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14/08/2026

14/08/2026

14/08/2026

14/08/2026

14/08/2026

14/08/2026

1.0

1.0

1.0

1.0

1.0

1.0

Modul 2

Modul 2/4

Modul 4

Modul 5

Modul 6

Modul 9

PovrSina s koeficientom in ogrevalna povrsina sekundarnih
prostorov (evidenca, GURS identifikacija, moznost premika med
deli zgradbe); tip vrednosti lastnosti kot Sifrant; razjasnitev vira
lokacijskega faktorja (GURS ne velja); register upravnikov —
sinhronizacija s spletno stranjo; evidenca posplo3ene vrednosti
zgradbe in dela zgradbe; izjiema Obcine Ankaran (register
prebivalstva).

Prizadeta poglavja: Entiteta Zgradba; Entiteta Del zgradbe; Evidenca sekundarnih
prostorov in ogrevalne povrsine; Lastnosti zgradbe in dedovanje na dele zgradbe;

Lokacijski faktor; Register upravnikov stavb; Povezava z GURS in vir podatkov; Povezave z
drugimi moduli.

Nova entiteta Predmet najema — vec delov zgradbe (tudi z
razli¢nih lokacij) kot ena najemna/obracunska enota; obracun kot
seStevek locenih obracunov po delih.

Prizadeta poglavja: Entiteta Del zgradbe; Predmet najema; Najemna pogodba; Namen
modula; Pregled entitet, ki jih aplikacija vodi.

Pravni status najemnika in podatki o izterjavi — samodejen,
neurejljiv prevzem celotnega nabora vrednosti iz Pantheona;
atribut posploSena vrednost pri najemni pogodbi (namen odprt,
OV-M4-8).

Prizadeta poglavja: Najemna pogodba; Izterjava in pravni postopki; Podatki, ki se ne
prenesejo; Odprta vprasanja, ki izhajajo iz migracije.

Obravnava vloge razpisa poteka po ZUP; objava Sifriranih
rezultatov razpisa na spletni strani (lo€eno za tiste, ki
izpolnjujejo/ne izpolnjujejo pogojev).

Prizadeta poglavja: Namen modula; Objava rezultatov razpisa (novo poglavje).

Temeljita razmejitev: subvencijo izrauna CSD, JSS jo prevzame in
poknjizi (JSS je sam ne izraCunava); posledi¢no preimenovanje
"preracun z upostevano subvencijo" na vseh mestih v dokumentu.
Prizadeta poglavja: Subvencija — prevzem zneska in poknjizba; Potrjevanje preracuna in
paketno potrjevanje; Samodejni preracun ob spremembi parametrov; Akcije, iskanje in
pregledi; Revizijska sled; Delitev na module; Prilagodijivost brez posega v kodo, Paketne
(mnoZicne) akcije; Namen modula (Modul 4); Samodejni preracun najemnine z

upostevano subvencijo ob spremembi parametrov (Modul 4); Povezave z drugimi moduli
(Modul 4).

Ponovno posSiljanje temeljnice ob tehni¢ni napaki ali napaki v
podatkih; locen, neodvisen tok posiljanja v Pantheon in
dokumentni sistem; graficni izris financnih podatkov.

Prizadeta poglavja: Temeljnica; Dobropis; Obracun najemnin; Obracun stroskov
upravljanja; Izpis za GURS; Povezava s Pantheonom; Iskanje in pregledi.
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Datum Verzija Podrocje Opis spremembe
14/08/2026 1.0 Dodati tipicni 24 uporabniskih scenarijev (D-S-1.1-D-S-10.5) z diagrami za vse
poteki module; razsiritev prvotnega seznama za Lokacijski faktor,
(uporabniSki  Register upravnikov, Predmet najema, Zacasnega uporabnika,
scenariji) Mesecni obracun najemnine, Nabor pravic, PomoZzno delovno
mesto, Opomnik.
Prizadeta poglavja: Tipicni poteki (uporabniski scenariji) — vsi moduli.
14/08/2026 1.0 Register OV Raz3iritev za priblizno 20 novih odprtih vprasanj; popravek 12
osirotelih sklicev na odprta vpraSanja brez OV oznake.
Prizadeta poglavja: Register odprtih vprasanj; Ustvarjanje dokumentov iz predlog in
prenos v dokumentni sistem; Povezava s spletno stranjo (eVloge in eRazpisi); Povezava z
GURS in vir podatkov; Naslovni sistem subjekta; Izterjava in pravni postopki; Dodelitev in
prehod v najemno pogodbo; Investicijski projekt in razmerje do fonda; SproZitev nove
zadeve iz sklepa nadzornega sveta; Namen ogleda (Sifrant).
14/08/2026 1.0 Struktura Uskladitev vrstnega reda poglavij v Modulu 4 in Modulu 9
dokumenta (entitetna poglavja usklajena z vrstnim redom scenarijev); dodani

H4 naslovi za diagrame po vseh modulih.

Prizadeta poglavja: Predmet najema; Tockovalni zapisnik; Najemna pogodba; Obracun
najemnin; Obracun stroskov upravijanja; Temeljnica; Dobropis
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Javni stanovanijski sklad Mestne obcine Koper (v nadaljevanju JSS MOK ali sklad) je javna
ustanova, ki vimenu Mestne obcine Koper in Obcine Ankaran upravlja z obcinskimi
najemnimi stanovanji. To pomeni, da sklad skrbi za celoten Zivljenjski krog stanovanja in
najemnega razmerja: od evidence stavb in posameznih stanovanj, prek razpisov, na katerih
obcani zaprosijo za neprofitno stanovanje, sklepanja najemnih pogodb in mesecnega
obracunavanja najemnine, do dodeljevanja subvencij tistim, ki si polne najemnine ne
morejo privosciti, vzdrZzevanja in prenove stavb, zavarovanja premozenja ter financnega
poslovanja, povezanega z vsem nastetim.

Vse te naloge sklad danes vodi v obstojeci racunalniski aplikaciji, ki je zastarela in
tehnoloSko ne omogoca vec nadaljnjega razvoja. Poleg tega delo sklada ni podprto z enim
samim sistemom, temvec s Stirimi lo¢enimi orodji, ki med seboj niso dobro povezana.
Zaradi tega zaposleni marsikateri podatek vnasajo veckrat, prenos podatkov med orodiji pa
poteka ro€no (na primer z ro¢nim izvozom in uvozom datotek ali celo s prepisovanjem). To
je zamudno in povecuje moznost napak.

Namen projekta je izdelava popolnoma nove aplikacije za vodenje javnega stanovanjskega
sklada, ki bo nadomestila obstojeco. Nova aplikacija bo:
+ samostojna — deluje kot zaokroZen sistem in ni odvisna od stare tehnoloSke osnove;
* povezana — z drugimi tremi sistemi bo komunicirala samodejno, tako da bo isti
podatek vnesen le enkrat in bo na voljo povsod, kjer je potreben;

+ sledljiva — vsaka sprememba bo zabeleZena (kdo jo je naredil, kdaj in zakaj), kar je za
javno ustanovo bistvenega pomena;

+ prilagodljiva — klju¢ne nastavitve (na primer vrednosti, po katerih se racuna
najemnina) bo mogocle spreminjati brez posega programerjev v samo kodo.

Ta dokument — funkcionalna specifikacija (glej razlago v razdelku 1.2) — natancno opisuije,
kaj vse mora nova aplikacija znati in omogocati.

Funkcionalna specifikacija (v nadaljevanju FS) je dokument, ki opisuje, KA] mora aplikacija
delati z vidika uporabnika in poslovanja: katere podatke vodi, katere postopke podpira,
katere akcije lahko uporabnik izvede, kako so med seboj povezani razli¢ni deli sistema in
kako aplikacija sodeluje z drugimi sistemi. FS je torej dogovor med naro¢nikom (sklad) in
izvajalcem (razvijalci) o tem, kaj bo aplikacija znala.

Da bi bilo razmejevanje jasno, je koristno vedeti, Cesa FS namenoma NE vsebuje:

*+ FS ne opisuje tehni¢ne izvedbe — na primer, kako natan¢no bo urejena baza podatkov,
katere programske knjiznice bodo uporabljene, kako bodo sistemi tehni¢no povezani.
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To je predmet loCenega dokumenta, imenovanega tehnicna specifikacija (v
nadaljevanju TS), ki nastane pozneje.

* FS ne doloca videza in razporeditve zaslonov — kje tocno bo kateri gumb, kakSne barve
bodo, kako bo postavljen obrazec. To je predmet faze oblikovanja uporabniske
izkuSnje (nacrtovanja vmesnika).

Preprosta primerjava: Ce bi gradili hiSo, bi bila FS opis tega, koliko sob potrebujemo, ¢emu
bo vsaka namenjena in kako bodo povezane. TS bi bil gradbeni nacrt z materiali in statiko,
oblikovanje vmesnika pa izbira pohisStva in barve sten. Ta dokument je prvo — opis potreb
in delovanja.

Podlaga za to specifikacijo je popis obstojecega stanja, zbran v gradivu "Popis delovanja
JSSMOK AS-IS s fokusom na JSS aplikaciji" (v nadaljevanju ga imenujemo ASIS). Izraz "AS-IS"
pomeni "kot je" — torej opis, kako stvari delujejo danes, pred prenovo. Kjer bo ta
specifikacija odpravljala kakSno danasnjo pomanjkljivost ali napako, se bo sklicevala na
konkreten zapis v Registru Z — seznamu ugotovljenih pomanjkljivosti, ki je del gradiva ASIS
(glej razlago v slovarcku, razdelek 1.4).

Dokument je namenjen vsem sodelujocim v projektu: zaposlenim na skladu, ki bodo
aplikacijo uporabljali in morajo preveriti, ali specifikacija ustreza njihovemu delu; vodstvu,
ki potrjuje obseg projekta; ter razvijalcem, ki bodo aplikacijo izdelali. Zato je pisan tako, da
ga razume tudi bralec brez tehni¢nega predznanja. Strokovni izrazi so razlozeni ob prvi
uporabi, klju¢ni pojmi pa so zbrani v slovarcku, ki sledi.

V tem razdelku so razloZeni izrazi, ki se vdokumentu pojavljajo veckrat. Vsak pojem je
najprej pojasnjen s preprosto primerjavo, nato pa Se natan¢neje. Poimenovanja se ravnajo
po nazivih, ki jih uporabnik vidi na zaslonu (tem pravimo frontend nazivi, torej "nazivi na
spredniji, vidni strani"), ne po internih tehni¢nih oznakah.

2.4.1 APLIKACIJA (JSS aplikacija)

Nova racunalniska resitev, ki je predmet te specifikacije in bo nadomestila obstojeco
aplikacijo sklada.

2.4.2 ENTITETA

Preprosto povedano: vrsta stvari, ki jo aplikacija vodi in o kateri hrani podatke. Primeri
entitet so Zgradba, Stanovanje, Subjekt, Najemna pogodba. Vsaka entiteta ima svoj
seznam (pregled vseh zapisov te vrste), svoje podatke, svoje akcije (kaj se z njo lahko
naredi) in svojo zgodovino sprememb.

2.4.3 METAPODATKI

Strukturirani podatki, ki opisujejo neko entiteto — torej posamezna izpolnjena polja.
Za najemno pogodbo so metapodatki na primer: kdo je najemnik, katero stanovanje,
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datum sklenitve, viSina najemnine, status pogodbe. Preprosto: metapodatki so "vsa
polja, ki jih izpolnimo".

2.4.4 DATOTEKA

PriloZena racunalniska datoteka, na primer dokument v Wordu, skenirana pogodba v
PDF ali fotografija.

2.4.5 VRSTA DOKUMENTA

Tip oziroma definicija dokumenta — kategorija, ki doloca, kakSna polja, akcije, statuse
in pravice ima dolocena skupina dokumentov (na primer "najemna pogodba", "zapisnik

o ogledu", "odlocba"). Pravice, prikazna imena in nastavitve se dolocajo na ravni vrste
dokumenta.

2.4.6 DOKUMENT

Konkreten posamezen primerek (instanca) neke vrste dokumenta. To je eden
najpomembnejSih pojmov v aplikaciji, zato ga razloZimo posebej skrbno. V vsakdanjem
govoru "dokument" pomeni eno datoteko (npr. pogodbo). V tej aplikaciji pa ima
dokument SirSi pomen: je celota, ki zdruzuje metapodatke (izpolnjena polja) in
datoteke (glavno datoteko ter morebitne priloge) na enem mestu.

Predstavljajte si fizicno mapo (fascikel): na sprednji strani mape je nalepka z osnovnimi
podatki (kdo, kaj, kdaj), v mapi pa je glavni obrazec in zraven Se priloge. V aplikaciji je
"dokument" prav taka mapa — ne le en list papirja. Ima svoje podatke, svoje priloge,
svoje stanje (status), svoje dovoljene akcije in svojo zgodovino sprememb.

2.4.7 GLAVNA DATOTEKA

Osrednja datoteka dokumenta — tista, ki predstavlja njegovo glavno vsebino (na
primer generirana najemna pogodba). Vsak dokument ima praviloma eno glavno
datoteko.

2.4.8 PRILOGA

Dodatna datoteka, pripeta k dokumentu poleg glavne datoteke (na primer skenirano
soglasje, dokazilo o dohodku, fotografija stanja stanovanja). Prilog je lahko poljubno
mnogo.

2.4.9 PREDOGLED DATOTEKE DOKUMENTA

Prikaz vsebine posamezne datoteke (glavne datoteke ali priloge) nekega dokumenta.
Ker je "dokument" v tej aplikaciji celota (metapodatki + datoteke), se predogled vedno
nanasa na konkretno datoteko, zato dosledno uporabljamo izraz "predogled datoteke
dokumenta".

2.4.10STATUS (STANJE)

Oznaka, v kateri fazi svojega Zivljenjskega kroga je nek zapis. Najemna pogodba je na
primer lahko "v pripravi", "veljavna" ali "zakljuena". Status doloca, kaj je z zapisom v
danem trenutku dovoljeno poceti.
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2.4.11 AKCIJA

Dejanje, ki ga uporabnik izvede nad zapisom (na primer "shrani", "potrdi", "generiraj

pogodbo", "prenesi vdokumentni sistem", "zakljuci"). Katere akcije so na voljo, je
odvisno od trenutnega statusa zapisa in od uporabnikovih pravic.

2.4.12SIFRANT

Vnaprej pripravljen seznam dovoljenih vrednosti za neko polje. Namesto da bi
uporabnik vrednost vsakic vtipkal (in morda vsaki¢ drugace), jo izbere s seznama.
Primeri Sifrantov: "Vrsta najema" (neprofitni / trzni / oskrbovani), "Namen ogleda", "Tip
subjekta". Sifranti zagotavljajo enotnost podatkov in se urejajo na enem mestu (v
Modulu 10 — Administracija). Ko se vrednost v Sifrantu ne uporablja ve¢, se ne izbrise,
temvec oznaci kot neveljavna (temu pravimo logicni izbris), da ostanejo stari zapisi, ki
so jo uporabljali, Se naprej pravilni.

2.4.13SUBJEKT

Fizi¢na ali pravna oseba, s katero sklad posluje (najemnik, vlagatelj, upravicenec,
lastnik, upravnik, izvajalec, zavarovalnica ipd.). Izraz SUBJEKT se uporablja za entiteto v
novi JSS aplikaciji. Kadar besedilo govori o istovrstni entiteti v okolju 3i0S, se uporablja
izraz STRANKA. To razlikovanje je namerno — ohranja jasnost, o kateri aplikaciji tece
beseda (subjekt = nova JSS aplikacija; stranka = 3i0S). Subjekt v JSS aplikaciji je
vsebinski ekvivalent stranke v prejsnji JSS aplikaciji oziroma v okolju 3iOS.

2.4.14SISTEM IN DOKUMENTNI SISTEM

"Sistem" je posamezno racunalnisko orodje. Poleg nove JSS aplikacije so v projektu
pomembni Se trije sistemi (glej razdelek 1.5). Med njimi je najtesneje povezan
DOKUMENTNI SISTEM — obstojece orodje, v katerem sklad vodi uradne zadeve in
dokumente. Nova aplikacija dokumentnega sistema ne nadomesca, temvec z njim
sodeluje.

2.4.15ZADEVA

Pojem iz dokumentnega sistema. Zadeva je "spis" nekega postopka — vanjo se zbirajo
vsi dokumenti in korespondenca, ki se nanasajo na isto stvar (na primer vsi dokumenti
okrog ene najemne pogodbe ali enega razpisa). Zadeve se vodijo v dokumentnem
sistemu; nova aplikacija se nanje sklicuje (glej "sklic").

2.4.16 KLASIFIKACIJA

Sifrant, po katerem se zadeve in dokumenti uvr¢ajo v vnaprej dolocen klasifikacijski
nacrt (nekaksen sistem predalckov za razvrscanje spisov). Klasifikacija se uporablja tudi
v novi JSS aplikaciji.

