in aktivno vlogo v razvojnih projektih mesta vodi mestotvorno
razmi$ljanje, ki spostuje nacela trajnostnega razvoja in energetske ucinkovitosti. Z iskanjem in
uresni¢evanjem pametnih modelov ter inovativnih oblik zagotavljanja strehe nad glavo, pomagamo
ob&anom pri reSevanju stanovanjske problematike. Druzba v svojem poslovanju zeli zasledovati
vrednote sozitja, medsebojnega spostovanja, pripadnosti in sodelovanja. S tem bo druzba
neposredno okrepila vezi z najemojemalci in ustvarjala pogoje za skupno redevanje problematike in
izboljSanja kakovosti bivanja. Poslovne aktivnosti bodo temeljile na spostovanju moralnih in eti¢nih
nacel, ohranjanju bivalnega okolja in ustvarjanju pogojev za boljSo kakovost Zivljenja. Z vsemi
deleZniki druzbe bomo skusali vzpostaviti odnos temelje¢ na zaupanju, s ¢imer bomo lahko pridobili
zanesljive, prilagodljive in u€inkovite resSitve.

2.4 Podatki o poslovanju druzbe

Stevilo stanovanjskih enot v lasti druzbe po letih, struktura stanovanjskih enot, pravdni postopki,
podatki o prodaji in nakupu nepremicnin, finanéno poslovanje podjetja, podatki o obsegu gradnje,
vzdrzevanja, investicijskega vlaganja, izvedbi javnih naro€il, tveganja v poslovanju druzbe, strukturi
zaposlenih, raCunovodski izkazi, pojasnitve k raCunovodskim izkazom in kazalnike poslovanja
ponudnik pridobi iz Poslovnega porocila druzbe za leto 2021, Poslovnega porocila druzbe za leto
2022 in Poslovnega porocila druzbe za leto 2023, ki so priloge tega Predmeta javnega narodila.
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2.5 Organiziranost druzbe
2.5.1 Nadzorni organ

Ustanoviteljske pravice izvrSuje Mestni svet Mestne obcine Celje v skladu z aktom o ustanovitvi
druzbe Nepremicnine Celje d.o.o0. Sprejema letno porocilo, odlo¢a o uporabi bilanénega dobicka, se
seznani s poslovnim nacrtom, daje soglasje k spremembam statuta, imenuje Clane nadzornega
sveta in odlo¢a o drugih pristojnostih v skladu s pristojnostmi. Nadzorni svet druzbe imenuje in
razreSuje direktorja, nadzoruje vodenje poslov druzb, obravnava letno poroéilo, sprejema poslovni
nacrt in program razvoja druzbe, daje soglasje k najemanju posojil in daje soglasje k drugim aktom
druzbe v skladu s pristojnostmi.

2.5.2 Organizacijska struktura

Organizacijsko strukturo druzbe sestavljajo: Direktor; Sluzba za stanovanjska razmerja, Sluzba za
graditev in vzdrzevanje in Sluzba za finance, pravne in sploSne zadeve.

Slika 1: Organizacijska struktura druzbe na mikro organizacijski ravni
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2.5.2.1 Direktor

Predstavlja in zastopa druzbo v skladu s pooblastili, nacrtuje, vodi in organizira poslovanje druzbe,
oblikuje vizijo in pripravlja strateSke nacrte druzbe, sprejema poslovne dokumente ter interne akte
druzbe, izvrSuje sklepe nadzornega sveta in vodi najzahtevnejSe projekte.

2.5.2.2 Sluzba za finance, pravne in sploSne zadeve

Izvaja makro, mezo in mikro poslovne procese: celotnega racunovodstva druzbe; porocil v skladu z
zahtevami druzbe in zakonodaje; obvladovanja terjatev in obveznosti druzbe; finanénih analiz in
projekcij druzbe; krogotoka raCunovodske dokumentacije v povezavi z drugimi sluzbami druzbe;
organizacije in komunikacije z ban¢nimi storitvami; zavarovanja nepremicnin druzbe; usklajevanja
investicijskih planov s finan&nimi tokovi druzbe, sploSnih pravnih zadev, upravljanja s premozenjem
druzbe, registra upravnikov, nakupa in prodaje nepremicnin, odnosov z javnostmi, izvajanja
postopkov nabave v skladu z Zakonom o javnem narocanju, ¢rpanja evropskih sredstev in nalog
splo$ne podpore za celotno druzbo.

2.5.2.3 Sluzba za stanovanjske razmerja

Izvaja makro, mezo in mikro poslovne procese: dodeljevanja stanovanj v skladu s pravilniki druzbe
in zakonodajo; priprava in izvedba razpisov za podeljevanje stanovanja, komunikacije in organizacije
delovnih nalog z najemniki druzbe; vodenja upravnih postopkov, nadzora in izterjave terjatev do
najemnikov druzbe, potrjevanja obratovalnih stroSkov praznih stanovanj in vodenja ter organizacije
sluzbe skladno z zastavljenimi cilji druzbe.

2.5.2.4 Sluzba za graditev in vzdrZzevanje

Izvaja makro, mezo in mikro poslovne procese: rednega vzdrzevanja stanovanjskega fonda druzbe;
investiciskega vzdrzevanja stanovanjskega fonda druzbe; interventnega vzdrzevanja
stanovanjskega fonda druzbe; izvajanje aktivnosti za zagotavljanje kakovosti bivanja najemnikov
druzbe; organizacije in komunikacije z upravniki na podrocju vzdrzevalnih in investicijskih del;
priprave strokovnih podlag za izvedbo investicij ter organiziranje in vodenje izvedbe lastnih investicij;
izvajanje procesov nabave, vodenje celotnega procesa hranjena tehni¢ne dokumentacije, prevzema
in oddaje stanovanj najemnikov, gospodarjenje s stavbo z bivalnimi enotami na Kovinarski 13,
gospodarjenje s sonéno elektrarno Novi trg 2 do 5 in priprave strokovnih podlag za vzdrZevanje
stanovan;j s strani najemnikov druzbe.

V primeru, da ponudnik nima dovolj informacij v poglavju Predstavitev druzbe in so te pomembne za
oblikovanje njegove ponudbe, ponudnik zastavi konkretno vprasanje na Portalu javnih narocil v
okviru izvajanja postopka javnega narodila z interno eviden¢no Stevilko 41-1/2024 Vzpostavitev in
vzdrzevanje informacijskega sistema vodenja registra nepremicnin, vodenja poslovnih procesov
vzdrzevanja nepremicnin in vodenja poslovnih procesov z najemniki nepremicnin za potrebe druzbe
Nepremicnine Celje d.o.o.
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3 OBSTOJECE STANJE INFORMACIJSKE INFRASTRUKTURE IN INFORMACIJSKIH
PROCESOV

3.1 Podpora in izvajanje informacijskih sistemov
3.1.1 Izvajanje SLA storitev na podrocju informatike

Naro¢nik ima z Mestno ob¢ino Celje (MOC) sklenjeno Pogodbo o izvajanju SLA storitev na podro¢ju
informatike. Pogodba dolo€a odnose in stanja pod katerimi bo izvajalec zagotavljal in izvajal
operativno podporo informatiki naro€nika. Pogodba dolo¢a zagotovitev nemotene IT podpore v
okolju naroCnika; poenotenje upravljanje z informacijskimi viri v SirSem poslovhem okolju MOC;
vzpostavitev enotnega upravljanja omrezja in zagotavljanja pregleda inventarja IT virov; izkoristek
enotnih Eloveskih, strojnih, sistemskih in aplikativnih programskih virov; centralizacija varnostne
politike in varovanja podatkov; koordiniranje investicij v IT infrastrukturo v SirSem poslovnem okolju
MOC; enotna politika postnih naslovov in spletne prisotnosti in prenos dobrih praks, dokumentacije
in formaliziranih pravil izvajalca v okolje naro¢nika. Izvajalec SLA storitev za ponudnika izvaja tudi
dobavo in podporo podatkovnim bazam (SQL) na njihovih lastnih streznikih. Dodatni podatki o
ponudniku na https://moc.celje.si/8-staticne-strani/5513-center-za-informatiko.

3.1.2 ERP — Nacrtovanje virov podjetja

Narocnik uporablja ERP standardno programsko opremo za nacrtovanje virov podjetja Grad d.d. in
sicer programski modul Grad v obsegu: obracun pla¢, vodenje osnovnih sredstev, inventura
osnovnih sredstev, obracdun pogodb o delu ter ostala izplacila, priprava faktur, vodenje glavne knjige
s saldakonti, obracun obresti, kadrovska evidenca zaposlenih, prostovoljno dodatno pokojninsko
zavarovanje, knjiga prejetih faktur, evidenca dnevne prisotnosti, planiranje, bilance ter proracun,
vodenje potnih nalogov in spletha odobritev odsotnosti. Dodatni podatki o ponudniku in njegovih
reSitvah na: https://grad.si/

3.1.3 Dokumentarni sistem mDocs

Naro¢nik za svoje dokumentarne delovne procese uporablja reSitev mDocs, ponudnika Mikrografija
d.o.0. V dokumentarnem sistemu naro¢nik uporablja informacijski sistem mDocs za nabavne
procese in sicer v modulih mPogodba in mNaro ila; za procese elektronske likvidacije raCunov
mVhodniracuni in za procese poste modul mKorespondenca z mVhodnaposta, mizhodnaposta in
mZadeve. Za vnos tiskane prejete poste naroCnik uporablja reSitev mScan istega podjetja.