2.4.17 SKLIC (SKLICEVANJE)

Povezava, s katero zapis v JSS aplikaciji "pokaZe" na zadevo v dokumentnem sistemu
(ali na drug zapis). Sklic si lahko predstavljamo kot bliznjico ali kazalec: aplikacija si
zapomni, na katero zadevo se zapis nanasa, in prikaze nekaj njenih osnovnih podatkov,
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same zadeve pa ne podvaja in ne spreminja. Sklic je lahko dodan ROCNO (uporabnik
sam izbere, na katero zadevo se zapis navezuje) ali SAMODEJNO (aplikacija zadevo
doloci po vnaprej dogovorjenem pravilu).

2.4.18 PRENOS V DOKUMENTNI SISTEM

Akcija, s katero uporabnik dokument iz JSS aplikacije (skupaj z izpolnjenimi polji in
datotekami) poSlje v pripadajoco zadevo v dokumentnem sistemu, kjer se uradno
hrani.

2.4.19REVIZIJSKA SLED

Samodejno vodena zgodovina vseh sprememb, akcij in vpogledov nad zapisom: kdo je
kaj spremenil ali pogledal, kdaj in zakaj. Namen je popolna sledljivost, kar je za javno
ustanovo zakonska in poslovna nuja (glej razdelek 1.9). Kadar dejanje izvede druga
aplikacija vimenu uporabnika, se to zabelezi kot dejanje aplikacije vimenu tega
uporabnika (z identifikatorjema aplikacije in uporabnika). ZabeleZijo se tudi zavrnjene
zahteve.

2.4.20 UPORABNISKA VLOGA

Vloga v sistemu pravic, ki doloca, kaj sme uporabnik poceti. Izraz se dosledno loci od
pojma "vhodni dokument vioga" (dokument, ki ga poslje subjekt).

2.4.21 PAKETNA (MNOZICNA) AKCIJA

Dejanje, ki se z enim ukazom izvede naenkrat nad vecjim Stevilom zapisov (na primer
mesecni obracun najemnine za vse veljavne pogodbe hkrati), namesto da bi ga
uporabnik ponavljal za vsak zapis posebe;j.

2.4.22 ASIS

Gradivo "Popis delovanja JSSMOK AS-IS s fokusom na JSS aplikaciji", ki opisuje
obstojece stanje pred prenovo in vsebuje spodaj navedena registra.

2.4.23REGISTER Z

Seznam ugotovljenih pomanijkljivosti, napak in predlogov izboljSav obstojecega stanja
(del gradiva ASIS). Ta specifikacija se nanj sklicuje, kadar opisuje, katero danasnjo
teZavo nova aplikacija odpravlja.

2.4.24 REGISTER OV (ODPRTA VPRASANJA)

Seznam vprasanj, na katera med pripravo specifikacije Se ni dokon¢nega odgovora in
jih je treba razresiti. Vsako vpraSanje ima oznako v obliki OV-Mxx-y (na primer OV-M4-2
pomeni drugo odprto vprasanje pri Modulu 4). Zbrana so na koncu dokumenta.

2.4.25MODUL

Zaokrozen sklop funkcionalnosti, ki pokriva eno podrocje dela sklada in je namenjen
organizaciji te dokumentacije. Moduli niso lo€ene, samostojne aplikacije, ki bi delovale
vsaka zase, temvec organizacijska delitev iste, med seboj tesno povezane celote:
podatki iz enega modula se ves ¢as uporabljajo v drugih (isti subjekt nastopa kot
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najemnik, vlagatelj in upravicenec do subvencije), sprememba v enem modulu pa
pogosto samodejno sprozi dogodek v drugem. Vsak modul je v tej specifikaciji
obravnavan v svojem poglavju.

2.4.26 TS (TEHNICNA SPECIFIKACIJA)

LoCen dokument, ki nastane po tej specifikaciji in opisuje tehni¢no izvedbo.

Delo sklada podpirajo Stirje sistemi. Nova JSS aplikacija je eden od njih; z ostalimi tremi
sodeluje.

1. JSS APLIKACIJA — nova aplikacija, ki je predmet te specifikacije. V njej se vodijo stavbe
in stanovanja, subjekti, najemne pogodbe, razpisi, subvencije, investicije, zavarovanja,
ogledi in z njimi povezano finan¢no poslovanje.

2. DOKUMENTNI SISTEM — obstojece orodje za uradno vodenje zadev in dokumentov
(vhodne in izhodne poste, spisov, klasifikacije). Nova aplikacija tega sistema ne
nadomesca; uradni dokumenti in korespondenca ostajajo v njem. JSS aplikacija se na
zadeve v dokumentnem sistemu sklicuje in vanje prenasa svoje dokumente.

3. PANTHEON — racunovodski sistem, v katerem se vodi knjigovodstvo sklada. JSS
aplikacija bo z njim izmenjevala financne podatke.

4. SPLETNA STRAN JSS MOK — javna spletna stran sklada, prek katere obcani oddajajo
elektronske vloge (eVloge) in kjer se objavljajo elektronski razpisi (eRazpisi).

Za vsako funkcionalnost bo v nadaljevanju jasno navedeno, v katerem od teh sistemov se
podatek primarno vodi in kje je viden.

2.5.1 Pregled entitet, ki jih aplikacija vodi

Da bralec dobi celovito sliko obsega, so tu nastete vse glavne entitete (vrste zapisov), ki jih
bo nova aplikacija vodila, razvrs€ene po podrocjih. Vsaka je podrobno opisana v
pripadajo¢em modulu.

Modul 1 ne uvaja lastnih entitet, temvec opredeljuje, kako se JSS aplikacija povezuje z
dokumentnim sistemom: kako se sklicuje na zadeve, kako se zaveda vhodnih in izhodnih
dokumentov ter kako vanj prenasa svoje dokumente. Entitete dokumentnega sistema
(zadeva, vhodni dokument, izhodni dokument, klasifikacija) se vodijo v dokumentnem
sistemu; JSS aplikacija se nanje sklicuje in jih ne podvaja.

+ Zgradba — posamezna stavba v evidenci sklada.
+ Del zgradbe — posamezno stanovanje ali drug del stavbe.

* Register upravnikov stavb — evidenca upravnikov, ki upravljajo stavbe.
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+ Lastniki in solastniki — evidenca lastniSkih delezev na delih zgradbe.

+ Subjekt — fizi¢na ali pravna oseba v razmerju s skladom (najemnik, vlagatelj,
upravicenec, lastnik, upravnik).

+ Zacasni uporabnik — oseba, ki dejansko biva v stanovanju in je vezana na najemno
pogodbo, a ni njen nosilec; je subjekt, dodan prek seznama subjektov.

+ Predmet najema — en ali veC delov zgradbe (lahko iz razli¢nih zgradb ali lokacij), ki so
predmet ene najemne pogodbe in se obracunavajo kot celota.

+ Tockovalni zapisnik — zapis o tockovanju stanovanja, podlaga za viSino najemnine.
* Najemna pogodba — pogodba med skladom in najemnikom.

+ Obracun najemnine — mesecni izraun najemnine za posamezno pogodbo.

+ Vodenje razpisa — vodenje postopka javnega razpisa.
+ Obravnava vloge razpisa — obravnava posamezne prispele vloge.

+ Dohodki in premoZenje — skupna evidenca dohodkovnega in premoZzenjskega stanja
(deljena z Modulom 6).

+ Postopek preverjanja premoZzenja — periodicno preverjanje premozenjskega stanja
najemnika.

+ Subvencija — dodeljena subvencija k najemnini (neprofitna in trzna).

* Investicija — nadrejeni (krovni) zapis o vlaganju.

* Investicijski projekt — novogradnja ali vecja prenova; lahko se deli na podprojekte.
+ Tekoce-investicijsko vzdrzevanje — vzdrZevanje obstojecega fonda.

*+ Garancija — garancijska doba izvajalca za opravljena dela.

* Prijava napak in okvar — prijava napake ali okvare na stanovanju/stavbi; vklju¢no z
zapisnikom o preverbi.

* Rezervni sklad — sredstva rezervnega sklada po stavbah.

+ Upravljanje (stroSek upravljanja stavbe) — evidenca in razdelitev stroskov.

* Zavarovanje — zavarovanje stavbe in/ali stanovanja.

+ Ogled — zapis o opravljenem ogledu stanovanja ali objekta.
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+ Temeljnica — knjigovodski dokument za prenos v racunovodstvo.

+ Dobropis — dobropis najemniku.

+ Uporabnik — uporabnik aplikacije.

+ Delovno mesto / uporabniska vloga / pravica — elementi sistema pravic in
organizacijske hierarhije.

+ Signirni nac¢rt — nacrt dodeljevanja in signiranja zadev po organizacijski hierarhiji, ki
doloca, kdo je pristojen za katero zadevo in kako poteka eskalacija nadrejenemu.

* Naloga — samostojna vrsta dokumenta za interno dodeljevanje nalog.

+ Opomnik — ¢asovni opomnik, vezan na rok katerekoli entitete.

« Sifrant — konfigurabilni seznami dovoljenih vrednosti.

* Predloga dokumenta — predloge za generiranje dokumentov.

+ Nadomescanje — nadomesScanje uporabnikov.

+ Sistemski dnevniki in nadzorna plosca integracij.

Za splosnimi funkcionalnimi zahtevami (poglavje 2) je funkcionalnost razdeljena v deset
modulov. Vsak modul pokriva eno zaokroZeno podrocje dela sklada. Taka delitev olajsa
branje, pregledovanje in postopno izdelavo aplikacije.

Pomembno je razumeti, da moduli NISO loCene, samostojne aplikacije, ki bi delovale vsaka
zase. So le organizacijska delitev iste, med seboj tesno povezane celote. V praksi se podatki
iz enega modula ves ¢as uporabljajo v drugih: isti subjekt iz Modula 3 nastopa kot najemnik
v Modulu 4, kot vlagatelj v Modulu 5 in kot upravi¢enec do subvencije v Modulu 6; isto
stanovanje iz Modula 2 je predmet najemne pogodbe v Modulu 4, ogleda v Modulu 8 in
investicije v Modulu 7. Poleg tega sprememba v enem modulu pogosto samodejno sprozi
dogodek v drugem (na primer sprememba vrednosti, po kateri se raCuna najemnina v
Modulu 4, .samodejno sproZi ponoven preracun najemnine z upoStevano subvencijo v
Modulu 6. Prav zaradi te prepletenosti ima vsak modul poseben razdelek, ki izrecno
opisuje njegove povezave z drugimi moduli.

Moduli so:
* Modul 1 — Povezava z dokumentnim sistemom
* Modul 2 — Nepremicnine
* Modul 3 — Subjekti in najemniki
* Modul 4 — Najemna razmerja in obracun najemnine
* Modul 5 — Vodenije razpisov in obravnava vlog

* Modul 6 — Subvencije in preverjanje premozenja
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* Modul 7 — Investicije in upravljanje stavb

* Modul 8 — Zavarovanja in ogledi stanovanj

* Modul 9 — Finance in racunovodstvo

* Modul 10 — Administracija sistema

Vsak modul je opisan po enotni zgradbi:

1. Namen modula
. Kaj se izboljSa glede na danasnje stanje (s sklici na Register Z)
. Funkcionalne zahteve
. Entitete in njihovi podatki

. Akcije in stanja

. Kaj je kje vidno (lo¢nice vidnosti)

2
3
4
5
6. Povezave z drugimi moduli in sistemi
7
8. Predogled datoteke dokumenta

9

. Revizijska sled

10. Odprta vprasanja

2.7.1 POVEZAVA Z DOKUMENTNIM SISTEMOM — SKLICEVANJE NA ZADEVE

Uradne zadeve in dokumenti (vhodna in izhodna posta, spisi, klasifikacija) se Se naprej
vodijo v dokumentnem sistemu, ne v JSS aplikaciji. Za te vrste zapisov JSS aplikacija nima
lastnih urejevalnih zaslonov — kadar jih uporabnik Zeli odpreti, se odprejo v dokumentnem
sistemu (v lo¢enem zavihku brskalnika).

Zapisi v JSS aplikaciji (na primer najemna pogodba) se na ustrezno zadevo v dokumentnem
sistemu sklicujejo. To pomeni, da si aplikacija zapomni, na katero zadevo se zapis nanasa,
in prikaZze nekaj njenih osnovnih podatkov, same zadeve pa ne podvaja in ne spreminja.
Sklic se lahko doda ro¢no ali samodejno.

Velja pomembno SPLOSNO PRAVILO PRIKAZA POVEZANIH ZADEV: pri vsaki entiteti v
aplikaciji mora biti na voljo pregled vseh zadev (in dokumentov) iz dokumentnega sistema,
ki so s to entiteto povezane. Primer: pri posamezni zgradbi mora uporabnik videti seznam
vseh zadev, ki se nanaSajo na to zgradbo.

2.7.2 PRENOS DOKUMENTOV V DOKUMENTNI SISTEM

Kadar v JSS aplikaciji nastane datoteka (generiran dokument, naloZena priloga, izpis), mora
obstajati moznost, da se ta skupaj s pripadajo¢imi podatki prenese v ustrezno zadevo v
dokumentnem sistemu, kjer se uradno hrani. Ob prenosu se prenesejo tako izpolnjena
polja kot datoteke.
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Prvi prenos je praviloma roc¢no dejanje uporabnika (izbere ali potrdi ciljno zadevo). Vse
nadaljnje spremembe istega dokumenta v JSS aplikaciji se v dokumentnem sistemu
odrazajo samodejno. Prenasajo se le podatki, ki jih dokumentni sistem dejansko potrebuije.

Ali je taka povezava za doloceno vrsto dokumenta vklopljena in ali se ciljna zadeva izbira
ro¢no ali dolo€a samodejno, je nastavitev aplikacije.

2.7.3 POVEZAVA S PANTHEONOM (RACUNOVODSTVO)

JSS aplikacija bo z raCunovodskim sistemom Pantheon izmenjevala financne podatke. Ta
izmenjava bo potekala samodejno, tako da bo ena stran drugo obvestila ob nastanku
dogodka (dogodkovna povezava prek spletne storitve). Prenos bo samodejen in sproten,
ne roCen kot doslej. Podrobnosti so v Modulu 9.

2.7.4 POVEZAVA S SPLETNO STRANJO (eVLOGE IN eRAZPISI)

Obcani prek javne spletne strani sklada oddajajo elektronske vloge (eVloge) na razpise.
Vloga, ki pride elektronsko, in vloga, ki jo usluzbenec vnese rocno, imata v aplikaciji enako
obliko in enako obravnavo.

2.7.5 KAKO SE SISTEMI PREPOZNAJO IN KAKO SE PREVERJAJO PRAVICE

Kadar JSS aplikacija zeli izvesti dejanje v drugi aplikaciji, mora zahteva nedvoumno povedati
dvoje:
+ ENOLICNI IDENTIFIKATOR CILJNE APLIKACIJE — pove, na katero aplikacijo je integracija
usmerjena (kam gre zahteva);

« ENOLICNI IDENTIFIKATOR UPORABNIKA V CILJNI APLIKACI)I — pove, kot kdo naj se
dejanje izvede v ciljni aplikaciji. Prav na podlagi tega identifikatorja lahko ciljna
aplikacija preveri, ali ima ta uporabnik pravico izvesti zahtevano dejanje.

Vsi drugi podatki — Stevilka zadeve, Stevilka dokumenta, identifikator subjekta in podobno
— NISO osnovni povezovalni klju¢, temvec so dodatni identifikatorji posameznih entitet, ki
jih aplikacija posreduje ob konkretni zahtevi. Osnovni par (ciljna aplikacija + uporabnik v
ciljni aplikaciji) pove, kam in kot kdo gre zahteva; dodatni identifikatorji povedo, o kateri
entiteti teCe.

Ta mehanizem je sploSen in velja za povezovanje s katerokoli aplikacijo.

PREVERJANJE PRAVIC IZVEDE CILJNA APLIKACIJA. Ko JSS aplikacija poslje zahtevo, ciljna
aplikacija na podlagi posredovanega identifikatorja uporabnika presodi, ali ta uporabnik
sme izvesti zahtevano dejanje. Ce pravice nima, ciljna aplikacija transakcijo zavrne. Enako
velja v obratni smeri.

Taka komunikacija se v zgodovini zabeleZi kot dejanje, ki ga je aplikacija izvedla vimenu
uporabnika: aplikacija (z znanim identifikatorjem) je ob dolo€enem datumu in uri izvedla
akcijo v imenu uporabnika (z znanim identifikatorjem). Ce ciljna aplikacija zahtevo zavrne
zaradi pomanjkanja pravic, JSS aplikacija to zabelezZi (glej razdelek o sistemskih dnevnikih).
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2.7.6 EVIDENCA IDENTIFIKATORJEV ZA POVEZOVANJE

NA DELOVNEM MESTU UPORABNIKA (Modul 10): za vsakega uporabnika mora biti
mogoce dodati poljubno Stevilo parov "identifikator ciljne aplikacije + pripadajoci
identifikator uporabnika v tej ciljni aplikaciji".

PRI SUBJEKTU (Modul 3): za vsak subjekt mora biti mogoce evidentirati enega ali vec
identifikatorjev iz drugih aplikacij, da se isti subjekt zanesljivo prepozna v vseh
aplikacijah.

Ker sklad dela s Stirimi sistemi, je za vsako informacijo pomembno vedeti, kje se primarno
vodi in kje je vidna. SploSna nacela so:

Podatki, ki jih vodi JSS aplikacija (zgradbe, subjekti, pogodbe, subvencije ...), so vidni in
urejljivi v JSS aplikaciji.

Vsebina zadev in dokumentov, ki se vodijo v dokumentnem sistemu, je vidna v
dokumentnem sistemu; v JSS aplikaciji sta vidna sklic na zadevo in nekaj njenih
osnovnih podatkov za lazjo orientacijo.

Predogled datoteke dokumenta, ki se vodi v dokumentnem sistemu, prikaze dejansko
datoteko iz dokumentnega sistema (ne kopije, shranjene v JSS aplikaciji). Predogled
datoteke dokumenta, ki ga vodi ]SS aplikacija, prikaze njeno zadnje shranjeno oziroma
potrjeno stanje.

Pri vsaki zadevi, na katero se aplikacija sklicuje, mora biti razvidna tudi njena trenutna
lokacija v dokumentnem sistemu — torej kje se zadeva ta trenutek nahaja (pri katerem
uporabniku in v kateri zbirki).

Kaj posamezni uporabnik znotraj JSS aplikacije vidi in sme spreminjati, je odvisno od
njegovih pravic in ravni vidnosti, vezanih na delovno mesto (podrobno v Modulu 10).

Za javno ustanovo je nujno, da je mogoce za vsak podatek natan¢no ugotoviti, kaj se je z
njim dogajalo. Zato aplikacija vodi revizijsko sled — samodejno in trajno zgodovino
dogodkov nad vsako entiteto v vseh modulih. Te zgodovine uporabnik ne more
spreminjati.

Revizijska sled beleZi za vsak dogodek najmanj:

KDO — uporabnik, ki je dogodek povzrodil;
KDAJ — tocen datum in ¢as dogodka;
KATERA ENTITETA — na katerem zapisu se je dogodek zgodil;

KATERA ZADEVA — pripadajoca zadeva iz dokumentnega sistema, kadar je relevantna;
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+ KAJ SE JE ZGODILO — vrsta dogodka. BeleZijo se:
o spremembe (vnos novega zapisa, sprememba podatka, sprememba statusa,
izbris),
o jzvedene akcije (na primer generiranje dokumenta, prenos v dokumentni sistem,
posiljanje, potrditev, obracun),
o vpogledi — torej tudi to, kdaj in kdo si je doloCen zapis zgolj ogledal, ne da bi ga
spremenil;

« ZAKA] — komentar oziroma utemeljitev dogodka.

BeleZenje vpogledov je pomembno zlasti pri obcutljivih osebnih podatkih, saj omogoca
ugotoviti, kdo je do njih dostopal. Komentar (utemeljitev) je predviden zlasti pri posegih v
obcutljive podatke in pri popravkih. Pravila za popravke obcutljivih podatkov, potrebne
odobritve in pravice za posamezne posege so opredeljeni v Modulu 10.

To poglavje opisuje zahteve, ki veljajo za celotno aplikacijo in za vse module hkrati. Gre za
lastnosti, ki niso vezane na eno samo podrocje dela, temvec se ponavljajo povsod — na
primer sledenje spremembam, izvoz podatkov, opomniki ali pravila povezovanja z drugimi
sistemi. Ker so skupne, so zbrane na enem mestu; posamezni moduli se nanje sklicujejo in
jih po potrebi le natan¢neje dolocijo.

Za vsak dokument mora biti mogoce pogledati vsebino njegovih datotek, ne da bi jih
uporabnik prenasal ali odpiral v drugem programu. Temu pravimo predogled datoteke
dokumenta.

Ker je "dokument" v tej aplikaciji celota (izpolnjena polja skupaj z glavno datoteko in
prilogami), se predogled vedno nanasa na konkretno datoteko — glavno datoteko ali
posamezno prilogo. Zato v celotni aplikaciji dosledno uporabljamo izraz "predogled
datoteke dokumenta".

Veljata dve pravili:

+ Predogled datoteke dokumenta, ki ga vodi JSS aplikacija, prikaze zadnje shranjeno
oziroma potrjeno stanje te datoteke.

* Predogled datoteke dokumenta prikaZe datoteko v obliki PDF — bodisi neposredno
datoteko PDF, bodisi njeno zacasno pretvorbo v PDF. Predogled mora odrazati
dejansko vsebino datoteke; namenjen je temu, da si uporabnik z njim pomaga pri
pregledovanju dokumentacije. Kadar je vsebina v obliki, ki ni PDF (na primer DOCX ali
podobno), se za namen prikaza opravi zaCasna pretvorba v PDF. Take pretvorjene
datoteke se NE shranjujejo trajno — obstajajo le za Cas prikaza in so namenjene
izklju€no predogledu.
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Predogled je na voljo kadarkoli, ne Sele po izvedeni akciji.

Poleg predogleda (ki datoteko le prikaze) mora aplikacija omogocati tudi urejanje vsebine
glavne datoteke dokumenta. Urejanje ne poteka znotraj same JSS aplikacije, temvec prek
lokalnega programa, ki je na uporabnikovem racunalniku namenjen tej vrsti datoteke (na
primer Word za besedilne dokumente).

Potek je nasledniji:
+ Uporabnik na dokumentu izbere akcijo "Uredi datoteko".
+ Aplikacija odpre glavno datoteko dokumenta v ustreznem lokalnem programu.
+ Uporabnik v tem programu uredi vsebino datoteke, jo shrani in program zapre.

+ Ob shranjevanju se spremenjena vsebina samodejno shrani nazaj na streznik — v bazo
JSS aplikacije, tako da je v aplikaciji takoj na voljo posodobljena razli€ica.
Ureja se vsebina GLAVNE DATOTEKE dokumenta (priloge se na ta nacin ne urejajo — te se
le nalagajo in pregledujejo).

Za socasno urejanje in nadzor sprememb velja sploSno pravilo iz razdelka 2.3. Pri urejanju
glavne datoteke to konkretno pomeni, da datoteke ne moreta hkrati urejati dva
uporabnika; ob poskusu se prikaZze opozorilo z informacijo, kdo ima dokument v urejanju.

Ker z aplikacijo hkrati dela ve¢ uporabnikov, mora biti prepreceno, da bi eden nevede
prepisal spremembe drugega. To pravilo velja za UREJANJE DOKUMENTA KOT CELOTE —
torej za njegove metapodatke (izpolnjena polja) in datoteke — ne le za urejanje glavne
datoteke.

Veljajo naslednja nacela:

« PREPRECITEV SOCASNEGA UREJANJA. Istega dokumenta ne smeta hkrati urejati dva
uporabnika. Ko ima dokument v urejanju en uporabnik, je drugim urejanje
onemogoceno; ob poskusu urejanja aplikacija poda opozorilo z informacijo, kdo ima
dokument trenutno v urejanju.

+ NADZOR VMESNIH SPREMEMB (PREPRECITEV PREPISA NOVEJSIH PODATKOV). Preveriti
je treba, ali so se metapodatki ali datoteke dokumenta na izvoru spremenili v
vmesnem &asu, odkar jih je uporabnik zacel urejati. Ce je do take spremembe prislo,
sistem NE SME dovoliti shranjevanja (transakcije), da se prepreci prepis novejsih
podatkov s starejSimi. Uporabnik mora biti o tem obvescen.

« TRENUTEK PREVERJANJA. Preverjanje in zaklep se lahko izvedeta bodisi ob zacetku
urejanja (akcija, ki dokument premakne v stanje "v urejanju"), bodisi ob shranjevanju.
Izbira konkretnega pristopa sodi v tehni¢no izvedbo (TS).

To pravilo je splosno in velja za vsako urejanje dokumentov v vseh modulih.
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Veliko dokumentov (na primer najemne pogodbe, odlocbe, zapisniki) aplikacija ustvari
samodejno iz vnaprej pripravljenih predlog. Predloga je dokument z vgrajenimi praznimi
mesti, na katera aplikacija vpiSe ustrezne podatke (na primer ime najemnika, naslov
stanovanja, viSino najemnine).

Za to ustvarjanje veljajo naslednje zahteve:

+ Predloge uporabljajo posebna, vnaprej oznacena mesta za vpis podatkov
(strukturirana vsebinska polja). Aplikacija na ta mesta vpiSe vrednosti iz ustreznih polj.
Prednost tega pristopa je, da je odporen na naknadne ro¢ne popravke besedila: ce
uporabnik v ustvarjeni dokument ro¢no kaj dopiSe ali popravi, se ob morebitnem
ponovnem ustvarjanju posodobijo samo vrednosti na oznacenih mestih, ro¢no dodano
besedilo pa ostane.

+ Ustvarjanje mora biti zanesljivo in ponovljivo — veckratno ustvarjanje istega
dokumenta z istimi podatki da enak rezultat.

+ Ce kaksen podatek manjka, mora ustvarjanje kljub temu uspeti — ustrezno mesto v
dokumentu preprosto ostane prazno, aplikacija pa ustvarjanja ne prekine z napako.
Ko dokument nastane, ga je mogoce prenesti vdokumentni sistem, kjer se uradno hrani

(podrobno v razdelku 1.7 in Modulu 1). Skupaj z dokumentom se prenesejo tako izpolnjena
polja kot datoteke.

Glede oblike datotek velja priporocilo: dokumenti, ki se Se urejajo, naj bodo v obliki za
urejanje besedil; dokumenti za dolgoroc¢no hrambo naj bodo v obliki PDF/A. Natanc¢na
izbira arhivske oblike je odprto vprasanje (OV-M1-4).

Uporabnik mora imeti moznost, da podatke iz seznamov in pregledov izvozi — torej shrani
v lo€eno datoteko, ki jo lahko uporabi zunaj aplikacije.

* lzvoz mora vsebovati najmanj vse podatke, vezane na izvozeni zapis.

+ Uporabnik mora imeti moznost, da si izvoz sam sestavi — da izbere, katere podatke
Zeli vkljuciti. Poleg lastnih podatkov zapisa mora biti mogoce v izvoz vkljuciti tudi
povezane podatke iz sorodnih entitet. Primer: priizvozu seznama najemnih razmerij
naj bo mogoce dodati tudi izbrane podatke o najemniku (iz entitete Subjekt) in o
stanovanju (iz entitete Del zgradbe).

*+ Priporocena oblika za preglednice je Excel (XLSX), za dokumente pa PDF/A.

Ta zmoznost je pomembna, ker sluzbam sklada omogoca, da si same pripravijo poljubne
sezname in porocila, ne da bi za vsako potrebo potrebovale poseben razvoj.
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Seznami zapisov morajo omogocati iskanje in filtriranje po podatkih (na primer poisci vse
pogodbe doloCenega najemnika, vse zgradbe brez upravnika, vsa prazna stanovanja).

Poleg obicajnih seznamov morajo biti na voljo tudi:
+ presecni pregledi — stanje na dolocen izbran dan;
+ Casovno omejeni izpisi — pregledi za doloCeno obdobje, namenjeni kontroli in reviziji.

Konkretni obvezni iskalniki in pregledi so navedeni pri posameznih modulih.

Nekatere lastnosti aplikacije mora biti mogocCe spreminjati brez posega programerjev —
prek nastavitev v administraciji (Modul 10). Naslednje so izrecno zahtevane:

« NASTAVLJIVE FORMULE — pooblas€eni skrbnik lahko ureja formule za izracune (na
primer metode obracuna najemnine ali preracun najemnine z upostevano subvencijo)
prek vmesnika. Kjer formula ni nastavljena, je mogoc ro¢ni vnos vrednosti.

« NASTAVLJIV PRIKAZ SEZNAMOV — vrstni red in nabor stolpcev v seznamih je mogoce
prilagoditi.

+ NASTAVLJIVI SIFRANTI — dovoljene vrednosti je mogoce urejati, razvré¢ati in umikati iz
uporabe (z logi¢nim izbrisom, da stari zapisi ostanejo pravilni).

« NASTAVLJIVE UPORABNISKE VLOGE IN PRAVICE — obseg pravic in nabor vrst
dokumentov, dostopnih posamezni uporabniski vlogi, je mogoce urejati (podrobno v
Modulu 10).

+ PRIKAZNA IMENA (displayName) vseh entitet in metapodatkov (glej razdelek 2.15).

Poleg nastetega velja sploSno vodilo, da naj bo aplikacija zasnovana tako, da v prihodnjih
fazah omogoca SirSo prilagodljivost (na primer dodajanje novih polj). Pri tem je treba jasno
povedati mejo: popolna prilagodljivost, pri kateri bi skrbnik brez razvoja dodajal povsem
nove vrste objektov ali nove samodejne postopke, NI predmet te faze — to bi bil bistveno
ve(ji projekt (izdelava splosSne platforme). Ta meja je zavestno postavljena in je zabeleZena
kot odprto vprasanje za prihodnje faze.

Ob prijavi se uporabniku prikaze nadzorna plo$¢a — osredniji pregled, ki ga opozori na
tisto, kar potrebuje njegovo pozornost.

+ OPOMNIKI so enoten mehanizem, ki ga je mogocCe vezati na rok katerekoli entitete v
aplikaciji (na primer iztek najemne pogodbe, rok za preverjanje premozenja, potek
garancije).

+ Uporabnik si lahko opomnik nastavi sam.
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Opomnik se lahko pod dolocenimi pogoji doda tudi SAMODEJNO — aplikacija lahko po
vnhaprej dolocenih pravilih sama ustvari opomnik ob nastopu pogoja. Pravila
samodejnega dodajanja opomnikov se nastavljajo v administraciji.

Na nadzorni plosci se prikazujejo opomniki in blizajoci se roki, ki zadevajo uporabnika.

Podrobnosti upravljanja opomnikov so v Modulu 10.

Celoten sistem uporabnikov, delovnih mest, uporabniskih vlog, ravni vidnosti in signirnega
nacrta je podrobno opisan v Modulu 10. Ker pa ta pravila vplivajo na vse module, so tu na
kratko povzeta osnovna nacela:

Kaj uporabnik vidi in sme spreminjati, je vezano na njegovo delovno mesto in na
dodeljeno raven vidnosti.

Obstajajo tri ravni vidnosti: OSNOVNA (uporabnik vidi svoje zapise), RAZSIRIENA (vidi
zapise celotnega svojega oddelka) in VIDNOST CELOTNE PODREJENE VEJE
organizacijske hierarhije navzdol (nikoli navzgor — podrejeni ne vidi zapisov
nadrejenih).

Uporabnik ima eno OSNOVNO delovno mesto, ki doloca njegovo identiteto pri delu —
v imenu tega delovnega mesta nastopa, podpisuje in se mu dodeljujejo zadeve.

Poleg osnovnega lahko uporabnik dobi eno ali ve¢ POMOZNIH delovnih mest.
Pomozno delovno mesto uporabniku doda dostop do dodatnega dela organizacije —
pri tem mu lahko doda pravice pregleda in tudi pravice urejanja (ne le vpogleda).
Kljucno pa je, da pomozno delovno mesto NE SPREMENI identitete, s katero uporabnik
nastopa: pri dejanjih, podpisovanju in dodeljevanju zadev se vedno predstavlja s
svojim osnovnim delovnim mestom.

Poseben SKRBNISKI POSEG, ki zaobide obicajne omejitve (na primer popravek Ze
zaklju€enega zapisa), mora biti izrecno oznacen in posebej zabeleZen v revizijski sledi.

Aplikacija podpira nadomescanje — prenos dela pravic z enega uporabnika na drugega (na
primer med dopustom). Nadomescanje je lahko ¢asovno omejeno ali brez dolocenega
datuma (do preklica); podroben model je opredeljen v razdelku 12.15.

NadomesZanje lahko nastavi nadomesceni uporabnik sam, pooblas¢eni uporabnik (v
okviru svojih pravic) ali skrbnik.

Nadomescanje se lahko doloci po ve¢ merilih hkrati: delovno mesto, podrocje dela,
sklop pravic, postopki, klasifikacije, uporabniske vioge.
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+ Trajanje nadomescanja je lahko: za doloCeno obdobje; za doloc¢eno obdobje z
moznostjo predcasne rocne prekinitve; ali brez doloenega datuma (do preklica).

+ Kadar se vec pravil nadomescanja prekriva, veljajo uporabniku vse pravice iz vseh
aktivnih pravil skupaj (njihova zdruzitev — unija).

+ Ko uporabnik zamenja delovno mesto, samodejno izgubi pravice prejSnjega delovnega
mesta.

Nekatera dejanja se izvajajo naenkrat nad vecjim Stevilom zapisov — temu pravimo
paketne akcije (na primer mesecni obracun najemnine, obracun stroskov upravljanja, letni
obracun rezervnega sklada, preracun najemnine z upoStevano subvencijo, prenos
dokumentov v dokumentni sistem, prenos v Pantheon).