Trenutni obseg podatkov naro¢nika v podatkovnih bazah iz mDocs je: data 130 Gb, aplikacija 95 GB
in SQL data 47 GB. Aplikativno ima mdocs v seznamu: 483 pogodb, 1365 narocil, 21768 vhodnih
racunov, 12765 izhodnih post, 38233 vhodnih post in 8556 zadev. Hramba raunovodske
dokumentacije v skladu z zakonodajo se izvaja z neposredno migracijo v mSef. Dodatni podatki o
ponudniku in njegovih reSitvah na: https://www.mikrografija.si/resitve/mdocs/.
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3.1.4 Register nepremicnin in najemnikov

Za vodenje procesov nepremicnin in najemnikov druzbe naro¢nik uporablja informacijski sistem
SDMS podjetja Softdata d.o.o. SDMS je v svoji osnovi geografski informacijski sistem, ki je bil za
potrebe druzbe Nepremi¢nine Celje d.o.o. razvit z dodatnimi zmogljivostmi, ki se nanaSajo na
vodenje procesov z najemniki. SDMS v svoji osnovi obvladuje podatke o nepremi¢ninah druzbe po
objektih, lastnistvu, naslovih in najemnikih. Za slednje vodi tudi celoten register najemnih pogodb in
vodi obracunske podatke o viSinah najemnin, lastnostih stanovanj, toCkovnikih ter terjatvah. Trenutni
obseg podatkov naro¢nika v podatkovnih bazah: dokumenti 200 Gb, aplikacija 86 Gb, SQL data 45
Gb. Aplikativno ima SDMS v seznamu 5546 pogodb, 1945 poloznic mese¢no, 403 vhode v
stanovanjske objekte, 2226 nepremicninskih enot’ in 9519 najemnikov in uporabnikov. Vsako
stanovanje ima do 10 dokumentov PDF razne dokumentacije o stanovanju in do 10 JPG slik
stanovanja. Na stanovanju se shranijo izdelane pogodbe v wordu, na stanovanije jih je lahko od 1 —
12 komadov. Pri osebi najdemo skenirane dokumente (pogodbe, dodatki, UZ v TIFF) minimalno 4
do maksimalno 30 strani. Shranjujejo se opomini v wordu in tozbe/sklepi v PDF. Do 20 dokumentov
na nosilca pogodbenega razmerja. Dodatni podatki o ponudniku in njegovih reSitvah na:
https://www.softdata.si/sdms/description/default.htm

3.1.5 IS za vodenje razpisov oddaje neprofitnih stanovanj

Naroénik uporablja IS za vodenje razpisov oddaje neprofitnih stanovanj ponudnika B2 IT d.o.o0. Gre
za reSitev po meri starejSega programskega jezika, katerega osnovna funkcionalnost temelji na
prenosu podatkov iz vlog kandidatov za neprofitna stanovanja v aplikativni to€kovnik ter oblikovanje
prednostnih list za dodelitev stanovan]. Aplikacija vsebuje razpise iz 12 izvedenih razpisov od 2007
do 2021, v vsakem izmed izvedenih razpisov od 553 do 612 odlo¢b v word dokumentu. Skupna
velikost podatkov izvedenih dokumentov word dokumentov je 2,3 Gb in 1,1 GB aplikativnih
podatkov.

3.2 Racunalniska infrastruktura zaposlenih

Zaposleni druzbe Nepremicine Celje d.o.o. delajo s stacionarnimi delovnimi postajami proizvajalca
HP, ki imajo minimalno strukturo procesorja vsaj Intel Core i5 ali ve€, delovni pomnilnik minimalno
4 GB ali ve¢, SSD minimalno 250 GB ali ve¢ in dva monitorja velikosti 27" ali ve€. Osnovna obstojeCa
sistemska operacijska oprema na delovnih postajah je Windows 10 pro ali ve¢, programska oprema
MS Office Home and Bussines 2019, Office 365 ali ve€. Naro¢nik bo do konca leta 2025 vse
preostale operacijske sisteme, ki $e vedno delujejo na Windows 10 Pro posodobil na Windows 11
Pro. Doloceni zaposleni za delovne procese uporabljajo Adobe Professional ter ZW CAD in MS
Project. Zaposlenim je priporo€ena uporaba spletnih brskalnikov MS Edge in Chrome. Na slednjem
so nameS€ena tudi digitalna potrdila Sigen-ca. Vse lokacije naroCnika so povezane v enotno
racunalnisko omrezje preko omreznih stikal s pasovno Sirino 700/700mb/s.

V primeru, da ponudnik nima dovolj informacij v poglavju ObstojeCe stanje informacijske
infrastrukture in informacijskih sistemov in so te pomembne za oblikovanje njegove ponudbe,

1 Stanovanija, bivalne enote, parkirna mesta v garazni hisi, poslovni prostor.
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ponudnik zastavi konkretno vprasanje na Portalu javnih narocil v okviru izvajanja postopka javnega
narocila z interno eviden¢no Stevilko 410-1/2025.

4 ZAHTEVE ZA INFORMACIJSKI SISTEM

Predmet javnega narocila je vzpostavitev in vzdrzevanje informacijskega sistema vodenja registra
nepremicnin, vodenja poslovnih procesov vzdrZzevanja nepremicnin in vodenja poslovnih procesov
z najemniki nepremicnin za potrebe druzbe Nepremic¢nine Celje d.o.o. (v nadaljevanju IS). Naro¢nik
zahteva: brezhibno in popolno delovanje sistema v Casu trajanja pogodbe in v skladu s potrebami
naro¢nika, popolno funkcionalnost vseh sklopov v smislu odprave morebitnih napak, aZuriranja in
zagotavljanja pravilnega delovanja, odzivnost in informacijsko podporo v skladu s potrebami
naroc¢nika in v skladu z roki dolo€enimi v predmetu narocila, potrebno vzdrzevanje in razvoj sistema
in vse ukrepe za povecanje varnosti uporabe.

Ponudnikov IS (se razume tudi kot aplikacija) mora vsebovati pred nastavljene poslovne procese.
Ponudnikova aplikacija mora zagotavljati moznost dodajanja novih poslovnih procesov. Nastavljanje
procesov naro¢nik razume kot povezovanje aktivnosti znotraj procesov v povezavi z vlogami in
pravicami uporabnikov sistema. Procesni del ponudnikovega IS mora posameznemu uporabniku
omogocati izvajanje procesov v IS, ki so mu dovoljene v dolo€enem stanju oz. toCki procesa.

4.1 SploSne zahteve
IS mora izpolnjevati naslednje splodne zahteve:

- IS mora v celoti ustrezati vsem zahtevam navedenim v predmetu narocila in dokumentaciji v
zvezi z oddajo javnega narocila.

- Ponudnik, kot strokovnjak na tem podroé&ju, mora naro¢nika pred oddajo ponudbe opozoriti
na vse nejasnosti, morebitne neskladnosti in manjkajo¢e informacije, ki bi lahko vplivale na
njegovo pripravo ponudbe.

- IS mora biti prilagojen za delo v skladu s predpisanimi zakoni na podro¢ju delovanja
naroc¢nika.

- IS mora omogocati integracijo v celoti in na vseh nivojih v obstojeCe okolje naro¢nika z
namenom optimizacije njegovih poslovnih procesov.

- IS mora na podlagi informacij v tem predmetu naroc€ila omogociti migracijo podatkov v sistem
ali iz njega do obstojecih IS naroc€nika, pri tem pa mora ponudnik na podlagi informacij v tem
predmetu narocila oceniti stroSke migracije na njegovi strani in jih vkljuciti v ponudbo.

- 1S mora biti tehnoloSko sodoben, kar pomeni uporabo preizkuSene in sodobne informacijske
tehnologije, ki se posodablja in razvija v skladu s tehnoloSkim napredkom.

- IS mora omogociti, da bodo uporabniki imeli dostope do razlicnih modulov v katerem se
nahajajo posamezni procesi in bodo do IS lahko dostopali s ra¢unalnisko infrastrukturo, ki je
navedena v poglavju 3.2 tega predmeta narocila.

- IS mora omogociti izvoz generiranih metapodatkov, razliénih vrst datotek in drugega gradiva
v naro¢nikov arhiv ali drug IS.
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- IS mora delovati v okolju, kjer uporabniki IS ne potrebujejo specificnih racunalniskih znanj s
podro€ja programiranja poslovnih procesov in lahko v njem nemoteno delujejo po izvedenih
izobrazevanijih s strani ponudnika.

4.2 Skladnost procesov z zakonodajnim podro&jem in pravili druzbe Nepremicnine Celje d.o.o.

NaroCnik od ponudnikovega IS zahteva, da so kreirani procesi skladni z zahtevami iz zakonodaje
oziroma jih ponudnik v obdobju implementacije in delovanja IS prilagodi zahtevam zakonodaje in
spremembam zakonodaje.