Za vse paketne akcije velja:
« TRIJE OBSEGI IZVEDBE. Vsako paketno akcijo (izvedbo, potrditev ali prenos) mora biti
mogoce zagnati na tri nacine:

o za cel paket (vsi ustrezni zapisi hkrati),

° samo za izbrane zapise,

o za posamezno entiteto. Namen dodatnih dveh obsegov je OBVLADOVANJE NAPAK:
Ce se pri posamezni entiteti pojavi vsebinska ali druga napaka, se ta popravi in
ponovi le zanjo (ali za nekaj izbranih), ne da bi bilo treba znova zagnati celoten

paket. To prihrani €as in prepreci neZelene stranske ucinke ponovnega zagona
celote.

* VAROVALKA PRED PODVOQJITVIJO. Vsaka paketna akcija ima varovalko pred nenamerno
podvojeno izvedbo (na primer, da se isto obdobje ne obracuna dvakrat).
+ POTRJEVANJE (kjer je potrebno pred uveljavitvijo) sledi istim trem obsegom.

* Pregled paketnih akcij in njihovega poteka je na voljo v administraciji (Modul 10).

Pravila povezovanja med aplikacijami so opisana v razdelku 1.7. Ker veljajo za vse module,
so tu povzeta kot pre¢na zahteva:

+ Vsaka medsistemska zahteva nosi enoli¢ni identifikator ciljne aplikacije (kam gre) in
enoli¢ni identifikator uporabnika v ciljni aplikaciji (kot kdo se dejanje izvede).

« Preverjanje pravic izvede CILJNA aplikacija. Ce uporabnik, vimenu katerega se dejanje
izvaja, nima ustreznih pravic, ciljna aplikacija zahtevo zavrne.

+ Za povezovanje mora aplikacija hraniti evidenco tujih identitet: pri delovhem mestu
poljubno Stevilo parov "ciljna aplikacija + uporabnik v njej" (Modul 10), pri subjektu pa
enega ali veC identifikatorjev iz drugih aplikacij (Modul 3).
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Pri vsaki entiteti v aplikaciji mora biti na voljo pregled vseh zadev (in dokumentov) iz
dokumentnega sistema, ki so s to entiteto povezane (glej razdelek 1.7). Ta zahteva velja za
celotno aplikacijo.

Naloga je samostojna vrsta dokumenta z lastnim potekom, ki omogoca interno
dodeljevanje nalog med uporabniki in se veZze na posamezen dokument katerekoli vrste
dokumenta. Ker gre za prec¢no infrastrukturo, se uporablja v vseh modulih; glavni opis je v
Modulu 10.

Vsaka entiteta in vsak metapodatek v aplikaciji imata dva naziva:
* NAME — notranje (sistemsko) ime, ki se ne spreminja;
+ DISPLAYNAME — prikazno ime, ki se dejansko prikazuje na zaslonih.

DisplayName ureja ADMINISTRATOR. S tem je omogoceno poljubno poimenovanje entitet
in metapodatkov po Zeljah naroé¢nika (JSS MOK) — brez posega v kodo. Ce naro¢nik Zeli, da
se doloCena entiteta ali polje na zaslonih imenuje drugace, to spremeni administrator prek
prikaznega imena, notranje ime (name) pa ostane nespremenjeno. To pravilo velja za
celotno aplikacijo (vse entitete, metapodatke in oznake na zaslonih).

Revizijska sled — samodejna zgodovina vseh sprememb, akcij in vpogledov nad entitetami
— je precna zahteva in je podrobno opisana v razdelku 1.9. Velja za vsako entiteto v vseh
modulih; vsak modul opredeli revizijsko sled za svoje entitete.

Poleg revizijske sledi, ki belezi POSLOVNE dogodke nad entitetami, aplikacija vodi tudi
sistemske dnevnike — zapise o TEHNICNEM delovanju sistema. Razlika je pomembna:

* revizijska sled odgovarja na vprasanje "kdo je kaj naredil s tem poslovnim zapisom in
zakaj";
+ sistemski dnevnik odgovarja na vprasanje "kako se je sistem tehni¢no obnasal".

V sistemske dnevnike se zapisujejo zlasti:

* MEDSISTEMSKE ZAHTEVE IN ODGOVORI — komunikacija z drugimi aplikacijami
(dokumentni sistem, Pantheon, spletna stran, druge povezane aplikacije), skupaj z
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identifikatorjema ciljne aplikacije in uporabnika, vimenu katerega je bila zahteva
izvedena, ter datumom in uro;

+ ZAVRNJENE TRANSAKCIJE — kadar ciljna aplikacija zahtevo zavrne zaradi pomanjkanja
pravic uporabnika, se to zabelezi (kdo, kaj, kdaj, katera ciljna aplikacija, razlog
zavrnitve);

+ NAPAKE IN IZJEME PRI POVEZAVAH — na primer nedosegljivost drugega sistema;
« POTEK PAKETNIH IN OZADNIH OPRAVIL — zacetek, konec, uspeh oziroma napaka.

Sistemski dnevniki so namenjeni nadzoru delovanja, odkrivanju napak in varnostni
sledljivosti. Operativni pregled sistemskih dnevnikov (kjer jih skrbnik pregleduje, filtrira in
analizira) je del administracije in je opisan v Modulu 10.

LEGENDA

Dokumentni sistem

(zadeve, dokumenti,

klasifikacija) JSS aplikacija

prenos dokumentov
(prvi ro€no, nato samodejno)

Dokumentni sistem

Zunanji sistem

JsS aplikacija dogodkovna povezava Pantheon
(nova aplikacija) (spletna storitev) (racunovodstvo)

vhod eVlog / eRazpisov

Spletna stran JSS MOK
(eVloge / eRazpisi)

Vsaka medsistemska zahteva nosi:

I

I

I « enoli¢ni identifikator ciljne aplikacije oddaja eVloge
: « enoli¢ni identifikator uporabnika
: v ciljni aplikaciji

I

: Pravice preveri CILJNA aplikacija;

I ob pomanjkanju jih zavrne.
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Sklad vecino svojih uradnih postopkov vodi kot zadeve v dokumentnem sistemu — vsak
postopek (na primer sklenitev najemne pogodbe, obravnava razpisne vloge, investicija) ima
svojo zadevo, v katero se zbirajo vsi pripadajoCi dokumenti in korespondenca. Nova JSS
aplikacija tega dokumentnega sistema ne nadomesca; uradno vodenje zadev in
dokumentov ostaja v njem.

Namen tega modula je opisati, kako se JSS aplikacija in dokumentni sistem povezujeta —
kako se zapisi v JSS aplikaciji navezujejo na zadeve v dokumentnem sistemu, kako se
dokumenti iz JSS aplikacije prenasajo vanj, kako sta oba sistema medsebojno obveScena o
stanju, in kaj je pri tem vidno v JSS aplikaciji ter kaj v dokumentnem sistemu.

To je torej temeljni povezovalni modul: skoraj vsak drug modul se pri svojem delu navezuje
na dokumentni sistem prav po pravilih, opisanih tukaj.

* Isti postopek se ponekod vnaSa veckrat, ker povezava ni samodejna in ne zanesljiva (Z-
01).

+ Povezava med zadevo, najemnikom in stanovanjem ni vedno vzpostavljena samodejno
(Z-05).

+ Sledljivost dokumentacije po posameznem objektu je oteZena (Z-24).

* Pridelu z izhodnimi dokumenti obstaja vec napak (tiho izgubljanje podatkov,
dokument oznacen kot "poslano" kljub neuspehu, destruktivni izbris prilog ob
dolocenih akcijah) — te so v novi aplikaciji odpravljene po zasnovi (Z-45 do Z-53).

Poleg tega je v obstojeci aplikaciji povezava z dokumentnim sistemom vgrajena globoko v
samo delovanje. Nova aplikacija je samostojna in z dokumentnim sistemom komunicira kot
z zunanjim sistemom prek jasno doloCenega vmesnika, kar pomeni, da lahko naceloma
deluje tudi, ¢e dokumentni sistem ni na voljo, in da je povezavo mogoce nastavljati.

Ta scenarij prikazuje, kako se povezava z dokumentnim sistemom vplete v vsakdanje delo.
Ne opisuje posameznih gumbov ali zaslonov, temvec poslovni potek — kaj se zgodi, v
kakSnem zaporedju in zakaj. Ker je Modul 1 povezovalni modul brez lastnih entitet, je
scenarij predstavljen na primeru, ki je znacilen za skoraj vsak drug modul: referent
obravnava dokument in ga poveze z uradno zadevo.
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4.3.1 Izhodisce

Referent/ka na skladu obravnava najemno razmerje. Za to razmerje Ze obstaja zadeva v
dokumentnem sistemu (odprta ob zacetku postopka), pripravlja pa se dokument, ki bo del
te zadeve.

4.3.2 Potek

Referentka v JSS aplikaciji odpre zapis, s katerim dela (na primer najemno pogodbo). Ob
tem zapisu je vidno, ali je Ze povezan z zadevo v dokumentnem sistemu. Kadar povezava
Se ne obstaja, jo referentka vzpostavi na enega od dveh nacinov: sklic se lahko doda
samodejno, Ce ga aplikacija po dogovorjenem pravilu prevzame iz nadrejenega zapisa, ali
pa ga referentka doda rocno tako, da izbere ustrezno zadevo. Aplikacija si ob tem zapomni,
na katero zadevo se zapis nanasa, in prevzame nekaj njenih osnovnih podatkov za prikaz;
same zadeve ne spreminja, saj je njen uradni vir vedno dokumentni sistem.

Ko je sklic vzpostavljen, referentka pri zapisu vidi osnovne podatke povezane zadeve in
njeno trenutno stanje ter lokacijo vdokumentnem sistemu — torej v kateri fazi je postopek
in kje se zadeva nahaja. Ce pravila tako dolo¢ajo, stanje zadeve vpliva na to, katera dejanja
so nad zapisom v JSS aplikaciji sploh dovoljena.

Ko referentka v JSS aplikaciji dokument pripravi do konca, ga prenese v dokumentni sistem
— v pripadajoco zadevo. Ob prenosu se prenesejo izpolnjena polja in datoteke (glavna
datoteka ter morebitne priloge). Dokument se primarno knjiZi v natanko eno zadevo in tam
dobi svojo Stevilko; do prenosa je viden le v JSS aplikaciji, po prenosu pa je uradno del
zadeve v dokumentnem sistemu. Nadaljnje spremembe istega dokumenta se v
dokumentnem sistemu odraZajo samodejno.

Vzporedno velja sploSno pravilo zavedanja: dokument v dokumentni sistem vstopi z druge
strani (na primer prispela vloga), se JSS aplikacija tega dokumenta zave — bodisi
samodejno, ko se ob knjizenju ustvari ustrezen zapis in poveze z dokumentom, bodisi tako,
da referent zapis rocno poveze.

4.3.3 lzid

Zapis v JSS aplikaciji in uradna zadeva v dokumentnem sistemu sta zanesljivo povezana.
Referentka pri zapisu vidi vse povezane zadeve in dokumente, dokumentacija po
posameznem objektu ali osebi je sledljiva, podvajanja vnosa pa ni. Vsa dejanja
(vzpostavitev sklica, prenos dokumenta, branje stanja) so zabelezena v revizijski sledi.

Odprta vprasanja, ki se dotikajo tega poteka: samodejnost povezovanja (OV-M1-1),
stanja zadeve, ki omejujejo dejanja (OV-M1-5), ter uparjanje subjekta s stranko (OV-M1-7).
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4.3.4 Graf - D-S-1.1: Integracijski scenarij

Referent odpre zapis
v JSS aplikaciji

LEGENDA

zacetek / konec

korak v JSS aplikaciji

Referent doda sklic ROCNO
(izbere zadevo) — ali
aplikacija ga doda SAMODEJNO

korak v dokumentnem sistemu

D-S-1.1 — integracijski scenarij

JSS prikaZe osnovne podatke, Vzporedno: dokument vstopi
stanje in lokacijo zadeve; piukaiabataie - vdokumentni sistem (npr. ioga) —
stanje lahko omeji dovoljena dejanja zavedanje JSS se ga zave samodejno ali roéno

Referent v JSS pripravi dokument
(polja + glavna datoteka + priloge)

Dokumentni sistem: dokumentse
primarno knjizi veno zadevo
in dobi svojo Stevilko

Referent prenese dokument
v pripadajoco zadevo prenos

Zapis in zadeva sta povezana;
dokumentacija sledljiva;
vse zabelezeno v revizijski sledi

Dokumentni sistem vodi Stiri vrste zapisov, pomembne za JSS aplikacijo:
+ ZADEVA — "spis" postopka, ki povezuje vse pripadajoCe dokumente.
+ VHODNI DOKUMENT — prejeti dokument (na primer prispela vloga, dopis).
* IZHODNI OZIROMA LASTNI DOKUMENT — dokument, ki ga ustvari sklad.
+ KLASIFIKACIJA — Sifrant za razvrs€anje zadev in dokumentov.

Za te Stiri vrste zapisov JSS aplikacija nima lastnih urejevalnih zaslonov. Kadar jih uporabnik
Zeli odpreti in pregledati, se odprejo vdokumentnem sistemu, v loCenem zavihku
brskalnika. Tako je zagotovljeno, da je uradni vir teh podatkov vedno dokumentni sistem,
ne kopija v JSS aplikaciji.

Osrednji nacin povezovanija je sklicevanje: zapis v JSS aplikaciji (na primer najemna
pogodba, investicija, ogled) se poveze z ustrezno zadevo v dokumentnem sistemu.
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+ Ob vzpostavitvi sklica si JSS aplikacija zapomni, na katero zadevo se zapis nanasa (njen
identifikator), in shrani nekaj njenih osnovnih podatkov za prikaz.

+ Sklic je enosmeren: JSS aplikacija zadevo le "pokaZe" in bere njene osnovne podatke,
same pa je ne spreminja.

+ Sklic se lahko doda rocno (uporabnik izbere zadevo s seznama) ali samodejno
(aplikacija zadevo doloci po vnaprej dogovorjenem pravilu — na primer prevzame jo iz
Ze povezanega nadrejenega zapisa).

Primeri samodejnega prevzema, ki jih nova aplikacija ohrani ali izboljSa: pri prijavi napake
se zgradba in stanovanje samodejno prevzameta iz izbrane najemne pogodbe; pri
subvenciji se podatki o stanovanju prevzamejo posredno prek povezane najemne
pogodbe.

VSI DOKUMENTI, KI SO PREDMET URADNIH POSTOPKOV, SE KNJIZIJO V DOKUMENTNI
SISTEM.

JSS aplikacija se mora teh dokumentov zavedati na enega od dveh nacinov:

1. AVTOMATIZEM — ob zaznavi in knjizenju dokumenta v dokumentni sistem se
samodejno ustvari ustrezna JSS entiteta (obravnava), povezana na ta dokument;

2. ROCNO — referent JSS entiteto ro¢no poveZe z dokumentom iz dokumentnega
sistema.

To pravilo velja sploSno za vse module.

Kadar v JSS aplikaciji nastane dokument (na primer generirana najemna pogodba s
prilogami), ga je treba shraniti v uradno zbirko — v ustrezno zadevo v dokumentnem
sistemu.

¢ Ob prenosu se prenesejo izpolnjena polja in datoteke (glavna datoteka ter priloge).
e Prvi prenos je praviloma rocno dejanje uporabnika.

¢ Nadaljnje spremembe istega dokumenta se v dokumentnem sistemu odrazajo
samodejno.

e PrenaSajo se le podatki, ki jih dokumentni sistem dejansko potrebuje.
¢ Ali je prenos za doloceno vrsto dokumenta vklopljen in ali se ciljna zadeva izbira ro¢no
ali dolo€a samodejno, je nastavitev.

4.7.1 KNJIZENJE DOKUMENTA V ZADEVE

Dokument se vedno primarno knjiZi v natanko eno zadevo. Ob tem ga je mogoce pomozno
uvrstiti Se v poljubno Stevilo drugih zadev. V vseh teh dodatnih zadevah je dokument
prikazan z isto Stevilko dokumenta, ki jo je dobil ob knjizenju v primarno zadevo — torej ne
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dobi nove Stevilke, temvec se povsod pojavlja pod svojo izvorno oznako. Tako je isti
dokument brez podvajanja viden v vseh zadevah, ki se nanj nanasajo, njegov izvor
(primarna zadeva) pa ostane nedvoumen. (PomoZzna uvrstitev dokumenta v vec zadev je
funkcionalnost na strani dokumentnega sistema, ki v njem Se ni razvita — obravnavana kot
odprto vprasanje.)

Za dokumente, ki nimajo naravne ene-na-ena povezave z obstojeco zadevo (na primer
nekateri financni dokumenti), se lahko sklad odloci, da se prenasajo v eno ali vec vnaprej
doloCenih "splosnih" zadev, ali pa da se prenos zanje ne uporablja.

Skladno s sploSnim pravilom mora biti pri vsaki entiteti v JSS aplikaciji na voljo pregled vseh
zadev in dokumentov iz dokumentnega sistema, ki so s to entiteto povezani. Primer: pri
posamezni zgradbi mora uporabnik videti seznam vseh zadev, ki se nanasajo na to
zgradbo (najemne, investicijske, pravne ...). To neposredno odpravlja danasnjo tezavo z
oteZeno sledljivostjo dokumentacije po objektu (Z-24).

Poleg zadev in dokumentov je pomembna entiteta, ki nastopa v obeh sistemih hkrati, tudi
subjekt (v JSS aplikaciji) oziroma stranka (v okolju 3i0S in dokumentnem sistemu). Ista
oseba je lahko prisotna v obeh sistemih, zato je klju¢no, da se zapisa o isti osebi zanesljivo
prepoznata kot ista oseba.

Aplikacija mora podpirati uparjanje subjekta (JSS) s pripadajoco stranko:
¢ Uparjanje temelji na evidenci identifikatorjev iz drugih aplikacij pri posameznem
subjektu (glej razdelek 1.7(f) in Modul 3).
¢ Na podlagi teh identifikatorjev aplikacija poveze zapis subjekta v JSS aplikaciji z
ustreznim zapisom stranke, kar omogoca zanesljivo izmenjavo podatkov brez
podvajanja ali zamenjav.

e Uparjanje je pomembno vsakic, ko se subjekt iz JSS aplikacije uporabi v povezavi z
zadevo ali dokumentom v dokumentnem sistemu (na primer kot naslovnik izhodnega
dokumenta, oseba v postopku).

Podroben podatkovni model subjekta in nacin vzdrzevanja teh identifikatorjev sta opisana
v Modulu 3.

Zadeva v dokumentnem sistemu ima svoje stanje, ki sledi pravilom vodenja upravnega
postopka. Ker se zapisi JSS aplikacije na zadeve sklicujejo, je koristno, da JSS aplikacija
stanje zadeve pozna in prikaze, saj uporabniku pove, v kateri fazi je postopek.

Nova aplikacija uvaja medsebojno zavedanje stan;:
¢ |SS aplikacija prikaZe stanje povezane zadeve (bere ga iz dokumentnega sistema).
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¢ Kjer je to poslovno smiselno, lahko stanje zadeve vpliva na to, kaj je z zapisom v JSS
aplikaciji dovoljeno poceti. Natancna pravila tega vplivanja — katera stanja zadeve so
upoStevana in kakSen je njihov ucinek — se dolocijo skupaj z narocnikom.

To medsebojno zavedanje stanj je nova zmoznost.

Prek javne spletne strani sklada vstopajo elektronske vloge (eVloge) na razpise. Te vstopajo
v JSS aplikacijo in se obravnavajo enako kot ro¢no vnesene vloge (podrobno v Modulu 5).
Tehnicni nacin te povezave s spletno stranjo je odprto vprasanje (OV-M1-2).

e Zadeve, vhodni in izhodni dokumenti ter klasifikacija se vodijo in urejajo v
dokumentnem sistemu; v JSS aplikaciji so vidni kot sklic z osnovnimi podatki.

¢ Predogled datoteke dokumenta, ki se vodi v dokumentnem sistemu, prikaze dejansko
datoteko iz dokumentnega sistema (v obliki PDF).

e Privsaki zadevi, na katero se JSS aplikacija sklicuje, mora biti razvidna njena trenutna
lokacija v dokumentnem sistemu — kje se zadeva nahaja (pri kom in v kateri zbirki).

e Dokumenti, ki nastanejo v JSS aplikaciji, so do prenosa vidni v JSS aplikaciji; po prenosu
so uradno del pripadajoce zadeve v dokumentnem sistemu.

Belezijo se vse akcije tega modula: vzpostavitev in sprememba sklica na zadevo, prenos
dokumenta v dokumentni sistem in vse samodejne posodobitve, branje stanja zadeve,
uparjanje subjekta ter vpogledi. Za vsak dogodek se zabeleZi kdo, kdaj, katera entiteta,
katera zadeva, kaj se je zgodilo in zakaj. Medsistemske zahteve in morebitne zavrnitve se
dodatno beleZijo v sistemskih dnevnikih.
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} Odpiranje zadev in dokumentov }
} poteka v dokumentnem sistemu } sklic na zadevo
\L (lo¢en zavihek). |

Zadeva
(enosmeren; ro¢no/samodejno) (dokumentni sistem)

primarno knjizen v

branje stanja zadeve
— + lokacija zadeve
(medsebojno zavedanje)

Zapis v JSS aplikaciji
(npr. najemna pogodba,
investicija, ogled)

Dokument
- (primarna zadeva +
L -~ .
prenos dokumenta pomozne uvrstitve,
(prvi ro¢no, nato samodejne ista Stevilka dokumenta)
posodobitve)

nastopa kot

Stranka / subjekt
(v JSS aplikaciji) uparjevanje subjekta/stranke (dokumentni sistem)

(prek identifikatorjev
iz drugih aplikacij)

Subjekt / stranka

LEGENDA

JSS aplikacija

Dokumentni sistem

Ta modul vodi osnovno evidenco nepremicnin, s katerimi sklad upravlja: zgradbe (stavbe),
dele zgradb (posamezna stanovanja in druge dele stavb) ter register upravnikov stavb. Ta
evidenca je temelj skoraj vsega nadaljnjega dela — na dele zgradbe se navezujejo najemne
pogodbe (Modul 4), obracun najemnine, investicije (Modul 7), ogledi in zavarovanja

(Modul 8).

Cilf modula je zagotoviti enotno, zanesljivo in sledljivo evidenco nepremicninskega fonda, ki
je vir podatkov za vse druge module in ki se ¢im bolj samodejno usklajuje z uradnimi

zunanjimi viri (predvsem GURS).

¢ V obstojedi aplikaciji zgradba nima svojega enakovrednega pregleda (seznama). Nova

aplikacija zgradbi da lasten, enakovreden seznam in pregled.

e Podatki o nepremicninah se ponekod vnasajo rocno, Ceprav zanje obstaja uradni vir
(GURS). Nova aplikacija predvideva aZzurnejSi prevzem podatkov iz GURS (Z-26).

e Pridelu zgradbe hkrati obstajata dve podobni, a loCeni evidenci za povrSinske dele in

za lastnike, kar povzroca tveganje neusklajenosti; nova aplikacija ju poenoti v eno

merodajno evidenco (Z-40).
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¢ V obstojeci kodi so odkrite tehni¢ne napake pri delu s podatki o nepremi¢ninah —
napacno shranjevanje podatkov v enem od pregledov, ki lahko poSkoduje podatke (Z-
41), in nedosleden pomen dveh podobnih polj (Z-42). V novi aplikaciji so ta mesta
urejena pravilno.

e Postopek dolocanja in spreminjanja lokacijskega faktorja ni sistemsko voden niti
sledljiv; nova aplikacija ga uredi kot voden podatek z revizijsko sledjo (Z-37).

5.3.1 Zgradba

Referent nepremicninske sluzbe sklada mora v evidenco vkljuciti novo zgradbo, ki je presla
v upravljanje sklada — bodisi po primopredaji iz investicije, bodisi zaradi vkljucitve
obstojeCega objekta v fond. Referent Zeli vzpostaviti zanesljivo, z uradnimi evidencami
usklajeno osnovno evidenco zgradbe, ki bo temelj za vse nadaljnje poslovanje — od vpisa
posameznih stanovanj do zavarovanja in vzdrzevanja.

Referent najprej preveri ali zgradba Ze obstaja v uradni evidenci GURS in prevzame njene
osnovne identifikacijske podatke ter seznam pripadajocih parcel. Kjer se dejansko stanje
na terenu razlikuje od uradnega GURS podatka, referent to zazna in odlodi, kateri vir bo v
posameznih nadaljnjih obracunih uporabljen kot merodajen.

Referent zgradbi doloCi upravnika — bodisi izbere sklad sam, bodisi zunanjega upravnika iz
registra upravnikov; e upravnik Se ni evidentiran, ga je treba pred tem vzpostaviti v
registru.

Referent zgradbi po potrebi pripiSe lastnosti, ki veljajo za celotno zgradbo (na primer
gradbeni material, energetska izkaznica). Te lastnosti samodejno veljajo tudi za vse dele
zgradbe, ki bodo kasneje evidentirani znotraj nje, razen kjer bo posamezen del zgradbe
imel svojo, drugacno vrednost.

Referent za zgradbo vzpostavi oziroma prevzame posploSeno vrednost iz GURS, ki sluzi kot
eden od virov pri kasnejSem dolocanju zavarovalne vsote.

Ko so znotraj zgradbe evidentirani posamezni deli zgradbe (stanovanja), lahko posamezen
del zgradbe iz te stavbe postane, skupaj z delom zgradbe iz povsem druge, loCene zgradbe
(na drugi lokaciji), del enotnega predmeta najema — na primer stanovanje v tej zgradbi in

pripadajoca klet, evidentirana kot loCen del zgradbe v sosedniji stavbi, se skupaj oddata isti
najemniski druzini kot ena celota.

Vsaka sprememba osnovnih podatkov zgradbe, upravnika, lastnosti ali posploSene
vrednosti se beleZi v revizijski sledi.
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Zgradba je vzpostavljena kot samostojna, celovita evidenca, usklajena z uradnimi viri
(GURS) in po potrebi dopolnjena s terenskimi podatki. Zgradba je s tem pripravljena kot
temelj za vpis delov zgradbe, sklepanje najemnih pogodb — samostojno ali prek predmeta
najema, ki lahko povezuje dele zgradbe z razli¢nih lokacij — ter za zavarovanje in
vzdrzevanije.

OV-M2-2 (kardinalnost razmerja zgradba-upravnik), OV-M2-8 (obseg in pogostost
prevzema podatkov iz GURS), OV-M2-10 (ali GURS ponuja uporaben vir za lokacijski faktor).
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Zgradba preide v
last / upravljanje sklada

Preveri obstoj zgradbe
v uradni evidenci GURS

Roéni vnos
osnovnih podatkov zgradbe

Prevzem osnovnih podatkov

Zgradba obstaja v GURS? in parcel iz GURS

Loceno vodenje terenskega Terensko stanje
podatka poleg uradnega odstopa od GURS?

Legenda

Dolocitev upravnika zgradbe

Poslovni korak (JSS aplikacija)
Vzpostavitev upravnika Upravnik ze v
vregistru upravnikov registru upravnikov?

Korak v dokumentnem sistemu

Odlogitev
Pripis lastnosti zgradbe
(dedovanje na dele zgradbe)

Roéno delo / podvajanje

Il

Prevzem posploSene vrednosti
zgradbe iz GURS

Vpis delov zgradbe (stanovanj)

Del zgradbe je skupaj
z delom zgradbe z druge lokacije
predmet enega najema?

Del zgradbe kot samostojen
predmet najema

Povezava delov zgradbe v skupen
predmet najema (Modul 4)

Belezenje sprememb v revizijski sledi

Zgradba pripravljena
za nadaljnje poslovanje
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5.3.2 Del zgradbe

Referent nepremicninske sluzbe mora znotraj Ze evidentirane zgradbe vzpostaviti nov del
zgradbe (stanovanje) — na primer ob prevzemu novozgrajenega objekta v last sklada ali ob
naknadni uskladitvi obstojece evidence. Cilj je vzpostaviti popolno, z uradnimi evidencami
usklajeno evidenco posameznega stanovanja, ki bo osnova za tockovanje, sklenitev
najemne pogodbe in obracun najemnine.

Referent izbere pripadajoco zgradbo in vnese osnovne podatke dela zgradbe — oznako, tip
in status.

Referent prevzame uradno povrsino iz GURS; Ce se dejansko stanje na terenu razlikuje,
vnese tudi terensko izmerjeno povrsino. Obe vrednosti se vodita loCeno, referent pa se pri
posameznem obracunu odlodi, katera je merodajna.

Ce ima stanovanje sekundarne prostore (klet, garaZa, terasa), referent za vsakega preveri,
ali ima svojo GURS identifikacijo. Ce je nima, ga evidentira kot vgrajen podatek pri tem delu
zgradbe (mere, tip, pri terasi stopnja zaprtosti) — takega je mogoce kasneje prestaviti k
drugemu delu zgradbe, s spremembo zabeleZeno v revizijski sledi. Ce GURS identifikacijo
ima, ga referent vzpostavi kot samostojen del zgradbe in ga prek predmeta najema poveze
s stanovanjem, ki mu pripada. V obeh primerih sistem izracuna efektivno povrsino
prostora in skupno efektivno povrsino sekundarnih prostorov. Referent lo¢eno evidentira
tudi ogrevalno povrsino kot seStevek vseh ogrevanih prostorov.

Referent preveri lastnosti, ki jih je ta del zgradbe podedoval z ravni zgradbe (na primer
gradbeni material, energetska izkaznica); kjer je stanje pri tem stanovanju drugacno od
podedovanega, referent zanj doloci lastno vrednost, ki podedovano vrednost prepiSe.

Referent dolodi lokacijski faktor dela zgradbe — bodisi ostane podedovan z zgradbe, bodisi
ga referent za ta del zgradbe individualno dolodi, ker vpliva na kasnejSi obracun najemnine.

Referent prevzame posploSeno vrednost dela zgradbe iz GURS in evidentira lastnike
oziroma solastnike.

Ko je del zgradbe pripravljen, lahko postane samostojen predmet najema, ali pa — skupaj z
delom zgradbe z druge, loCene lokacije — del enotnega predmeta najema.

Vsaka sprememba podatkov (povrsine, lastnosti, lokacijski faktor, posploSena vrednost) se
beleZi v revizijski sledi.

Del zgradbe je vzpostavljen kot celovita, z uradnimi viri usklajena evidenca — s povrSinami
(uradno, terensko, efektivno, ogrevalno), lastnostmi, lokacijskim faktorjem, posploSeno
vrednostjo in lastniSko strukturo. Pripravljen je za nadaljnje procese: tockovanje, sklenitev
najemne pogodbe (samostojno ali prek predmeta najema), obracun najemnine in
zavarovanje.
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OV-M2-1 (natancen obseg entitete Del zgradbe), OV-M2-3 (definicija, kdaj podatek "ne
obstaja" pri viru teren/GURS), OV-M2-7 (seznam tipov lastnosti, ki se dedujejo), OV-M2-9 (ali
efektivna povrSina sekundarnih prostorov vstopa v izracun najemnine), OV-M2-11 (ali
GURS dosledno razlikuje samostojne enote — klet, garazo — od sestavnih delov
stanovanja, oziroma kako referent v praksi ugotovi, ali ima sekundarni prostor lastno GURS
identifikacijo).
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Vzpostavitev novega Legenda

dela zgradbe znotraj zgradbe M
Vnos osnovnih podatkov dela Poslovni korak (JSS aplikacija)
zgradbe (oznaka, tip, status)

Prevzem uradne povr$ine iz GURS

Terensko stanje

Vnos terenske povrsine, locéeno od uradne odstopa od GURS?

Ne

Del zgradbe
ima sekundarne prostore
(klet, garaza, terasa)?

Sekundarni prostor ima
lastno GURS identifikacijo?

Evidentiranje kot vgrajen Vzpostavitev kot samostojen del zgradbe,
podatek (mere, tip, zaprtost) povezava prek predmeta najema

Izraéun efektivne povrsine
sekundarnih prostorov

Evidentiranje ogrevalne povr$ine

Preverba lastnosti, podedovanih z zgradbe

Stanje dela zgradbe odstopa Doloéitev lastne vrednosti
od podedovane lastnosti? lastnosti (prepi$e podedovano)

Dologitev lokacijskega faktorja
(podedovan ali individualen)

Prevzem posplosene vrednosti iz GURS

Evidentiranje lastnikov in solastnikov

Del zgradbe je skupaj
2z delom z druge lokacije predmet Povezava v skupen predmet najema
enega najema?

Del zgradbe kot samostojen
predmet najema

Belezenje sprememb v revizijski sledi

Del zgradbe pripravljen za tockovanje,
najem in obraéun
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5.3.3 Lokacijski faktor (sprememba)

Referent nepremicninske sluzbe ugotovi — na primer ob pritozbi najemnika, prenovi
zgradbe, spremembi okolice ali periodicnem pregledu — da trenutna vrednost lokacijskega
faktorja pri delu zgradbe ne odraza vec dejanskega stanja, in Zeli vrednost spremeniti.

Referent preveri trenutno vrednost — ali je podedovana z zgradbe ali individualno
dolocena za ta del zgradbe. Presodi razlog za spremembo in doloci novo vrednost ter
datum, od katerega sprememba velja. Ce je sprememba dolo€ena na ravni zgradbe, se
samodejno odrazi na vseh delih zgradbe, ki nimajo lastne vrednosti.

Referent vnese datum veljavnosti spremembe. Ce se datum veljavnosti nana3a na obdobije,
ki je bilo Ze obracunano, sistem samodejno pripravi predlog dobropisa oziroma bremepisa
za prizadeto obdobje (glej poglavje "Dobropis", Modul 9); referent predlog pregleda in
potrdi pred izstavitvijo.