IS naj uposteva naslednje podlage:

- Stanovanjski zakon (SZ-1, Uradni list RS, §t. 69/2003 s spremembami dopolnitvami in
podzakonskimi akti);

- Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS, §t. 14/2004 s
spremembami in dopolnitvami);

- Uredba o metodologiji za oblikovanje neprofitne najemnine in dologitvi viSine subvencij
najemnin (Uradni list RS, §t. 153/2021 s spremembami in dopolnitvami);

- Pravilnik o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb (Uradni list
RS, §t. 127/04 s spremembami in dopolnitvami);

- Pravilnik o standardih vzdrzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj (Uradni list RS, &t.
20/2004 s spremembami in dopolnitvami);

- Pravilnik o minimalnih tehnicnih zahtevah, ki jih morajo izpolnjevati zaCasne bivalne enote,
namenjene zacasnemu reSevanju stanovanjskih potreb socialno ogrozenih oseb (Uradni list
RS, §t. 123/2004 s spremembami)

- Pravilnik o minimalnih tehniénih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in stanovan;
(Uradni list RS, st. 1/11, s spremembami in dopolnitvami),

- Pravilnik o minimalnih tehni¢nih zahtevah za graditev oskrbovanih stanovanj za starejse ter
o nacinu zagotavljanja pogojev za njihovo obratovanje (Uradni Cist RS, 110/04, s
spremembami in dopolnitvami),

- Pravilnik o upravljanju ve€stanovanjskih stavb (Uradni list RS, §t. 60/2009 s spremembami
in dopolnitvami);

- Splosna uredba o varstvu osebnih podatkov (GDPR — General Data Protection Regulation)
s spremembami in dopolnitvami;

- Zakon o varstvu osebnih podatkov - ZVOP-2 (Uradni list RS, §t. 163/22 s spremembami in
dopolnitvami) in

- Zakon o informacijski varnosti - ZInfV (Uradni list RS, st. 30/18 s spremembami in
dopolnitvami ter podzakonskimi akti).

Ponudnikov IS je dolzan upostevati tudi drugo zakonodajo, ki je neposredno povezana z naro¢nikovo
poslovno dejavnostjo. Ponudnikov IS je dolzan upostevati tudi interne pravilnike narocnika (vsi
pravilniki so dosegljivi na spletni strani naro¢nika www.nepremicnine-celje.si):

- Pravilnik o poslovni skrivnosti z dne 10.1.2020;
- Pravilnik za doloc€itev prosto oblikovane najemnine z dne 1.6.2021;
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- Pravilnik o oddaji sluzbenih stanovanj v najem z dne 23.11.2023;

- Pravilnik o dodeljevanju bivalnih enot z dne 1.6.2023;

- Pravila za oddajanje oskrbovanih stanovanj v najem z dne 23.11.2023;
- Pravilnik o oddaji stanovanj z dne 1.7.2022.

Ponudnik uposteva, da:

- se navedena zakonodaja v tem poglavju dopolnjuje tudi z drugimi podzakonskimi akti;

- mora IS omogocati, da svoje poslovne procese prilagodi posameznim spremembam
zakonodaje;

- mora IS omogocati, da svoje poslovne procese prilagodi posameznim spremembam
pravilnikov druzbe in

- uposteva spremembe, ki jih naro¢niku nalagajo odlocbe zakonodajnih organov s podrocja
njenega temeljnega poslovanja.

4.3 Posebne zahteve za IS in ponudnika
4.3.1 Zahteve na podrocju varnosti in varovanja osebnih podatkov

Naro¢énik v svojem poslovnem procesu posluje z veliko koli¢ino osebnih podatkov
najemnikov in uporabnikov druzbe in podatki viagateljev (tudi obcutljivih osebnih podatkov,
ki zahtevajo posebno obravnavo s podrocja zdravstvenega stanja) po javnih razpisih za
dodelitev javnih najemnih stanovanj v Mestni ob¢ini Celje. Zaradi obravnave ob¢utljivih
osebnih podatkov naroénik zahteva, da IS zadostuje nacionalnim in evropskim zakonskim
dolo¢ilom na podro€ju varovanja osebnih podatkov in varnosti informacijskih sistemov.
Zaradi izkazovanja ustrezne informacijske varnosti in varovanja informacij naro€nik kot
pogoj za sodelovanje od ponudnika zahteva certifikat ISO/IEC 27001:2022 Sistem Upravljanja
Informacijske varnosti. Izbrani ponudnik bo, v kolikor bodo njegovi procesi in pravilniki
dovoljevali, predlozil dokumentacijo s podroc¢ja njegove informacijske varnosti in varovanja
osebnih podatkov, ki bodo predstavljali tudi varnostno politiko naro¢nika kot to doloéa GDPR
in ZVOP-2. Naro¢nik poudarja, da mora zadevni certifikat ISO/IEC 27001:2022 procesno
pokrivati celoten predmet narocila. Naroénik bo informacijsko varnost pri izvedbi predmeta
narocCila obravnaval prioritetno in ne bo dovoljeval odstopanj pri izvedbi varnostnih
mehanizmov.

4.3.2 Arhitektura delovanja IS

Naro¢nik zahteva, da ponudnik IS reSitev ponudi kot Programsko opremo kot storitev (SaaS -
Software As a Service) in s tem v celoti ponudi delovanje IS in hranitve podatkov v oblaénem
sistemu. Ponudnik s tem v celoti prevzame odgovornost za pravilno delovanje IS in hranitve
podatkov v skladu s poglavjem 4.3.1 - Zahteve na podrocju varnosti in varovanja osebnih podatkov
ter zagotavlja dostop 24/7/365. Po implementaciji ponudnikovega IS v okolje naro¢nika in v ¢asu
testnega obdobja IS bo ponudnik naro¢niku predlagal optimalno hitrost internetne povezave za
normalno uporabnost IS glede na zmoznost naronikove arhitekture. V €asu testnega obdobja bo
ponudnik naro¢niku predlagal uporabo in nastavitve optimalnega spletnega brskalnika za IS in uredil
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neposredni dostop — bliznjico — do IS na delovnem namizju uporabnikov ali bo to naro¢nik storil po
navodilu izvajalca.

4.4 Uporabniki

Uporabniki IS so zaposleni druzbe Nepremicnine Celje d.o.0. IS sistem bo aktivho uporabljalo 19
zaposlenih, IS pa mora upostevati moznost, da lahko naro¢nik zaposli dodatne osebe (do + 3), ki
bodo aktivno delale v IS v €asu trajanja pogodbe. 1z naslova uporabnikov mora IS zagotoviti:

- nemoten dostop do IS vsem zaposlenim 24/7/365, pri ¢emer uporabniki za dostop
potrebujejo samo uporabniSko ime in geslo ter dostop do svetovnega spleta z ustreznim
spletnim brskalnikom, kar jim omogoca tudi arhitekturo dostopa od doma;

- arhitekturo za omejen dostop posameznim zaposlenim do posameznih modulov oziroma
procesov pri ¢emer je najmanj$a omejitev vpogled in najvidja omejitev generiranje podatkov
v IS;

- zagotovitev strukture ustreznih licenc za nemoteno delovanje zaposlenih v IS;

- zasedenost posamezne vrste licence ne more biti razlog, da posamezni uporabnik ne more
vstopati v IS, ponudnik mora za nemoteno delovanje IS zagotavljati vse potrebne licence in
jih vkljuc€iti v ponudbeno ceno; izvajalec lahko predvidi tudi hkratne licence, da se upoStevajo
pravice le tistih, ki so v istem trenutku prijavljeni v informacijski sistem, vendar to ne more biti
razlog, da posameznik ne more vstopati v IS zaradi zasedenosti licenc;

- skladno s poglavjem 3.1 in ker bo naro¢nik uporabljal reSitev izvajalca v oblaku, je izvajalec
dolZan v ceni projekta upostevati kapacitete prostora, ki jo IS potreboval za delovanje in

- ustrezno strukturo izobrazevanja vsem zaposlenim, ki bo vsakemu zaposlenemu omogocala
ustrezno znanje o uporabi IS za nemoteno delov v vseh modulih in uporabo poslovnih
procesov.

4.5 Integracije in migracije podatkov

Naro¢nik zahteva od ponudnika, da IS izvede postopke integracije in/ali migracije podatkov z vsemi
sistemi, ki jih naroCnik navaja v poglavjih 3.1.1 (ponudnik SLA storitev), 3.1.2, 3.1.3, 3.1.4 in 3.1.5.
Ponudnik integracijo in migracijo podatkov glede na obseg podatkov, ki so prikazani v tem predmetu
naroCila uposteva v svoji ceni implementacije IS. StroSke na strani obstojecih izvajalcev IS iz
navedenih poglavij pokriva narocnik. Naro€nik bo o procesu integracije in migracije podatkov obvestil
vse vse ostale ponudnike, izbrani ponudnik pa bo prejel pooblastilo od naroénika za migracijo
podatkov. Na tehniCni ravni integracije in migracije podatkov se ponudniki IS dogovarjajo
neposredno, naro¢nik se vklju€uje samo z vsebinskimi obrazlozitvami in v primeru sporov.

Osnovno nacelo integracije IS je, da se hranijo podatki na enem mestu in da ne prihaja do podvajanja
podatkov in se izogniti dvojnemu vnosu podatkov. Ponujeni sistemi morajo omogo¢ati integracijo v
celoti in na vseh nivojih v obstojeCe okolje naro¢nika. Ponudnik mora teziti k temu, da bi s svojimi
izkuSnjami in dobro prakso &im ve€ delovnih procesov znotraj IS naro€nika optimiziral in po
moznostih avtomatiziral. Podatki naro€nika so shranjeni na lokalnem virtualnem strezniku Microsoft
SQL, ki ga za naro¢nika vzdrzuje Mestna obcina Celje (MOC) preko sklenjene Pogodbo o izvajanju
SLA storitev na podrocju informatike.