Lokacijski faktor je posodobljen, sprememba je sledljiva (kdo, kdaj, iz katere v katero
vrednost, zakaj). Ce je §lo za retroaktiven popravek, je za prizadeto obdobje pripravljen in
potrjen dobropis/bremepis; sicer nova vrednost velja od naslednjega rednega obracuna.

OV-M2-10 (GURS vir), OV-M2-12: (Kdo (katera delovna mesta oziroma vloge) je pooblascen
za spremembo lokacijskega faktorja, in ali je potrebna dodatna potrditev (npr.
nadrejenega)?).
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Referent ugotovi neustreznost
lokacijskega faktorja

Preveri trenutno vrednost
(podedovana / individualna)

Sprememba na ravni Dologitev nove individualne
Zgradba zgradbe ali dela zgradbe ? Del zgradbe vrednosti za ta del zgradbe

Dolocitev nove vrednosti na ravni zgradbe

Samodejna uveljavitev na delih
zgradbe brez lastne vrednosti Vnos datuma veljavnosti spremembe

Legenda

Samodejna priprava predloga

dobropisalbremepisa (Modul 9) Datum velja za Ze obra¢unano obdobje ?

Poslovni korak (JSS aplikacija)

Referent pregledain Belezenje spremembe in dobropisa/bremepis
potrdi predlog pred izstavitvijo vrevizijsko sled

Odlocitev

Rocno delo

Vrednost velja od naslednjega obrac¢una
(in za prizadeto obdobje, e retroaktivno)

il

5.3.4 Register upravnikov (vzpostavitev in vzdrZevanje)

Referent mora zgradbi dolociti ali spremeniti upravnika — ob prvi vzpostavitvi zgradbe, ali
ker se je upravnik zamenjal.

Referent preveri, ali je (nov) upravnik Ze v registru; Ce ni, ga najprej vzpostavi. Zgradbi
pripiSe upravnika in pripravi ustrezen dokument (npr. odloc¢bo o vpisu v register), ki se
prenese v dokumentni sistem. Sprememba se odrazi v podatkih, izmenjanih z JSS spletno
stranjo, skladno z dogovorjenim mehanizmom sinhronizacije. Referent po potrebi seznani
Modul 7 (stroski upravljanja).

Zgradba ima ustrezno evidentiranega upravnika, sprememba je vidna na spletni strani in v
revizijski sledi.

Ni odprtih vprasanj — smer sinhronizacije s spletno stranjo je Ze evidentirana kot predmet
TS.
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Potreba po doloéitvi / spremembi
upravnika zgradbe

Upravnik je Ze v registru upravnikov? Vzpostavitev upravnika v registru upravnikov

Pripis upravnika zgradbi

Priprava dokumenta (npr. odlo¢ba o vpisu)

Prenos dokumenta v dokumentni sistem

Legenda

Sinhronizacija podatka z JSS spletno stranjo

Poslovni korak (JSS aplikacija)

Obvestilo Modulu 7 (stroski upravljanja)

Korak v dokumentnem sistemu

Belezenje spremembe v revizijsko sled

Odlogitev

Ro¢no delo

]

Upravnik zgradbe posodobljen
in objavljen na spletni strani

Zgradba je posamezna stavba v evidenci sklada. Ima lasten seznam in podroben pregled
posamezne zgradbe.

Metapodatki po sklopih:

OSNOVNI PODATKI: naslov zgradbe, status, tip zgradbe, leto izgradnje, Stevilo etaz.

POVEZAVE NA URADNE EVIDENCE: podatki iz GURS (identifikacijske oznake stavbe),
seznam parcel, na katerih zgradba stoji.

DELI ZGRADBE: seznam vseh delov zgradbe, ki pripadajo tej zgradbi.

UPRAVNIK: upravnik stavbe (iz registra upravnikov).
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o POSPLOSENA VREDNOST: uradna vrednost zgradbe kot celote, prevzeta iz GURS (glej
poglavje "Povezava z GURS in vir podatkov").

e LASTNOSTI ZGRADBE: poseben sklop (poglavje »Lastnosti zgradbe in dedovanje na
dele zgradbe«).

e POVEZANE ZADEVE: pregled vseh zadev iz dokumentnega sistema, povezanih s to
zgradbo.

Del zgradbe je posamezno stanovanje ali drug del stavbe. Je osrednja entiteta, na katero se
navezuje vecina drugih modulov.

Metapodatki po sklopih:

e OSNOVNI PODATKI: pripadajoca zgradba (nadrejena), oznaka oziroma Stevilka dela
zgradbe, status, tip dela zgradbe.

e POVRSINE: uradna povrsina (iz GURS) in terenska povrsina (dejansko izmerjena) — obe
se vodita loceno, ker se lahko razlikujeta. Poleg tega se vodi:

o EVIDENCA SEKUNDARNIH PROSTOROQV dela zgradbe (klet, garaza, terasa in
podobno). Za vsak sekundarni prostor se belezi:

- dimenziji (dolZina, Sirina) in
- tip prostora,

- priterasi pa dodatno stopnja zaprtosti (odprta brez nadstreska / zaprta z
dveh strani / zaprta s treh strani).

- EFEKTIVNA (OBRACUNSKA) POVRSINA se sistemsko izratuna vsak sekundarni
prostor po formuli dolZina x Sirina x koeficient, kjer je koeficient odvisen od
tipa in stopnje zaprtosti prostora in se vodi kot nastavljiv Sifrant (brez posega
v kodo).

> OGREVALNA POVRSINA— se3tevek povrsin vseh ogrevanih prostorov dela zgradbe.

POSPLOSENA VREDNOST: uradna vrednost dela zgradbe, prevzeta iz GURS za ta
posamezni del (glej poglavje "Povezava z GURS in vir podatkov").

LOKACIJSKI FAKTOR: vrednost, ki vpliva na izracun najemnine (razdelek 4.6).
LASTNIKI IN SOLASTNIKI: evidenca lastniSkih deleZzev (ena merodajna evidenca).
LASTNOSTI: lastnosti, ki veljajo za ta del zgradbe (razdelek 4.5).

e POVEZANE ZADEVE: pregled povezanih zadev iz dokumentnega sistema.

Del zgradbe je lahko, skupaj z drugimi deli zgradbe, del enotnega predmeta najema (glej
poglavje »Predmet najema« v Modulu 4) — kadar se vec delov zgradbe oddaja in
obracunava kot celota.
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5.5.1 Evidenca sekundarnih prostorov in ogrevalne povrsine

Za vsak del zgradbe se lahko vodi poljubno Stevilo sekundarnih prostorov (klet, garaza,
terasa, drugo). Glede na to, ali ima sekundarni prostor svojo lastno GURS identifikacijo,
lo¢imo dva primera:

e Sekundarni prostor BREZ lastne GURS identifikacije se vodi kot vgrajen podatek znotraj
Dela zgradbe (mere, tip, pri terasi stopnja zaprtosti). Tak sekundarni prostor je mogoce
kasneje prestaviti od enega dela zgradbe k drugemu; premik se v celoti belezi v
revizijski sledi (kdo, kdaj, iz katerega v kateri del zgradbe, zakaj).

e Sekundarni prostor Z lastno GURS identifikacijo (na primer klet ali garaza, v GURS
evidentirana kot samostojen del stavbe) se vodi kot samostojna entiteta Del zgradbe
(glej poglavje "Entiteta Del zgradbe"). Povezava s stanovanjem v tem primeru ne
poteka prek vgrajenega seznama, temvec prek Predmeta najema (glej poglavje
"Predmet najema") — sprememba pripadnosti pomeni spremembo Predmeta najema,
ne premik znotraj Dela zgradbe.

V obeh primerih sistem izracuna efektivno povrsino po enaki formuli (dolzina x Sirina x
koeficient glede na tip in zaprtost); koeficienti se vodijo kot nastavljiv Sifrant.

Koeficienti za posamezen tip (in pri terasi za stopnjo zaprtosti) se vodijo kot Sifrant, ki ga
ureja lokalni administrator, skladno s splosnim nacelom polne konfigurabilnosti izracunov.
Konkretne vrednosti Sifranta (npr. 0,5 za klet/garazo; 0,25/0,5/0,75 za teraso glede na
zaprtost) so odloZena tocka — potrdijo se ob uskladitvi Sifrantov.

Ogrevalna povrsina se vodi kot loCen podatek — seStevek povrsin vseh ogrevanih
prostorov dela zgradbe, ne glede na to, ali gre za glavni ali sekundarni prostor.

Nova aplikacija uvaja sploSen mehanizem "Lastnosti" — nabor lastnosti, ki jih je mogoce
pripisati zgradbi ali delu zgradbe (na primer material, energetska izkaznica, vpis v zemljisko
knjigo, ali poljubna druga tehni¢na znacilnost). Vsaka lastnost ima svoj tip vrednosti, ki ga
administrator doloci ob definiranju lastnosti — brez posega v kodo. Tip je lahko logi¢en
(da/ne), izbira iz Sifranta (enumeracija) ali drug ustrezen tip. Vse lastnosti — tudi tiste, ki jih
naknadno doda administrator ("poljubne" lastnosti) — so v tem smislu enakovredne:
nobena ni vnaprej omejena na en sam tip vrednosti.

Primer: za lastnost "energetska izkaznica" se vrednost vodi kot izbira iz Sifranta razredov
energetske ucinkovitosti (vklju¢no z vrednostjo "ni podatka"); za lastnost "vpis v zemljisko
knjigo" se vrednost lahko vodi kot da/ne. Konkretne vrednosti Sifrantov (npr. seznam
energetskih razredov A1-G) so odloZena tocka — potrdijo se ob uskladitvi Sifrantov s
produkcijskimi podatki (glej poglavje OdloZene tocke).

Deluje po pravilu dedovanja: lastnost, doloCena na ravni ZGRADBE, samodejno velja za VSE
njene dele zgradbe — razen Ce ima posamezen del zgradbe za isto lastnost doloceno svojo
vrednost. V tem primeru velja vrednost dela zgradbe (lastna vrednost "premaga"
podedovano).
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Primer: Ce je za celotno zgradbo doloCen material "opeka", ta velja za vsa stanovanja v njej;
Ce pa je pri enem stanovanju posebej zabeleZeno, da je bilo prenovljeno z drugacnim
materialom, velja pri tem stanovanju njegova lastna vrednost.

Lokacijski faktor je vrednost, ki odraZa lego oziroma znacilnosti lokacije dela zgradbe in
vpliva na izracun najemnine (Modul 4). Vodi se na ravni posameznega dela zgradbe.

e Vsaka sprememba lokacijskega faktorja se belezi v revizijski sledi (kdo, kdaj, iz katere
vrednosti v katero, zakaj) — postopek dolocanja in spreminjanja je sistemsko voden.

o Lokacijski faktor je lahko med lastnostmi, ki se dedujejo z zgradbe na dele zgradbe, pri
cemer ima posamezen del zgradbe lahko svojo vrednost.

Opomba (nerazreseno, glej OV-M2-10): Ob pregledu FS je bila izrazena pobuda, da bi bilo
lokacijski faktor mogoce prenesti iz GURS. Analiza razpoloZljivega gradiva kaze, da GURS pri
izracunu posploSene vrednosti nepremicnine lokacijo sicer upoSteva kot enega od internih
parametrov svoje formule, ne objavlja pa je kot samostojen, neposredno prenosljiv
"lokacijski faktor" v pomenu, kot ga uporablja najemninska formula sklada. VpraSanje, ali
kljub temu obstaja uporaben GURS vir za lokacijski faktor, ostaja odprto (OV-M2-10) in ni
bilo mogoce dokonc&no razresiti v tej fazi.

Register upravnikov stavb je evidenca upravnikov, ki upravljajo stavbe. Upravnik je lahko
sklad sam ali zunanji upravnik.

e Vsaka zgradba je povezana z upravnikom; ta povezava je vhod za Modul 7.

e Zavpis v register je predviden tudi ustrezen dokument (na primer odlocba o vpisu v
register upravnikov), za katerega velja splosno pravilo predogleda datoteke
dokumenta in prenosa v dokumentni sistem.

Podatki registra upravnikov (naslov zgradbe, naziv in naslov upravnika) se izmenjujejo tudi
zJSS spletno stranjo, prek sploSnega mehanizma povezave s spletno stranjo (glej poglavje
"Povezava s spletno stranjo"). Mehanizem mora dopuscati, da je JSS aplikacija izvorni vir
podatka za splet, da JSS podatek prevzame s spletne strani, ali da poteka usklajevanje v
obe smeri — konkretna smer in nacin sinhronizacije sta predmet tehnic¢ne specifikacije

Stroski upravljanja stavb niso del tega modula — sodijo v Modul 7.V registru upravnikov se
vodi le, kdo je upravnik posamezne stavbe.

Sklad podatke o nepremic¢ninah (zgradbah, delih zgradb, parcelah, povrSinah) uradno ¢rpa
iz evidenc GURS. Nova aplikacija predvideva azurnejsi, ¢im bolj samodejen prevzem teh
podatkov iz GURS.
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Pri tem se za vsak tak podatek lo€eno vodita dva vira: TERENSKI PODATEK (dejansko
ugotovljen na terenu) in URADNI PODATEK GURS (prevzet iz evidence GURS). Na primer pri
povrsini se vodita obe vrednosti hkrati, ker se lahko razlikujeta.

Za uporabo teh podatkov (na primer pri obracunih) velja naslednje pravilo o VIRU
PODATKOV:

e Sistemsko mora biti PRIMARNI VIR DOLOCLJIV. Privzeto ima prednost DEJANSKI
PODATEK S TERENA; kadar terenskega podatka ni, se uporabi PODATEK GURS.

e Referent mora imeti VEDNO na voljo moznost, da vir podatka spremeni — in sicer NA
VSAKI ENTITETI, KI TE PODATKE UPORABLJA. Referent se torej pri posameznem
obracunu oziroma pri posamezni entiteti sam odloci, kateri vir bo uporabljen.

Poleg povrSine in drugih nepremicninskih podatkov se vodi tudi evidenca posploSene
vrednosti zgradbe in delov zgradbe. Za zgradbo kot celoto se vodi posploSena vrednost,
prevzeta iz GURS; lo¢eno se vodi seStevek posploSenih vrednosti vseh delov zgradbe, ki
pripadajo tej zgradbi. Gre za dve neodvisni vrednosti, ki se ne usklajujeta samodejno.
Podatek je pomemben predvsem za zavarovanje (glej poglavje "Zavarovanje").

Natancen obseg in nacin povezave z GURS (kateri podatki se prevzemajo in kako pogosto)
je odprto vprasanje (OV-M2-8).

Nad zgradbo in delom zgradbe so na voljo obicajne akcije: vnos novega zapisa, urejanje,
sprememba statusa, dodajanje lastnosti, povezovanje z zadevo, prenos pripadajocih
dokumentov v dokumentni sistem.

Za urejanje veljata splosni pravili soCasnega dostopa in nadzora sprememb ter revizijske
sledi. Statusi so vodeni prek Sifrantov in so konfigurabilni.

e iskanje zgradb po naslovu,

e pregled zgradb brez upravnika,

e pregled parcel in lastnikov,

e pregled delov zgradbe brez povezave na GURS,

¢ pregled praznih stanovanj na dolocen presecni datum (v povezavi z Modulom 4).

e Modul 4: del zgradbe je (samostojno ali skupaj z drugimi deli zgradbe, prek predmeta
najema) predmet najemne pogodbe; lokacijski faktor in povrsina vplivata na izracun
najemnine.
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e Modul 7: register upravnikov je vhod za upravljanje stavb; primopredaja stanovanja iz
investicije v fond sklada; vezava tekoCega vzdrZevanija in prijave napak in okvar na

fond.

e Modul 8: zgradba in del zgradbe sta predmet zavarovanja in ogleda.

e Modul 1: pri vsaki zgradbi in delu zgradbe pregled povezanih zadev.

e Podatki o zgradbah, delih zgradb in upravnikih se vodijo v JSS aplikaciji.

¢ Uradni nepremicninski podatki izvirajo iz GURS; v JSS aplikaciji so vidni kot prevzeti

podatki, lo€eni od terenskih.

e Dokumenti, povezani z nepremicninami, se prenasajo v dokumentni sistem; pri zgradbi

je viden pregled povezanih zadev.

Za dokumente, vezane na nepremicnine (na primer odlocbe, dokazila), velja sploSno
pravilo: predogled datoteke dokumenta je vedno na voljo in prikaze vsebino v obliki PDF.

BeleZi se vsaka sprememba zgradbe, dela zgradbe, lastnosti, lokacijskega faktorja in
registra upravnikov, vklju¢no z vpogledi. Posebna pozornost velja lokacijskemu faktorju in

povrsinam, ker vplivata na najemnino.