11 410-1/2025



T 034265100 F I ~
E rpririocses 12 NEPREMICNINECELJE

Predvidena (ocenjena) struktura integracije in migracij podatkov:

A. IS za vodenje razpisov oddaje neprofitnih stanovanj: imigracija podatkov v IS:
- imigracija podatkov v IS v obsegu, ki naro¢niku daje vse potrebne podatke iz preteklega
razpisa za izvedbo novega razpisa v IS; prenos metapodatkov se izvaja preko datoteCnega
sistema XML ali drugega v dogovoru s poslovnim procesom ponudnika IS iz toCke A.

B. Register nepremicnin in najemnikov:

- celotna imigracija podatkov v IS preko datote€nega sistema .xml ali .xIsx ali .cvs ali drugega;
imigracija vseh podatkov, vklju¢no z vsemi datotekami, strukturirano in povezano glede na
vsebine metapodatkov v SDMS. NaroCnik in izvajalec bosta tofen obseg in strukturo
dogovorila v procesu implementacije.

C. ERP - Nacrtovanje virov podjetja:
- emigracija podatkov, imigracija podatkov, izmenjava iz/v IS v ERP; prenos obracuna
najemnin iz IS v ERP in emigracija podatkov to¢k 18) in 19) iz poglavja 5.3.

D. Dokumentarni sistem mDocs: imigracija podatkov v IS:

- imigracija podatkov v IS v obsegu prenosa stroskov likvidiranih postavk vhodnih racunov po
posameznih objektih in stanovanjih iz modula Era€uni in arhivska imigracija podatkov
najmanj za 2 leti od dneva pri¢etka produkcije; imigracija podatkov vezana na vhodno posto
in povezovanje s procesi za vzdrzevanje nepremicnin ter Pogodbe in Narocila. Narocnik in
ponudnik lahko v delu, ki je vezan na dostop do dokumentov vhodne poste, v Casu
implementacije dogovorita ali imigracijo ali povezavo do dokumentov v sistemu mDocs.

E. lzvajanje SLA storitev na podrocju informatike:
- imigracija podatkov vezana na posamezne obstoje€e sisteme IS naroénika iz prejnjih tock,
v povezavi dejanskim krajem nahajanja podatkov na virtualnih streznikih MOC.

Naro¢nik bo v ¢asu implementacije IS skupaj s ponudnikom analiziral stanje obstojecih Sifrantov
narocnika glede nepremicnin in najemnikov ter dogovoril optimalno integracijo Sifrantov med
obstojecimi IS naro¢nika. Ponudnik integracijo obstojecih Sifrantov uposteva v svoji ponudbeni ceni.

Register nepremic¢nin in najemnikov — SDMS - v obstojecih poslovnih procesih naro¢nika
izvaja funkcijo temeljne baze podatkov, ki posreduje podatke o stanovanjih in najemnikih
aplikacijam mDocs in ERP. IS ponudnika bo to nalogo prevzel v prese¢énem datumu, ki bo v
¢asu implementacije dogovorjen med naroénikom in izvajalcem.

Naro¢nik v predmetu naroCila navaja vecino atributov, ki so predmet migracij podatkov (npr:
informacije o stavbi, register nepremi¢nin, seznam najemnikov, tockovalni zapisniki, pogodbe, ...),
vendar ne vseh. Naro€nik omogoca ponudnikom, da v €asu priprave ponudbe, v roku do dneva in
ure, zastavijo vprasanje na PJN.
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4.6 Implementacija IS

Naro¢nik dolo¢a 12 mesecno obdobje, od podpisa pogodbe, za izvedbo implementacije, ki vklju€uje
vzpostavitev sistema in testiranje pred prehodom v produkcijsko okolje, pri Eemer je maksimalni rok
za vzpostavitev 4 mesece in minimalni rok za testiranje 8 mesecev. Implementacija vkljuuje
vzpostavitev IS, testiranje, migracijo podatkovnih baz, integracijo z drugimi IS in izobrazevanje
zaposlenih po predlaganem programu. Testiranje procesov predmeta narocila zajema kontrolo in
validacijo vseh procesov IS. 12 mesecna faza poteka v celoti v testnem okolju in po predlogu
izvajalca v obsegu, ki je za testiranje optimalno, pri tem pa se uposteva, da bo naro¢nik testiral vse
aplikativne in funkcionalne resitve IS.

Vzpostavitev produkcijskega okolja izvede ponudnik po potrjenem uporabniSkem testu na testnem
okolju, izvedbi validacije s strani naro€nika, opravljenem usposabljanju skrbnikov in uporabnikov,
izdelanih navodil za uporabnike in skrbnike, integraciji z obstojeCimi sistemi naroCnika, migraciji
obstojecih podatkov in dokumentov ter vzpostavitvi Sifrantov.

Ponudnik v roku do 14 delovnih dni po podpisu pogodbe naroCniku predloziti natancen terminski
plan in delovni nacrt z opredeljeno vsebino aktivnosti, ki se neposredno veZejo na delovne naloge
naroénika. Terminski plan vklju€uje jasen ¢asovni razpored faz vzpostavljanja IS po vmesnih fazah
z upostevanjem konénega roka 12 mesecnega roka implementacije. Delovni nacért zajema jasne
informacije in razpored implementacije IS z navedbo aktivnosti, ki jih mora izvesti naro¢nik. Delovni
nacrt opredeljuje tudi opis pripravljalnih aktivnosti, mejnike, na¢in komuniciranja, kriterije in zapis
natancnih specifikacij dela pri izvedbi predmeta narocila. Naro€nik v okviru obdobja testiranja navaja,
da bodo posamezne testne faze lo¢eno potekale tudi po posameznih sluzbah, kot jih navaja poglavje
2.5.2 Organizacijska struktura.

Ponudnik v roku do 20 delovnih dni po podpisu pogodbe naro¢niku preda v pisni obliki in izvede
predstavitev idejnega koncepta reSitve, v kateri predstavi: shemo resitve in kako bodo izpolnjevale
zahteve narocnika glede procesov; opis uporabljenih tehnologij; nagin licenciranja; predstavitev
sodelavceyv, ki bodo sodelovali vimplementaciji IS in nacin, kako bo izvajalec izobrazeval zaposlene
za uporabo |IS. Koli€ino in obseg izobrazevanja ponudnik dolo€i sam kot to opredeljujejo njegove
izkusnje pri implementaciji sorodnih projektov.

Naroc¢nik predlaga, da zaradi ucinkovitosti izmenjave informacij in prihranka ¢asa, komunikacija in
izobrazevanja poteka preko sodobnih komunikacijskih resitev, kot so npr. MS Teams (naro&nik
poseduje) ali drugih s strani ponudnika predlaganih in zagotovljenih aplikacij. Minimalna sre¢anja na
kraju v €asu implementacije, ki jih naronik dolo€a so tri sre€anja pri naro¢niku, od tega eden vezan
na izobrazevanje vseh zaposlenih in tri sre¢anja pri ponudniku. Naro¢nik bo na svoiji strani s sklepom
imenoval osebo, ki bo prevzela vso komunikacijo pri implementaciji IS.

V Casu vzpostavitve IS mora ponudnik zagotoviti dostop minimalno 3 osebam, v €asu testiranja
sistema mora izvajalec zagotoviti dostop do IS minimalno 8 osebam. V €asu implementacije, ko
bosta naroCnik in izvajalec dogovorila pricetek skupnega izobraZevanja vseh zaposlenih pa dostop
vsem zaposlenim. Dostop mora biti omogo¢en vsem zaposlenim vsaj dva meseca pred pri¢etkom
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produkcije (se smatra tudi kot zakljuek 1.2 po 3. tocki 4. ¢lena pogodbe), to sta predvidoma mesec
11in 12.

Po poteku 12 mesetnega obdobja implementacije se izvede prehod v produkcijo. Prvo leto dela v
produkciji teCe 12 mesecni poskusni rok v produkcijskem okolju. V tem Casu se odpravljajo morebitne
ugotovljene pomanjkljivosti IS z namenom nemotenega poslovanja naro¢nika, ki bodo izhajale iz
naro¢nikovega rednega delovnega procesa v IS. Prav tako je v tem obdobju potrebno odpraviti oz.
popraviti vse pomanijkljivosti modulov, za katere naro¢nik ugotovi, da bi se jih dalo optimizirati.
Naro¢nik s kon¢nim primopredajnim zapisnikom potrdi skladnost celotnega naroenega IS s
specificiranimi zahtevami, ko je poskusno delovanje uspeSno kon¢ano. 12 mesecni poskusni rok
predstavlja tudi 1 leto vzdrzevanja IS.

4.7 VVzdrZzevanje in posodabljanje

Po zapisniSkem prevzemu s strani naroCnika IS ter predaji vseh navodil za uporabo v IS v pisni
obliki, pogodbeno in arhitekturno preide v obdobje vzdrzevanja in posodabljanja, ki vkljuCuje vse
storitve potrebne za zagotavljanje nemotenega in varnega delovanja IS. Vzdrzevanje in
posodabljanje zajema: redni pregled pravilnosti delovanja IS in odpravljanje napak; nadzor na
varnostjo IS v vseh njegovih elementih; korekcije pravilnosti delovanja IS sistema naroCnika in
popravki poslovnih procesov v skladu z zahtevami naroCnika; brezplatna nadgradnja na zadnjo
verzijo IS; posodabljanje uporabniskih navodil in poSiljanje uporabniskih navodil naro€niku; notranja
kontrola in pregledovanje IS v skladu z zahtevami ISO27001:2022; dokumentiranje vseh sprememb
v IS v vsebinski in €asovni komponenti; spremljanje tehnoloskih novosti povezanih z IS ter priprava
ukrepov za posodabljanje in izboljSevanje zmogljivosti na podlagi predlogov ponudnika ali narocnika.
V primeru, ko ponudnik v IS uvaja novo arhitekturo oziroma procese, mora njihovo validacijo
obvezno predhodno uskladiti z naroénikom. V kolikor gre za nove procese, ki niso neposredno
vezani na nadgradnjo oziroma posodobitev obstojeih procesov, je spremembe predhodno potrebno
izvesti v testnem okolju, kjer naroCnik lahko preveri optimalnost njihovega delovanja v povezavi z
drugimi procesi. Za obdobje vzdrzevanja in posodabljanja izvajalec zagotovi arhitekturo oziroma
proces komunikacije naro¢nika in izvajalca kot »on-line service desk« ali »help desk, ki vkljuCuje
telefonsko Stevilko izvajalca za prijavo zahtevka s strani naro€nika. Proces komunikacije mora
omogocati pisni zahtevek naro¢nika za odpravo neskladnosti z eviden¢no Stevilko in vpogled v
evidenco vseh odprtih zahtevkov. Naro¢nik naroa zahtevke izklju¢no preko svojega skrbnika
sistema. Zahtevke naroca izvajalcu izklju¢no na potrieno arhitekturo oziroma proces komunikacije
narocnika in izvajalca na naslov njegove podporne sluzbe. Ostali nacini naroanja niso dovoljeni.

Za odgovor na zahtevke iz predhodnega odstavka v procesu vzdrzevanja in posodabljanja IS se
dolocijo naslednji odzivni €asi:

- Kritiéni zahtevek / Naro€nik oziroma njegovi uporabniki ne morejo izvajati svojih rednih
delovnih nalog zaradi napake v IS. / |zvajalec se odzove v roku 2 ur in reSi napako v roku 8
ur.

- Nekritiéni zahtevek / Naro€nik oziroma njegovi uporabniki delno ne morejo izvajati svojih
rednih delovnih nalog zaradi napake v IS. / Izvajalec se odzove v roku 4 ur in reSi napako v
roku 24 ur.
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- Razvojni zahtevek / Naro¢nik poda izvajalcu zahtevek za popravek ali posodobitev procesa.
/ 1zvajalec se odzove v roku 8 ur in resi zahtevek v roku 40 ur.

Odzivni ¢as se belezi znotraj rednega delovnega €asa narocnika in sicer: ponedeljek od 7:00 h do
16:00 h; torek od 7:00 h do 16:00 h; sreda od 7:00 h do 18:00 h; Cetrtek od 7:00 h do 16:00 h in
petek od 7:00 h do 14:00 h. Vsi stroski v poglavju 4.7 VzdrZzevanje in posodabljanje morajo biti vSteti
v ceni mese€nega obracuna za vzdrzevanje in posodabljanje ter posredovani naro¢niku v skladu z
dologili Pogodbe.

4.8 MozZnost nadgradnje

Naro€nik lahko v okviru nadgradnje in dopolnilnih storitev definira in naroci nove funkcionalnosti, ki
se bodo pokazale zaradi razvoja stroke, optimizacije poslovanja, varnosti, zanesljivosti in
razpoloZljivosti obratovanja in tehnologije in jih naro¢nik v tem trenutku ne more predvideti. Izvedba
teh storitev se bo izvedla po predhodnem narocilu naroCnika in glede na njegove potrebe. V
vzdrzevalnem obdobju je ponudnik dolzan vzdrzevati funkcionalnost tako, da naro¢niku zagotavlja
funkcionalnosti, ki jih je razvil za druge narocnike, vendar jih naro€niku ponovno ne zaraCunava.
Preden ponudnik sporoci, da je namestil nove funkcionalnosti jih je dolzan preveriti.

5 ZAHTEVE ZA IS

Naro¢nik ima v svojem stavbnem fondu na dan 18. 10. 2024 2065 najemnih enot? v 395 vhodih
oziroma naslovih ve€stanovanjskih objektih in sklenjenih aktualnih 1966 najemnih pogodb. IS mora
v svoji konéni strukturi zagotoviti informacijske procese za oddajo javnih najemnih stanovanj in
vzdrzevanije javnih najemnih stanovanj narocnika kot to dolo¢a projektna naloga.

Naro€nik procese za IS opredeljuje v podpoglavjih 5.1, 5.2, 5.3 in 5.4. V primeru podvajanj
posameznih zapisov po poglavjih, gre za napako sintakse, izvajalec pa je dolzan v izvedbeni
obliki, kot strokovnjak zadevnega podrocja, realizirati najve¢jo mozno skladnjo, optimizacijo
in avtomatizacijo ter preprecevati mozna podvajanja podatkov.

Bazi¢na zahteva za IS je povezanost modulov, entitet in atributov iz poglavij 5.1, 5.2, 5.3 in 5.4 ter
enostaven prehod med moduli znotraj arhitekture 1S. Natanéna uskladitev posameznih modulov,
entitet in atributov se lahko uskladi glede na najbolj optimalno postavitev arhitekture IS po predlogu
izvajalca. Za naro¢nika je najpomembnejsi faktor enostavnost in optimalnost obvladovanja procesov
v predmetu narodila.

V primeru, da ponudnik nima dovolj informacij v poglavju 5 Zahteve za IS in so te pomembne za
oblikovanje njegove ponudbe, ponudnik zastavi konkretno vprasanje na Portalu javnih narodil v
okviru izvajanja postopka javnega narocila z interno evidenéno Stevilko 410-1/2025 Vzpostavitev in
vzdrzevanje informacijskega sistema vodenja registra nepremicnin, vodenja poslovnih procesov

2 Najemno enoto sestavlja stanovanje ali bivalna enota s pripadajo¢im parkirnim mestom (153 parkirnih enot)
in kletjo oziroma shrambo. Parkirno mesto in klet lahko imata drugaéno ID Stevilko kot stanovanje.
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vzdrzevanja nepremiénin in vodenja poslovnih procesov z najemniki nepremicnin za potrebe druzbe
Nepremicnine Celje d.o.o.

5.1 Aplikativne in uporabniske zahteve

IS mora izpolnjevati naslednje aplikativne in uporabniSke zahteve:

16

10.

Dostop in avtorizacija uporabnika v IS se izvede z domenskim racunom ustvarjenim z
Microsoft Active Directory in ga ponudnik integrira s ponudnikom SLA storitev naroCnika.

V primeru neaktivnosti uporabnika v ¢asovnem razponu 8 ur od vpisa, se izvede avtomati¢na
odjava uporabnika. V primeru, da je presezeno Stevilo neuspesnih prijav, ki ga dologi
administrator, se uporabniski racun zaklene.

IS zagotavlja zakonsko skladne revizijske sledi procesov in njihovo hranitev. Minimalno
hranjene revizijske sledi na nivoju dokumenta in posamezno akcijo mora upostevati:
uporabni$ko ime, akcijo, spremenjeno vrednost in datum ter uro. V kolikor bo podana zahteva
iz naslova poobladéene osebe za varovanje osebnih podatkov, bo mozZen izpis revizijske
sledi v elektronski obliki.

Enovit in pregleden uporabniski vmesnik mora omogocati samodejne prilagoditve oziroma
personalizacijo posameznemu uporabniku in njegovim delovnim nalogam. Enovit
uporabnidki vmesnik se mora samodejno prilagoditi posameznemu uporabniku glede na
njegove vloge in pravice.

Uporabnik je o zahtevkih za naloge oziroma delovne procese obveS&en preko uporabniskega
vmesnika IS ali e-poste, v kolikor se za tovrstno obveS¢anje odloci.

Vpis metapodatkov in uvoz razli€nih tipov dokumentov in razliénih vrst datotek (minimalno:
docx, pdf, excel, xml, jpg, tiff, avdio in video datoteke, cad).

Izvoz razli¢nih vrst podatkov, ki si jih naro€nik lahko predhodno izbere — generira podatkovna
porocila po posameznih atributih - v strukturo .xml ali .xslx. Izvozeni podatki morajo omogociti
uporabniku njihovo obdelavo brez predhodnega nastavljanja ustrezne oblike celic. Masovni
uvoz zapisov iz struktur .xml ali .xslx v IS, skupaj z morebitnimi priloZenimi dokumenti
oziroma datotekami.

Uporaba brskalnikov MS Edge ali Google Chrome in prikaz oziroma predogled vsebine
datotek znotraj spletnega brskalnika, v aplikaciji, z deljenim pogledom in s podporo htmi5.