REGISTER LASTNOSTI

GURS

(uradni vir podatkov

UPRAVNIKOV STAVB (dedovanje —) o nepremi€ninah)

na zgradbi

upravija ZGRADBA
* naslov, tip, etaze
* parcele, GURS
* lastnosti

Modul 7
Investicije / upravljanje

1
| lastnosti se dedujejo
: (€e del nima svoje)

1 —vel
(vsebuje dele)

DEL ZGRADBE
(stanovanije)

A

Y

Modul 4 * lokacijski faktor

« povrsina: teren + GURS
Najemna pogodba

« lastniki ¢ lastnosti

Modul 8
Zavarovanje / ogled

uradni podatki
(vzporedno s terenom)

LEGENDA

Entiteta JSS (Modul 2)

[

Lastnosti (dedovanje) ]

Zunaniji vir (GURS)

{

Povezan modul }
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Ta modul vodi evidenco SUBJEKTOV — vseh fizicnih in pravnih oseb, s katerimi sklad
posluje: najemnikov, vlagateljev na razpise, upravi¢encev do subvencij, lastnikov,
upravnikov, zavarovalnic, izvajalcev in drugih. Vodi tudi ZACASNE UPORABNIKE — osebe, ki
dejansko bivajo v stanovanju, a niso nosilci pogodbe.

Subjekt je ena najpomembnejSih skupnih entitet aplikacije: ista oseba nastopa v Stevilnih
modulih (kot najemnik v Modulu 4, vlagatelj v Modulu 5, upravi¢enec v Modulu 6 in tako
naprej). Zato je bistveno, da je vsaka oseba v evidenci prisotna kot en sam, enoten in
zanesljivo prepoznan zapis.

(Pojasnilo pojma: izraz "subjekt" se uporablja za entiteto v novi JSS aplikaciji. Kadar
besedilo govori o istovrstni entiteti v okolju 3i0S, se uporablja izraz "stranka". To
razlikovanje je namerno — ohranja jasnost, o kateri aplikaciji teCe beseda.)

6.2.1 Subjekt

Referent med obravnavo zadeve — na primer vloge na razpis, prijave napake ali sklepanja
pogodbe — naleti na osebo, ki v evidenci sklada Se ni zanesljivo prepoznana. Lahko gre za
povsem novo 0sebo, za osebo, ki je bila prej vnesena rocno ali prevzeta iz druge aplikacije
(in je torej Ze v sekundarnem seznamu), ali za osebo, ki je znana v uradnih evidencah.
Referent Zeli zagotoviti, da se z njo v nadaljevanju dela kot z enim, zanesljivo prepoznanim
subjektom.

Referent preveri, ali je oseba Ze v evidenci — poisce jo po imenu, naslovu ali identifikatorju.

Ce najde zapis v primarnem seznamu, ki Ze ima enoli¢ni identifikator, nadaljuje delo
neposredno z njim.

Ce najde le nepopoln zapis v sekundarnem seznamu, ali osebe sploh ne najde, preveri, ali
je mogoce iz uradnega vira (register prebivalstva, poslovni register) pridobiti enoli¢ni
identifikator osebe. Za obmocje Obcine Ankaran ta uradni vir ni na voljo, zato mora
referent vtem primeru podatek pridobiti ro¢no ali po drugi poti.

Ce referent enoli¢ni identifikator pridobi, sistem samodejno upari zapis iz sekundarnega
seznama z ustreznim zapisom v primarnem seznamu.

Ce identifikatorja ni mogoce pridobiti, referent po lastni presoji — ¢e osebo pozna in je
preprican, da gre za isto osebo — rocno poveze zapis iz sekundarnega seznama z
ustreznim primarnim zapisom; Ce primarnega zapisa (Se) ni, ustvari novega.

Stran 58 od 146



Nova aplikacija za vodenje stanovanjskega sklada

Funkcionalna specifikacija

Po uparjanju referent nadaljuje delo izklju¢no s subjektom iz primarnega seznama; zapis iz
sekundarnega seznama se v iskalnikih ne prikazuje vec.

Referent po potrebi dopolni naslove subjekta (stalni naslov je obvezen, drugi so neobvezni)
in kontaktne podatke, po pravilu "dopolni, Ce je prazno".

Ce je obstojeti naslov, prevzet iz uradnega vira, po presoji referenta neustrezen, referent
naslova ne ureja neposredno, temvec doda novega, ustreznega tipa (na primer poljuben
naslov "za vrocanje pri sorodniku"), in ga po potrebi doloci za privzetega.

Oseba je v evidenci sklada prisotna kot en, zanesljivo prepoznan subjekt v primarnem
seznamu, z urejenimi naslovi in kontaktnimi podatki — pripravljena za uporabo v vseh
modulih, kjer nastopa (najem, razpisi, subvencije, zavarovanje in drugo).

OV-M3-2 (sprotZilci in viri pridobivanja podatkov iz uradnih virov), OV-M3-4 (razdruZitev
napacne uparitve).
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Referent naleti naosebog,
ki ni zanesljivo prepoznana

Iskanje osebe po
imenu / naslovu / identifikatorju

Preverba uradnega vira Zapis v primarnem seznamu z Nadaljevanje dela neposredno
(register prebivalstva / poslovni register) enoliénim identifikatorjem najden? s primarnim zapisom

Uradni vir na voljo (ni Ankaran) Roéna povezava po
in identifikator pridobljen? presoji referenta ali nov zapis

Samodejno uparjanje sekundarnega Nadaljnje delo poteka
zapisa s primarnim izkljuéno s primarnim zapisom

Dodaj nov naslov ustreznega tipa; Obstojeci uradni naslov je po
po potrebi spremeni privzetega presoji referenta neustrezen?. Legenda

Poslovni korak (JSS aplikacija)
Dopolnitev naslovov (stalni obvezen)
in kontaktnih podatkov

Odlocitev

Roéno delo / podvajanje

il

Subjekt zanesljivo prepoznan
v primarnem seznamu

6.2.2 Zacasni uporabnik

Referent ob sklepanju ali med trajanjem najemne pogodbe evidentira osebo, ki dejansko
biva v stanovanju, a ni nosilec pogodbe — na primer druzinski ¢lan najemnika.

Referent poiSCe osebo prek seznama subjektov po enakih pravilih uparjanja kot pri nosilcu
pogodbe (glej scenarij "Subjekt") — e osebe Se ni v evidenci, jo ustvari kot nov subjekt.
Osebo doda kot zaCasnega uporabnika na najemno pogodbo in evidentira obdobje bivanja
ter razmerje do nosilca pogodbe.

Ce se med trajanjem najema okolis¢ine spremenijo — za¢asni uporabnik se odjavi, ali se
doda nov — referent evidenco ustrezno posodobi.
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Najemna pogodba ima poleg nosilca evidentirane tudi vse osebe, ki v stanovanju dejansko
bivajo, z jasnim razmerjem do nosilca in obdobjem bivanja; vse spremembe so sledljive v
revizijski sledi.

Brez novih — mehanizem sledi enakim pravilom kot uparjanje subjektov (D-S-3.1).

Evidentiranje osebe, ki Lotk

dejansko biva v stanovanju M

Poslovni korak (JSS aplikacija)

Uparjanje / ustvarjanje subjekta

Dodajanje kot zacasnega
uporabnika na pogodbo

Evidentiranje obdobja bivanja
in razmerja do nosilca

Posodobitev evidence
zacasnih uporabnikov

Evidenca bivajocih oseb
azurna in sledljiva

Podatki o subjektih lahko v aplikacijo pridejo na vec nacinov:
e |Z URADNIH VIROV (PODATKOVNIH PLADNJEV) — iz uradnih evidenc, ki jih zagotavlja
drZavna infrastruktura (na primer register prebivalstva, poslovni register);
e ZROCNIM VNOSOM — referent subjekt vnese sam;

¢ 1Z DRUGIH APLIKACI) (na primer iz dokumentnega sistema) — na primer ob povezavi
zapisa na zadevo ali dokument, kjer subjekt Ze obstaja.

¢ Izjema: za obmocje Obcine Ankaran sklad nima dostopa do registra prebivalstva. Za
subjekte s prebivalis¢em v Obcini Ankaran uradni vir ni na voljo — podatke je treba
pridobiti ro¢no ali po drugi poti.
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Ker ti viri niso enako zanesljivi, aplikacija subjekte vodi na poseben nacin, opisan v
nadaljevanju.

V praksi so evidence strank v razli¢nih aplikacijah ONESNAZENE — vsebujejo podvojene,
nepopolne ali netoCne zapise. Da nova aplikacija te onesnazenosti ne prevzame, vodi
subjekte loceno, v dveh backend seznamih:

PRIMARNI SEZNAM — (ista, zanesljiva evidenca:
¢ polni se iz uradnih evidenc (podatkovnih pladnjev);

e vsak zapis ima ENOLICNI IDENTIFIKATOR (glej razdelek 5.4), zato je nedvoumno, za
katero osebo gre.

SEKUNDARNI SEZNAM — delovna, a nezanesljiva evidenca:
e polnise zro¢nim vnosom ali s prenosom podatkov o subjektu iz drugih aplikacij;

e ti zapisi so pogosto pomanijkljivi, zato ni mogoce zanesljivo dolociti, ali gre za isto
osebo kot v primarnem seznamu ali za drugo osebo (na primer nekoga, ki prebiva na
istem naslovu);

¢ taki zapisi nimajo enoli¢nega identifikatorja.

Ta loCitev zagotavlja, da primarni seznam ostane Cist, sekundarni pa sluzi kot delovno
mesto za zapise, ki jih je treba Sele prepoznati in uskladiti.

Enoli¢ni identifikator je podatek, po katerem je subjekt nedvoumno prepoznan:
o za FIZICNE OSEBE: EMSO ali davéna 3tevilka;
e za PRAVNE OSEBE: par dav¢na Stevilka in mati¢na Stevilka.

Subjekti v primarnem seznamu ta identifikator imajo; subjekti v sekundarnem seznamu ga
pogosto nimajo.

UPARJANJE je postopek, s katerim se zapis iz sekundarnega seznama poveze z ustreznim
zapisom v primarnem seznamu, ko se ugotovi, da gre za isto osebo.

Do uparjanja pride na dva nacina:
e SAMODEJNO PREPOZNAN]JE PREK IDENTIFIKATORJA: ko referent med postopkom

prepozna subjekt iz sekundarnega seznama ali dopolni njegov enoli¢ni identifikator, se
ta subjekt upari s subjektom iz primarnega seznama.

o ROCNA POVEZAVA PO PRESOJI REFERENTA: kadar enoli¢nih identifikatorjev ni, subjekta
ni mogoce samodejno povezati z dejansko osebo. V tem primeru se odlocitev prepusti
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referentu — ta lahko osebo ali podjetje pozna in z gotovostjo potrdi, da gre za isti
subjekt kot v primarnem seznamu. Zato mora imeti referent moznost, da nepopoln
subjekt iz sekundarnega seznama ro¢no poveze s subjektom iz primarnega seznama
— bodisi z vnosom enoli¢nega identifikatorja (na primer EMSO) bodisi z izborom
ustreznega subjekta iz primarnega seznama.

Ko je subjekt uparjen:
¢ nadaljnje delo poteka s subjektom iz PRIMARNEGA seznama (s ¢imer se ohrani
zgodovina na tem subjektu);
e zapis v SEKUNDARNEM seznamu se oznaci kot uparjen in ga iskalniki v aplikaciji ne
prikazujejo vec.

Posledica tega mehanizma je, da primarni seznam subjektov ostane Cist, hkrati pa je na

podlagi uparjanj mogoce izvajati CiS€enje in optimizacijo seznamov v drugih povezanih
aplikacijah (na primer 3i0OS oziroma dokumentnem sistemu).

LEGENDA

PRIMARNI SEZNAM

SUBJEKTOV

Primarni seznam (Cist)

Uradni viri ¢ iz uradnih evidenc
(podatkovni pladnji) « CIST
« enolicni identifikator
(EMSO / davéna/
davcéna+maticna)

Uradni vir

Po uparjanju: }

« delo tece s primarnim I
(ohrani zgodovino) }

+ sekundarni zapis = }
\"uparjen\" — iskalniki }

ga NE prikazujejo }

+ omogoca CiScenje seznamov ]
v drugih aplikacijah J

Rocni vnos

Druge aplikacije
(3i0S / dok. sistem)

Subjekt lahko ima vec naslovov razli¢nih tipov hkrati, saj v praksi ena oseba pogosto
potrebuje loCen naslov stalnega prebivalis¢a, naslov za vrocanje poSte in morda zacasni
naslov.

Stran 63 od 146



Nova aplikacija za vodenje stanovanjskega sklada

Funkcionalna specifikacija

Pravila:
e STALNI NASLOV je obvezen ob vzpostavitvi subjekta.

e Poleg njega je mogoce dodati naslove drugih tipov (na primer naslov za vrocanije,
zaCasni naslov, poljubni dodatni naslov) — ti so neobvezni.

e TIP NASLOVA je delno fiksen Sifrant, usklajen z uradnimi viri (na primer stalni naslov,
naslov za vrocanje, zacasni naslov), delno pa "poljuben" tip, pri katerem referent sam
vnese poljubno poimenovanje (na primer "racunovodstvo", "direktor").

« Naslov, prevzet iz uradnega vira (register prebivalstva), ni urejljiv. Ce referent presodi,
da je uradni podatek neustrezen ali zastarel, doda nov naslov ustreznega tipa in po
potrebi spremeni, kateri naslov je privzet — uradni naslov ostane v evidenci
nespremenjen.

e Med naslovi je vedno dolocen EN PRIVZETI NASLOV.

o Naslovi imajo CASOVNO VELJAVNOST (od kdaj do kdaj veljajo), tako da je razvidna tudi
zgodovina naslovov.

¢ Vsaka sprememba naslova se belezZi v revizijski sledi.

¢ Naslovi se vodijo prek skupnega kataloga naslovov z doslednim usklajevanjem
(normalizacijo) vseh delov naslova (ulica, hiSna Stevilka, naselje, poSta), da ne prihaja
do podvojenih zapisov istega naslova (odprava napake Z-43).

Za kontaktne podatke subjekta (na primer elektronski naslov, telefon) velja posebno
pravilo, ki preprecuje, da bi delo v enem postopku pomotoma prepisalo osrednji podatek
subjekta:

e Kadar je pri subjektu kontaktni podatek Se prazen in ga uporabnik vnese med delom
(na primer ob poSiljanju dokumenta), se ta shrani k subjektu.

o Kadar pa subjekt ta podatek Ze ima, sprememba, vnesena med delom v posameznem
postopku, ostane vezana na ta postopek in ne prepiSe obstojeCega podatka subjekta.

Temu pravimo pravilo "dopolni, Ce je prazno". Namen je, da se osrednji podatki subjekta
bogatijo (kadar manjkajo), a se nikoli tiho ne prepisejo z enkratnim vnosom iz
posameznega postopka. Natan¢en nabor kontaktnih podatkov, za katere to pravilo velja, je
odprto vprasanje (OV-M3-3).

Poleg enoli¢nega identifikatorja (EMSO, davéna, mati¢na — razdelek 5.4) se pri subjektu
vodijo tudi IDENTIFIKATORJI 1Z DRUGIH APLIKACI): to so oznake, pod katerimi je isti subjekt
znan v drugih aplikacijah (na primer identifikator ustrezne STRANKE v okolju 3i0S oziroma
v dokumentnem sistemu).

¢ Prisubjektu je mogoce evidentirati enega ali vec takih identifikatorjev.
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o Tiidentifikatorji omogocajo uparjanje subjekta (JSS) z ustrezno stranko (3i0OS oziroma
dokumentni sistem) — torej zanesljivo povezavo iste osebe med sistemi (splosni
mehanizem je opisan v razdelku 1.7, povezava z dokumentnim sistemom pa v Modulu
1).

e To uparjanje je pomembno vsakic, ko se subjekt iz JSS aplikacije uporabi v povezavi z
zadevo ali dokumentom v dokumentnem sistemu (na primer kot naslovnik izhodnega
dokumenta, oseba v postopku).

ZACASNI UPORABNIK je oseba, ki dejansko biva v stanovanju, a ni nosilec najemne
pogodbe. Vezan je na najemno pogodbo (Modul 4).

e Zacasni uporabnik je subjekt, dodan prek seznama subjektov (in se lahko upari s
subjektom iz primarnega seznama po istih pravilih).

¢ Vodijo se podatki o obdobju bivanja in razmerju do nosilca pogodbe.

Nad subjektom so na voljo akcije: vnos novega subjekta (ro¢no ali iz uradnega vira),
urejanje, dodajanje in spreminjanje naslovov in kontaktov, dodajanje identifikatorjev iz
drugih aplikacij, UPARJANJE (samodejno ali ro¢no), povezovanje z zadevo.