Uporabniski vmesnik v slovenskem jeziku, vklju&no s podporo, navodili in on-line podporo.
Uporabnik sistema mora imeti moZnost za pooblad€anje sodelavcev za izvedbo vseh ali

nekaterih delovnih nalog v ¢asu njegove odsotnosti. Opravljene akcije pooblas€enca mora
jo biti razvidne tudi iz revizijske sledi dokumenta.
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.V vhodni maski postavljen iskalnik v osnovni obliki in razSirjeni obliki, z moznostjo izbora

iskalnih parametrov po osebi, objektu in stanovanju ter kombiniranim iskanjem vecjega
Stevila pogojev. Iskalnik mora za posameznega uporabnika omejiti rezultat iskanja glede na
njegove vloge in pravice na tiste segmente, do katerih uporabnik lahko dostopa. Iskalnik naj
podpira tudi t.i. »full text search« iskanje po metapodatkih, dokumentih, parametrih Sifrantov
in njihovih priponkah.

Uporabnik lahko za vnos dokumentov oziroma datotek v IS uporabi tudi funkcijo povleci in
spusti iz raziskovalca iz operacijskega sistema Windows.

IS sistem mora omogociti uporabniku bazi¢ne aplikativne funkcije rednih namiznih delovnih
procesov kot so: tiskanje iz IS, prenos datotek iz IS, dvojni pogled, enostavno listanje med
dokumenti, pripis pripomb, zbirni pregled priponk, pravice dostopa, beleZke in povezave.

Aplikativha moznost pred nalozenih predlog dokumentov v word obliki, s celostno grafi¢no
podobo narocnika, prostim oblikovanjem in z avtomatskim prenosom podatkov v docx in
pretvorbo v pdf.

IS mora omogocati uporabniku, da sam posodobi vse predloge, ki se bodo nahajale v IS.

Uporabnik lahko iz IS izpiSe porocila po razli¢nih strukturah metapodatkov. Omogoca naj se
sortiranje razlicnih vrst podatkov glede na potrebe in obliko primerno za izpis, minimalno
docx in pdf.

Omogociti odprtost IS za nove funkcionalnosti, ki se lahko pojavijo v delovnih procesih
naroc¢nika.

5.2 Vodenje poslovnih procesov v povezavi z registrom nepremicnin

17

V migracijah se zahteva prenos obstojecih Sifrantov naroCnika po objektih, stanovanjih in
najemnikih.

Obstojeci sistem ERP Grad - Sifrant partnerji in SDMS - Sifrant stanovanj, Sifrant objektov in
Sifrant najemnikov, sta trenutna nosilca Sifrantov druzbe. V procesu migracije podatkov nov
IS prevzame vlogo nosilca Sifrantov iz SDMS ter njihove integracije z ERP Grad in mDocs.

IS mora omogocati izvedbo funkcijo arhiviranja posameznih entitet in atributov, ki se
nana$ajo na neaktivne podatke iz sistema SDMS: ukinjena stanovanja, pretekli najemniki na
stanovanijih, pretekli upravniki na ve€stanovanjskih objektih in drugi podatki.

IS mora omogocati dolo¢anje odgovornih uporabnikov za posamezen vec¢stanovanjski objekt
in stanovanje. DoloCajo se odgovorni uporabniki lo€eno za posamezno sluzbo: odgovorni
uporabnik za posamezen veéstanovanjski objekt ali stanovanje s strani sluzbe SGV in SSR.
Atribut mora biti viden tudi v funkciji iskalnika.

410-1/2025
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Povezava IS s podatkovno bazo https://gis.celje.si/ prostorskim informacijskim sistemom
Mestne ob¢ine Celje. Povezava se izvede glede na dejansko arhitekturno zmoznost gis.celje,
z povezavo glede na dostopne enitete in atribute (npr. parcele, objekti), avtomati¢na
sinhronizacija in minimalno z dostopom do https://gis.celje.si/ znotraj aplikacije IS. Povezava
se vzpostavi v kolikor naroénik uspe zagotoviti dostop.

Povezava IS z GURS in ZK z dostopom do podatkovnih baz. Prikaz podatkov o parcelah,
stavbi, katastrski ob€ini, naslovi, lastniStvu in avtomati¢na sinhronizacija. IS mora aplikativno
omogociti vpogled v naslov, hiSna Stevilka, ID stavbe in posameznega dela, povrSina GURS,
vrsta nepremicnine - stanovanje, klet, shramba, garaza, parkirno mesto. Pri podatkih zemljiS¢
mora biti vidna katastrska obcina, parcelna Stevilka in povrSina GURS. Povezava se
vzpostavi v kolikor naroénik zagotovi dostop.

Vezano na predhodno to¢ko omogoditi pri vsaki nepremicnini povezavo do lokacije
nepremicnine na spletni karti.

IS mora omogocati imigracijo spektra ekonomskih metapodatkov iz IS mDocs: metapodatke
likvidirane fakture v obsegu vrsta stroSka, stroSkovno mesto, stroSkovni nosilec in znesek za
placilo. Ekonomski parametri se vezejo na stanovanje kot stroSkovni nosilec in v IS sistemu
omogocajo kot samostojna entiteta ter povezani atribut enovit pregled na realiziranimi stroski
po stanovanju ter sumarne funkcije realiziranih stroSkov po velstanovanjskem objektu, pri
tem je zahtevana avtomatiCna sumarna sinhronizacija vrednosti realiziranih stroSkov po
stanovanijih na celoten objekt. IS mora omogocati izvoz ekonomskih parametrov v xslx.

IS sistem mora omogocati entiteto Upravniki, ki naro¢niku omogo€a vodenje postopkov vpis
upravnika v Register upravnikov. IS mora omogociti: vnos podatkov o upravniku; vnos
datotek — podpisne listine, odloCba o vpisu v register in drugo; kontakte upravitelja -vse
vezano na posamezni veCstanovanjski objekt. Osnovna podlaga registra upravnikov se
prenese iz sistema SDMS. IS mora omogociti celoten izpis vseh nazivov upravnikov in
vec€stanovanjskih objektov, ki jih upravljajo ter izvoz v enotno datoteko .xslx, ki se lahko objavi
na spletni strani druzbe Nepremicnine Celje d.o.o.

IS mora dolocati statuse nepremicnine: prazno, zasedeno, prodano, v obnovi, za prodajo,
nedefinirano. IS mora dolocati tipe nepremicnin: stanovanje, garaza, klet, parkirni prostor,
poslovni prostor. IS sistem mora doloc¢ati tudi atribut lastniStva stanovanja: Nepremic¢nine
Celje, Mestna obgina Celje, Ob&ina Store. IS mora omogogiti, da se dodajo novi lastniki.

IS sistem mora omogocCati atribute po vrstah stanovanj: neprofitna stanovanja, trzna
stanovanja, sluzbena stanovanja, bivalne enote, oskrbovana stanovanja, stanovanja za
starejSe, stanovanja za mlade in mlade druZine. IS mora omogocati, da se dodajo nove vrste
stanovan,.

IS sistem mora v skladu z zakonodajo prikazati atribut, ki se nanasa na deleze etaznega
lastnidtva naroCnika v vec€stanovanjskem objektu, vkljuéno z deleZem po posameznem
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stanovanju. IS mora imeti moznost priloziti sporazume o medsebojnih razmerij, etazne nacrte
in vezati na procese uskladitve ZK stanja na ve&stanovanjskem objektu.

IS mora omogoditi enostaven vnos novih vedstanovanjskih objektov, stanovanjskih enot,
parkirnih mest in zemljiS¢ v IS ter njihovo sinhronizacija z vzpostavljenimi procesi IS.

IS mora omogocati atribut vnosa podatkov o Stevilki (ID) merilnega mesta in dobavitelju
energentov po posamezni nepremicninski enoti.

IS mora omogoditi izraune najemnin za neprofitha stanovanja v skladu z zakonodajo in
avtomati¢éno upostevati spremembe viSine toCke za nove izraCune viSine neprofitnih
najemnin. IS mora omogoCiti izpis zapisnika iz katerega izhaja ID stanovanja, posamezni
prostori z velikostjo v m2, vsota vseh povrsin,, vsota korigirane povrsine, vsota ogrevalne
povrsine, posamezni to¢kovani element, vsota toCk za posamezni element, vrednost tocke v
skladu z zakonodajo, lokacijski faktor, faktor vpliva velikosti stanovanja, Cas izdelave
veljavnega tockovnika.

IS sistem mora omogocati tudi izraCune viSine najemnin za druge vrste najemnih stanovanj.
t.j. prosto oblikovanih najemnin na podlagi do 10. atributov (meril), ki jih dolo&i naro¢nik, kot
npr velikost stanovanja, korekcijski faktor za velikost stanovanja, vrednost stanovanja v
€/m2, ki doloci lastnik, sobnost stanovanja,...

IS mora omogoditi vnos stanja rezervnega sklada za posamezno stanovanje na podlagi
podatkov, ki jih naro¢niku posreduje upravnik preko datote¢nega sistema .xml ali .xIsx.

IS mora omogoc¢ati osnovno pregledno masko posamezne entitete. (prvo stran oz. zavihek)
lo€eno za stavbo (vhod) , lo€eno za posamezno stanovanje s povzetkom informacij, ki jih
dolo¢i naroCnik (kot npr.: naziv upravnika, skrbnika, povrSina , energijski razred, ime
priimek najemnika, vrsta najemnega razmerja, najemnina.

5.3 Vodenja poslovnih procesov v povezavi z najemniki nepremicnin

19

3.

Iz obstojeCega SDMS prenesti vse podatke — vkljuéno datoteke po posameznih atributih,
vezanih na najemnike ter izvesti kontrolirano migracijo podatkov, v kolikor posamezni atributi
obstojeCega SDMS niso skladni z nazivi atributov novega IS. Naro¢nik bo z izvajalcem
uskladil vsa vprasanja migracije podatkov po atributih v asu implementacije IS.

IS mora omogocati proces vodenja najemnih pogodb: z vnosom ali prenosom osebnih
podatkov in kontaktov o najemnikih in uporabnikih, njihovo povezavo na posamezno
stanovanje, prenosom podatkov v najemno pogodbe, prenosom podatkov neposredno v
predloge razli¢nih tipov najemnih pogodb. IS mora omogocati vnos podpisane elektronske
verzije najemne pogodbe, kreiranje dodatkov k najemni pogodbi iz predloge in vnosom
elektronske verzije dodatkov na osebo v IS.

IS mora omogo¢ati tiskanje najemne pogodbe skupaj s povezanim tockovnikom.
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IS mora omogociti vodenje registra pogodb z moznostjo izpis registra pogodb s prostim
izborom atributov za izpis, povezanih na posamezno najemno pogodbo.

IS mora omogociti obveS€anje pred potekom veljavnosti pogodbe, katerega obvestilo
odgovorni uporabnik prejme na elektronsko posto.

IS sistem mora omogocati avtomatski prenos viSine najemnine v predlogo razli¢nih tipov
najemnih pogodb, pridobljenih iz entitete toCkovnik stanovanja.

IS mora omogoditi pregleden, padajoCe Casovno razporejen, vpogled in izpis najemnih
poslov po posameznem stanovanju ali po posamezni osebi — kot npr. prevzemi stanovanj,
najemna pogodba, dodatki k pogodbam, opomini, subvencije, pravne zadeve idr.

IS sistem mora omogociti kontrolo najemnikov v skladu z zakonodajo, 90. ¢len SZ-1, glede
upravi¢enosti do stanovanja z neprofitno najemnino. Proces mora omogociti izpis poziva k
predlozitvi dokazil po pripravljeni predlogi, vpis ¢asovnih parametrov kontrole in izpis odlocbe
po predhodno pripravljeni predlogi o ne/upraviCenosti. Odgovorna oseba lahko izvede
mnozi¢en izbor kontrole najemnikov.

Vezano na predhodno to¢ko, IS mora omogociti povezavo z zunanjimi zbirkami podatkov ter
avtomatizirati viogo za pridobitev podatkov, rezultati poizvedbe pa se neposredno prenasajo
na najemnike, kateri so bili predmet poizvedbe. Odlocitev glede izvedbe povezave bo
naro¢nik izvajalcu posredoval v ¢asu implementacije IS glede na naro¢nikovo uspesnost
zagotavljanja pravne podlage neposrednega dostopa do posameznih zbirk s strani
upravljalcev (I0 moduli drzavnih upravljalcev podatkov kot CRP, AJPES, Evidenca
registriranih vozil in drugih zbirk podatkov).

IS sistem mora omogociti vnos podatkov o subvencijah in njihovo vezavo neposredno na
najemnika ter z vpisom datumov prejema subvencije in prenosom v obracun najemnin ter
opcijo prilozitev odlo¢be o subvenciji ali povezave z dokumentarnim sistemom mDocs, kjer
se odlo¢ba nahaja. IS mora omogociti mnozi¢en vnos podatkov o subvencijah iz datoteke, ki
jo narocnik pridobi od Centra za socialno delo.

Vezano na predhodno tocko, IS mora imeti moznost povezave z Distribucijskim modulom
Centra za socialno delo z avtomatiziranim uvozom subvencij. Odlocitev glede izvedbe
povezave bo narocnik izvajalcu posredoval v ¢asu implementacije IS glede na naro¢nikovo
uspesnost zagotavljanja pravne podlage neposrednega dostopa do informacij.

Vezano na predhodne to¢ke mora IS omogocati vodenje oziroma evidenco postopkov
zamenjav stanovanj, preselitev po stopnji nujnosti, vodenje vlog za dodelitev bivalnih enot,
vodenje vlog za oskrbovana stanovanja, vodenje oddaje parkirnih mest, vodenje vliog za
mlade in mlade druzine ter vodenje vlog za sluzbena stanovanja. IS mora omogociti izpis
registra vlog z povezanimi izbranimi atributi uporabnika. IS mora omogociti povezavo z
dokumentarnim sistemom mDocs, kjer se nahajajo vloge.
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V skladu z zakonodajnimi dologili in pravilniki druzbe, izvedba postopkov razpisov za oddajo
neprofitnih in namenskih javnih najemnih stanovanja druzbe (trzna, mladi in mlade druzine,
oskrbovana, sluzbena), ki vkljuCuje procese migracijo podatkov iz obstojeCega
informacijskega sistema v poglavju 4.5 in uvoz ali povezava do dokumentov v
dokumentarnem sistemu mDocs.

V skladu z zahtevami predhodne toCke nastavitev ustrezne predloge za kreiranje
avtomati¢nih toCkovalnih zapisnikov; zagotavljanje procesa ro¢nega evidentiranja vseh
podatkov iz vlog prosilcev, ki se zahtevajo po zakonodajnih dolodilih in funkcije avtomati¢nih
racunskih operacij kjer so potrebne; avtomati¢no preverjanje najemnika iz prejSnjih vlog;
vodenje vseh podatkov s strani organov, kjer je izvedena preveritev osebe v skladu z
zakonom; avtomaticno kreiranje za dopolnitev vlog, glede na izbrane podatke avtomatic¢no
kategoriziranje prosilcev; avtomatiéno kreiranje tockovalnih zapisnikov; avtomati¢no
kreiranje prednostnih list in njihov izpis in avtomati¢no kreiranje odlo¢b/sklepov in njihov izpis
ter emigracija v mDocs modul Izhodna posta.

Vezano na predhodno to¢ko mora IS zagotoviti moznost, da ob vsakem novem pogoju sami
v IS spreminjamo in dodajamo nove pogoje, ki jih bo zahteval nov razpis.

Vezano na predhodno to¢ko mora IS omogociti lo€eno kreiranje in pregled nad posameznimi
izvedenimi razpisi naroCnika in avtomati¢en prenos podatkov vlagatelja v primeru uspeha pri
dodelitvi stanovanja in sklenitvi najemne pogodbe.

IS mora omogoditi izvedbo celotnega procesa obracuna najemnin. Obracun najemnin se
izvede avtomaticno in v celotnem spektru z izvozom podatkov za izdelavo placilnih nalogov
v zunaniji IS, ki ga bo v €asu implementacije dolo€il naro¢nik.

IS mora omogoditi entiteto Promet najemniki, ki omogoc€a imigracijo metapodatkov v zvezi s
prometom kupcev -najemnikov iz ERP, kot npr. Stevilke raCunov, posamezne postavke iz
raCuna (najemnina, zamudne obresti, obratovalni stroski, sodni stroski, obratovalni
subsidiarna, obratovalni stroSki — prefakturirani, vzdrzevanje — prefakturirani), znesek
postavke, datum izdaje raCuna, datum zapadlosti, datum placila. Promet se veze na
posameznega najemnika in omogoca enovit pregled prometa najemnika in pregled odprtih
terjatev. IS mora omogocati izvoz ekonomskih parametrov v xslx.

IS mora omogociti entiteto Pravne zadeve, ki omogoca evidentiranje - vodenje predsodnih in
sodnih postopkov, ki so vezani na posameznega najemnika. IS mora imeti omogocene
(prednastavljene) razlicne vrste postopkov, ki jih bo dolo€il naro¢nik (npr.: Opomin pred
odpovedjo pogodbe, Odpoved pogodbe, IzvrSba na podlagi VL, lzvr§ba za izpraznitev,
Sodba, Tozba, Delozacija, Odlog delozacije,..). Postopek mora imeti moznost vpisa datuma
posameznega postopka, znesek, moznost vpisa opomb oz. zaznamkov. Vsak postopek
mora imeti svojo prednastavljeno predlogo — dokument (word), ki se veze na podatke o
najemniku in jo je mogoc€e dopolnjevati in spreminjati. IS mora omogociti pregleden, vpogled
in izpis v xsIx. po posamezni osebi ter vrsti dogodkov. IS mora omogocati povezavo z mDocs.
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20. IS mora omogoditi imigracijo podatkov iz ERP o placilu vars€ine in lastne udelezbe.

5.4 Vodenja poslovnih procesov v povezavi z vzdrzevanjem nepremicnin

Naro¢nik v Sluzbi za graditev in vzdrZevanje organizira vzdrZevalna in investicijska dela v
stanovanjih druzbe in sodeluje ter organizira vzdrzevanje in investicijska dela na skupnih delih
vecCstanovanjskih objektov z upravniki.

22

Iz obstojeCega informacijskega sistema SDMS prenesti vse podatke, vkljuéno z datotekami,
vezanih na vzdrZevanje ter izvesti kontroliran prenos podatkov v kolikor posamezni atributi
obstojeCega IS niso skladni z nazivi atributov novega IS. Naro¢nik bo z izvajalcem uskladil
migracijo podatkov po atributih v Easu implementacije IS.

IS mora imeti pregleden sistem atributov, ki so vezani na ve€stanovanjski objekt in pripadajoCe
zemljis€e: upravljanje, letnica gradnje, gradbeno dovoljenje in pripadajoa projekina
dokumentacija, uporabno dovoljenje s pripadajo¢o projektno dokumentacijo, izkazi in dokazili,
energetska izkaznica, ZVKD dolodila, podatki o pasivni za&€iti pred pozarom (redni pozarno
varstveni ukrepi, gasilniki, hidrantna omreZja), podatki o aktivni zas€iti pred pozarom (varnostna
razsvetljava, odkrivanje in javljanje pozara, odkrivanje in javljanje CO, Sprinkler, NODT, MODT,
pozarno krmiljenje dvigal), podatki o dimnikarskih storitvah (skupne kurilne naprave, skupne
dimnovodne naprave, skupne prezraCevalne naprave), naprave za merjenj porabe (delilniki
toplote, kalorimetri, Stevci za hladno in toplo vodo), podatki o dvigalu (mesecni in letni pregledi),
podatki o toplotnih postajah in kurilnicah (mesecni in letni pregledi), podatki o drugih skupnih
napravah (toplotna Crpalka, hranilniki toplote in tople vode, hidrofor, agregat, &rpaliSCe, gretje
Zlebov in odtokov,...) in napeljavah (elektrika, strelovod, odto¢ne napeljave, odvodnjavanje).
Atributi morajo imeti mozZnost vlaganja dokumentov oziroma datotek. IS mora omogoc¢ati dodajo
podatkovnega atributa, v kolikor se za to izkaZe potreba s strani narocnika.

Vezano na predhodno to¢ko, vezano na veCstanovanjski objekt, mora IS omogocati atribute
Letni nacrti vzdrzevanja velstanovanjske stavbe in Letna poroCila vzdrzevanja
veCstanovanjske stavbe. IS mora omogocati atribut investicije in vzdrzevalna dela za
vecCstanovanjsko stavbo, z moznostjo vpisa ekonomskih parametrov in vezavo na cCas
realizacije. IS mora omogocati izpis ekonomskih parametrov po ve€stanovanjskih objektih v
vezavi na izbrani ¢as. Atributi morajo imeti moznost vlaganja dokumentov oziroma datotek
(pogodb, naroil, projektne dokumentacije, zapisniki o prevzemu del).

IS mora omogocati atribut vnosa podatkov o dobaviteljih energentov in dobaviteljih rednih
vzdrzevalnih del po posameznem vecstanovanjskem objektu za skupne dele.

Informacijski sistem mora imeti pregleden sistem atributov, ki so vezani na posamezno
stanovanje.

Vezano na predhodno to¢ko, IS mora omogoditi atribut ogleda stanovanja z moznostjo kreiranja
zapishika o ogledu stanovanja iz predloge ter vlozitvijo potrjenega zapisnika o ogledu s takrat
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posnetimi fotografijami v IS ter poSiljanje elektronske verzije potrjenega zapisnika po
elektronski posti na naveden naslov.

IS mora omogociti vse funkcije za kreiranje toCkovnika stanovanja v skladu z dolodili
stanovanjske zakonodaje. IS mora omogociti opozorilno funkcijo odgovornemu skrbniku
stanovanja iz sluzbe SGV, v primeru izvedbe vzdrzevalnih in investicijskih del na stanovanju
ali veCstanovanjskem objektu.

IS mora omogocati centraliziran nacin obvladovanja poslovnih procesov prevzema in oddaje
stanovan;. IS mora omogocati kreiranje zapisnikov o prevzemu in predaji stanovanj iz predloge
ter vlozitvijo potrjenih dokumentov v IS ter poSiljanje elektronske verzije potrjenih zapisnikov po
elektronski posti na navedene naslove.

Vezano na predhodno tocko, po izvedeni predaji oziroma prevzemu stanovanja, mora IS
zagotoviti moznost avtomati¢nega kreiranja obvestila dobaviteljem energentov o spremembi
placnika in njegov prenos v dokumentarni sistem kot izhodno posto.

Vezano na toCko 8 tega poglavja, mora IS omogocati vodenje evidence praznih stanovan;.
Evidenca mora imeti moznost vpisa podatkov in planiranja ravnanja s prevzetimi praznimi
stanovanji: (i) datum prevzema stanovanja, (ii) predvideno ravnanje s stanovanjem (prodaja,
prenova, oddaja v najem) ter groba opredelitev obdobja (navedba koledarskega leta) (iii) o
energetski izkaznici (ali Ze obstaja; Ce ne kak$en je status pridobivanja le-te) (iv — kadar ne gre
za prodajo) status priprave za naslednji najem (Caka na prenovo, prenova, ¢aka na oddajo v
najem), (v. — kadar ne gre v prodajo) predviden datum, ko bo mozna vselitev v stanovanje (vi.
— kadar ne gre v prodajo) vrsta predvidenega najema oz. nacin oddaje stanovanja (neprofitno,
sluzbeno, oskrbovano, trzno .... medsebojna zamenjava, preselitev....), (vii.) razne opombe.
Evidenca mora vsebovati tudi posamezne atribute, vezane na ta stanovanja (naslov, Sifra, St.
dela stavbe in &t. stanovanja, lega stanovanja, povrSina stanovanja). IS mora omogocati izpis
evidence praznih stanovanj v .xslx. IS mora samodejno azurirati evidenco glede na to, ali je
posamezno stanovanje oddano v najem ali ne. Evidenca mora biti na vpogled dostopna vsem
zaposlenim, urejajo jo lahko samo zaposleni z dodeljenimi pravicami.

Vezano na tocko 5 tega poglavja mora IS omogocati pregleden nabor atributov, ki so vezani
na vzdrzevanje posameznega stanovanja. IS mora omogoditi enovit in enostaven vnos
podatkov in dokumentov oziroma datotek ter fotografij:

- vnos podatkov o delih in napravah v stanovanju, ki so predmet vzdrzevanja
(kurilne naprave z in grelna telesa, elektricni grelniki in hranilniki, toplotne
Crpalke klime in konvektorji, rekuperacijske naprave, stavbno pohistvo,
sanitarna oprema in armature, elektricne instalacije, svetila): poleg podatkov o
samih delih in napravah Se podatki o obveznih rednih intervalih servisov,
meritev, pregledov, zamenjav....

- vnos podatkov o pohiStvu in beli tehniki v stanovanjih, vkljuéno z inventarnimi
Stevilkami le-teh,
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- vnos podatkov o odjemnih mestih (elektrika, voda, topla voda, plin, toplota,
odpadki) in dobaviteljih, pri ¢emer je upoStevati zelo raznovrstne moznosti
(razliéni nacini merjenja ali pa samo deljenja stroSkov); omogo&eno mora biti
spremljanje spreminjanja dobaviteljev elektricne energije in plina s strani
najemnikov na podlagi nasih izdanih soglasij; omogoCeno mora biti
shranjevanje  dokumentov  (soglasja o  priklju€itvah, = spremembe
dobaviteljev....),

- vnos podatkov o vedjih posegih v stanovanju, kot so prenove stanovan;,
prenove kopalnic s pripadajo¢o tehni¢no dokumentacijo, dokumentacijo o
narocanju, izvedbi in obraCunu ter o garancijah in zavarovanjih,

- vnos podatkov o raznih dogodkih v stanovanju (popravila, Skodni dogodki ipd.)

Vodenje evidence kljucev za posamezno stanovanje in ve€stanovanjski objekt, z moznostjo
evidence o statusu kljucev glede na njihovo nahajalis€e: naroCnik — z imenom in priimkom
zaposlenega, najemnik, izvajalec del, drugi ter vpisom Sifre elektronskega kljuca.

IS omogocla izvajanje delovnega procesa znotraj podjetja, Sluzbe SGV, pri nacértovaniju,
belezenju in kontroli izvajanja delovnih nalog na podro€ju vzdrzevanja in graditve za
veCstanovanjske objekte in posamezna stanovanja.

Vezano na tocko 11 tega poglavja mora IS omogocati vodenje evidenc za nasteto v
sklicevanem poglavju s specifikami za vsako od teh.

IS mora omogocati strukturiran proces dodeljevanja zahtevkov zaposlenim za izvedbo delovnih
nalog in nadzora nad izvedbo nalog na podroc¢ju graditve in vzdrZzevanja:

zahtevki morajo biti vezani v svoji arhitekturi in po vsebini na evidence iz predhodne
tocke;

proces mora imeti jasna navodila za komuniciranje med notranjimi in zunanjimi
uporabniki;

IS mora omogoc€ati povezavo z mDocs za zahtevke vzdrzevanja in Pogodbami ter
Narodili;

proces mora zagotoviti spremljanje od oddaje zahtevka do njegove realizacije, s
postavljenimi statusi;

zahtevki morajo zagotavljati povezavo na atribute posameznega stanovanja ali
veCstanovanjskega objekta, ki mora biti viden v zahtevku,

zahtevki morajo imeti moznost dolo€itve ¢asovne realizacije zahtevka z posSiljanjem
opomnika odgovorni osebi za zahtevek in vodiji sluzbe in

delo z zahtevki mora biti omogoc¢eno sluzbi SGV oziroma najmanj 7 uporabnikom ter
dodatnemu zaposlenemu v druzbi, ki bo odgovoren za nemoteno delovanje krovnega
IS.
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