Za urejanje veljata splosni pravili soCasnega dostopa in nadzora sprememb ter revizijske
sledi. Uparjanje je posebej obcutljiva akcija — vsako uparjanje (in ro¢na povezava po
presoji referenta) se beleZi v revizijski sledi z navedbo, kdo ga je izvedel in na kak3ni
podlagi.

e Iskalniki prikazujejo subjekte iz PRIMARNEGA seznama in NEUPARJENE subjekte iz
sekundarnega seznama; UPARJENI zapisi iz sekundarnega seznama se v iskalnikih ne
prikazujejo vec.

e Podprto mora biti iskanje po enolicnem identifikatorju, imenu oziroma nazivu in
naslovu.

e Modul 1: uparjanje subjekta (JSS) s stranko (3i0S/dokumentni sistem); subjekt kot
naslovnik dokumentov.

e Modul 4: subjekt kot nosilec najemne pogodbe; zacasni uporabnik.
e Modul 5: subjekt kot vlagatelj; druzinski ¢lani na viogi.
e Modul 6: subjekt kot upravi¢enec do subvencije.
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e Modul 7: subjekt v vlogah upravnika, izvajalca, nadzornika, projektanta, garanta.

e Modul 8: subjekt kot zavarovalnica.

e Subjekti se vodijo v JSS aplikaciji (primarni in sekundarni seznam sta njeni backend
evidenci).

e Uradni podatki izvirajo iz uradnih virov (podatkovnih pladnjev); v JSS aplikaciji so vidni
kot vsebina primarnega seznama.

e Ustrezna stranka v drugih aplikacijah (3i0S, dokumentni sistem) se vodi tam; v JSS
aplikaciji je prek identifikatorjev vidna le povezava (uparjanje).

Za dokumente, vezane na subjekt (na primer skenirana dokazila), velja splosno pravilo:
predogled datoteke dokumenta je vedno na voljo in prikaze vsebino v obliki PDF.

BeleZi se vsaka sprememba subjekta, vklju¢no s spremembami naslovov in kontaktov,
dodajanjem identifikatorjev, uparjanjem (samodejnim in ro¢nim) ter vpogledi. Posebna
pozornost velja uparjanju, saj zdruzZuje zapise o osebi.
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Ta modul pokriva jedro poslovanja sklada: TOCKOVANJE STANOVAN], sklepanje in vodenje
NAJEMNIH POGODB ter OBRACUN NAJEMNINE. Je eden najkompleksnejsih modulov, saj
zdruZuje pravno urejeno razmerje (pogodba med skladom in najemnikom) z natancnim
izracunom, ki ga doloca zakonodaja.

Modul povezuje vec drugih modulov: predmet najema (sestavljen iz enega ali vec delov
zgradbe Modula 2) iz Modula 4, najemnika (subjekt) iz Modula 3, prevzem in poknjizbo
subvencije v Modulu 6 in dejansko knjizenje obracuna v Modulu 9.

¢ V obstojeci aplikaciji je izraCun najemnine deloma trdo vgrajen v kodo — na primer
seznam priblizno 70 stanovanj z izjemno obravnavo je zapisan neposredno v programu
(Z-32), privzeta vrednost korekcijskega faktorja je zapisana v kodi (Z-36), izracun trzne
najemnine pa sploh ne deluje in vedno vrne 0 (Z-33). Nova aplikacija vse to uredi prek
nastavljivih Sifrantov in formul.

e |zpis toCkovalnega zapisnika se v obstojeci aplikaciji razlikuje od prikaza na zaslonu (Z-
08); nova aplikacija zagotavlja enotni vir za prikaz in izpis.

¢ PRAVNA KARTICA se ukine (Z-27); na najemni pogodbi jo nadomesti preprost podatek
"najemnik v pravnem postopku".

e Postopek spreminjanja podatkov, ki vplivajo na najemnino (vrednost tocke, lokacijski
faktor), postane sledljivin nadzorovan (Z-31, Z-37).

7.3.1 Predmet najema (sestava in obracun vec delov zgradbe)

Referent za najemna razmerja mora za novega ali obstojecega najemnika pripraviti
predmet najema, ki bo osnova najemne pogodbe. V preprostem primeru zadostuje en del
zgradbe (stanovanje); v zahtevnejSem primeru je treba stanovanju dodati Se dodaten del
zgradbe (na primer klet ali garazo z druge lokacije), ki se najema skupaj z njim kot ena
celota.

Referent izbere en del zgradbe kot osnovo predmeta najema. Ce je treba dodati 3e
dodatne dele zgradbe, referent preveri, da izbrani del zgradbe ni Ze del drugega aktivnega
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predmeta najema, nato ga doda. Sistem prikaZe zdruzen obracun — seStevek loCenih
obracunov vsakega dela zgradbe posebej. Ko je sestava ustrezna, je predmet najema
pripravljen za sklenitev najemne pogodbe.

Med trajanjem najema lahko nastane potreba po spremembi sestave — na primer
najemnik ne potrebuje vec kleti, ali pridobi dodaten prostor. Referent del zgradbe odstrani
iz predmeta najema (ta postane spet prost in na voljo za drug predmet najema) ali doda
novega. Vsaka sprememba sestave se belezi v revizijski sledi in se odraza pri naslednjem
obracunu najemnine.

Predmet najema je vzpostavljen ali spremenjen s pravilno, medsebojno neodvisno sestavo
delov zgradbe; obracun najemnine je pripravljen kot seStevek locenih obracunov, predmet
najema pa je pripravljen za uporabo v najemni pogodbi.

OV-M4-7 (v katerem koraku poslovnega procesa se izvede zdruzevanje).

Potreba po vzpostavitvi /
spremembi predmeta najema

Izbira dela zgradbe kot osnove predmeta najen

Preverba, da del zgradbe ni Ze del
drugega aktivnega predmeta najema Izbira drugega, prostega dela zgradbe

Je treba dodati dodaten del zgradbe ?

Del zgradbe je prost?

Y

Sistem prikaZe zdruzen obracun Dodajanje dela zgradbe v predmet najema
(sestevek locenih obracunov)

Sestava ustreznain - Odstranitev / dodajanje dela zgradbe

pripravljena za pogodbo? Ne (ponovna sestava)

Legenda

Poslovni korak (JSS aplikacija)

Belezenje sestave in sprememb v revizijsko s|

Odlogitev

Roéno delo / podvajanje

Predmet najema pripravljen
za najemno pogodbo

I
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7.3.2 Tockovalni zapisnik

Referent za najemna razmerja mora za stanovanje pripraviti ali posodobiti tockovalni
zapisnik — eno od osnov za izracun najemnine. Do tega pride na primer ob prvem
oddajanju stanovanja v najem, ali ker se je stanje stanovanja spremenilo (prenova,
sprememba opreme) tako, da obstojece tockovanje ni vec ustrezno.

Referent preveri, ali za stanovanje Ze obstaja veljaven tockovalni zapisnik. Ce obstaja,
presodi, ali ga je treba nadomestiti z novim, ali obstojeci Se vedno ustrezno odraza stanje.

Referent oceni stanovanje po merilih tockovanja in pripravi nov zapisnik v pripravi. Ko je
zapisnik pripravljen, ga referent potrdi — status postane veljaven; morebitni prejSnji
veljavni zapisnik se ob tem zakljuci in ostane kot zgodovinski zapis, saj je lahko na
stanovanje veljaven le en zapisnik hkrati.

Referent zapisnik lo€eno oznaci kot "prevzeto za obracun", ko naj se uposteva pri
naslednjem obracunu najemnine — to je samostojna odlocitev, neodvisna od same
potrditve veljavnosti.

Zapisnik se pripravi v obliki za predogled (PDF) in prenese v dokumentni sistem.

Stanovanje ima natanko en veljaven tockovalni zapisnik, ki je — ko je oznacen kot
"prevzeto za obracun" — osnova za izracun najemnine; predhodni zapisniki ostanejo
dostopni kot zgodovina.
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Potreba po pripravi / posodobitvi
tockovalnega zapisnika

<G
‘“

Legenda

Poslovni korak (JSS aplikacija)

Korak v dokumentnem sistemu

Ocena stanovanja po merilih tockovanja
Ni vec ustrezen

Roéno delo / podvajanje

I

Priprava novega zapisnika (status: v pripravi)

Potrditev zapisnika (status: veljaven)

Ustrezen

Zakljuéitev morebitnega
prejSnjega veljavnega zapisnika

Oznaditev "prevzeto za obracun”
Da
Ne (kasneje)

Priprava predogleda (PDF) in
prenos v dokumentni sistem

Stanovanje ima natanko en veljaven zapisnik

7.3.3 Najemna pogodba (sklenitev in obracun)

Referent za najemna razmerja mora za pripravljen predmet najema skleniti najemno
pogodbo z izbranim subjektom, ali obstojeco pogodbo spremeniti zaradi spremenjenih
okolis¢in (na primer sprememba sestave predmeta najema, sprememba vrste najema, ali
sprememba drugega parametra, ki vpliva na obracun).

Referent izbere subjekt kot nosilca pogodbe in po potrebi doda zacasne uporabnike
stanovanja. Dolodi vrsto najema — neprofitni, trzni ali oskrbovani — ki vpliva na nacin
obracuna.

Referent preveri, da je za predmet najema na voljo ustrezen, za obracun prevzet tockovalni
zapisnik (kjer je ta potreben glede na vrsto najema). Sistem izracuna najemnino po v celoti
konfigurabilni formuli — za vsak del zgradbe v predmetu najema posebej, upoStevajoc
njegove tocke, lokacijski faktor, korekcijski faktor povrsine in starostni korekcijski faktor —
in izraCune seSteje v skupen znesek za predmet najema.
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Referent pogodbo pripravi iz predloge, jo prenese v dokumentni sistem in poveze z
ustrezno zadevo, nato jo sklene oziroma aktivira — status postane veljavna.

Ce je treba pogodbo kasneje spremeniti, referent obstojeco pogodbo zaklju¢i in aktivira
novo; aneks se ne uporablja. Zakljuena pogodba ostane zamrznjen zgodovinski zapis,
nova pogodba prevzame veljavnost.

Skozi ves potek je viden pravni status najemnika, samodejno pridobljen iz Pantheona —
referent ga vJSS ne ureja.

Za predmet najema je sklenjena (ali obnovljena) najemna pogodba z izracunano najemnino
in jasno, nespremenljivo zgodovino sprememb; pravni status najemnika je viden in
usklajen s Pantheonom.

OV-M4-1 (ali je vec veljavnih pogodb na isto stanovanje hkrati namerno ali napaka), OV-M4-
8 (namen atributa posploSena vrednost pri pogodbi), OV-M4-2 (vrednosti starostnega
korekcijskega faktorja, odlozeno).
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Potreba po sklenitvi ali Legenda

spremembi najemne pogodbe

Izbira subjekta (nosilca)
in zaéasnih uporabnikov

Poslovni korak (JSS aplikacija)

[ |
~l
=

Doloéitev vrste najema
(neprofitni / trzni / oskrbovani)

Korak v dokumentnem sistemu

Odlocitev

Napotitev na pripravo Ustrezen, za obracun
tockovalnega zapisnika prevzet zapisnik na voljo?

Roéno delo / podvajanje

Da

Izracun najemnine po delih zgradbe
in seStevek za predmet najema

Priprava pogodbe iz predloge

Prenos v dokumentni sistem,
povezava z zadevo

Sklenitev / aktivacija pogodbe
(status: veljavna)

Kasnej$a potreba po Zakljucitev obstojece in aktivacija

spremembi pogodbe ? Da nove pogodbe
Ne

Pogodba sklenjena, obracun
in pravni status usklajena

PREDMET NAJEMA je entiteta, ki predstavlja dejanski predmet ene najemne pogodbe.
Sestavljena je iz enega ali veC delov zgradbe (glej poglavje "Entiteta Del zgradbe") — ti deli
zgradbe ne pripadajo nujno isti zgradbi niti niso nujno na isti lokaciji.

e NAJEMNINA za predmet najema, kadar ta vsebuje vec delov zgradbe, se izracuna kot
seStevek loCenih obracunov vsakega dela zgradbe posebej (vsak del zgradbe ohrani
svoj lokacijski faktor, povrSino in tockovanje), zdruzenih v en skupen obracun na ravni
predmeta najema.

¢ Najemna pogodba (glej poglavje "Najemna pogodba") se sklepa za natanko en
predmet najema.

e Posamezen del zgradbe je lahko del kve¢jemu enega aktivnega (veljavnega) predmeta
najema hkrati.
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TOCKOVALNI ZAPISNIK je dokument, s katerim se stanovanje ovrednoti s to¢kami; tevilo
tock je ena od osnov za izracun najemnine.

Na posamezno stanovanje je lahko EN VELJAVEN tockovalni zapisnik.

Zapisnik ima svoj status (na primer v pripravi, veljaven) in loCeno oznako "prevzeto za
obracun" — ta pove, ali se zapisnik dejansko uporablja pri obracunu (status zapisnika
in "prevzeto za obracun" sta dve razli¢ni informaciji).

Vsaka sprememba tockovalnega zapisnika je sledljiva (revizijska sled), saj vpliva na
najemnino.

Za zapisnik veljajo sploSna pravila: predogled datoteke dokumenta v obliki PDF, prenos
v dokumentni sistem.

NAJEMNA POGODBA je pravni dogovor med skladom in najemnikom (subjektom) o najemu
stanovanja.

Metapodatki po sklopih:

OSNOVNI PODATKI: nosilec pogodbe (subjekt), predmet najema (glej poglavje
»Predmet najemac), datum sklenitve, datum zacetka in konca, status pogodbe.
VRSTA NAJEMA: neprofitni, trzni ali oskrbovani najem (vpliva na nacin obracuna).
UPORABNIKI STANOVANJA: poleg nosilca tudi zacasni uporabniki (subjekti, glej Modul
3).

NAJEMNINA: izracunana viSina najemnine (glej razdelek 6.6).

PRAVNI STATUS: podatek o pravnem statusu najemnika (nadomesca ukinjeno Pravno
kartico, Z-27), ki se samodejno pridobiva iz Pantheona. JSS prevzame celoten nabor
vrednosti pravnega statusa, kot jih vodi Pantheon — ne le poenostavljenega da/ne.
Podatek v JSS ni urejljiv; morebiten popravek se izvede v Pantheonu.

OSPLOSENA VREDNOST: prevzeta iz GURS (glej poglavje "Predmet najema"/Modul 2).
Namen podatka pri najemni pogodbi ni dokoncno opredeljen (glej OV-M4-8).
POVEZANE ZADEVE: pregled povezanih zadev iz dokumentnega sistema.

SPREMEMBE POGODBE BREZ ANEKSOV. V novi aplikaciji se spremembe najemnega
razmerja ne vodijo z loCeno entiteto "aneks". Kadar je treba pogodbo spremeniti (na
primer ob spremembi obracuna), se uporabi vzorec "ZAKLJUCI OBSTOJECO POGODBO IN
AKTIVIRA] NOVO". Zaklju¢ena pogodba je zamrznjena za urejanje (ostane kot zgodovinski
zapis), veljavna postane nova pogodba. Tako je zgodovina razmerja vedno jasna in
nespremenljiva.
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Vsi podatki, ki vstopajo v izracun, so nastavljivi (konfigurabilni) in CASOVNO VELJAVNI —
vodi se zgodovina njihovih vrednosti, tako da se za obracun v dolo¢enem obdobju uporabi
vrednost, ki je takrat veljala.

e VRSTA NAJEMA — neprofitni, trzni ali oskrbovani; vsaka ima svojo letno stopnjo in svoj
faktor.
e VREDNOST TOCKE — vrednost ene to¢ke; vodena lo¢eno za vsako vrsto najema in

casovno veljavna (Z-31).

o LETNA STOPNJA — stopnja, po kateri se racuna najemnina za posamezno vrsto
najema.

e FAKTOR VRSTE NAJEMA — dodatni mnozitelj, vezan na vrsto najema.

e LOKACIJSKI FAKTOR — vrednost na ravni posameznega stanovanja (Modul 2), ki odraza
lokacijo.

o KOREKCI)SKI FAKTOR POVRSINE — mnoZzitelj, odvisen od velikosti stanovanja (razdelek
6.7).

e STAROSTNI KOREKCIJSKI FAKTOR — nov mnozitelj, odvisen od starosti (razdelek 6.8).

(Konkretne vrednosti teh Sifrantov niso predmet te specifikacije — dolocijo se ob uskladitvi
Sifrantov in podrobneje sodijo v tehni¢no specifikacijo.)

Izracun najemnine mora biti zasnovan tako, da je V CELOTI KONFIGURABILEN. To pomeni,
da niso nastavljivi le vhodni podatki (tocke, vrednost tocke, faktorji), temvec tudi:

e VSE KONSTANTE v izracunu (nobena Stevilcna konstanta ne sme biti trdo zapisana v
kodi),

e VSI UPORABLJENI PODATKI (kateri podatki vstopajo v izracun),

o VSI RACUNSKI POSTOPKI (katere operacije se izvedejo — deljenje, mnoZenje,
seStevanje, odStevanje in njihov vrstni red).

Celotna formula je torej nastavljiva v administracijskem modulu (Modul 10), skladno s
splosno zahtevo o nastavljivih formulah. Namen je, da lahko sklad ob spremembi
predpisov ali metodologije prilagodi izracun brez posega programerjev v kodo.

OBRAZLOZITEV TRENUTNEGA OBRACUNA (OBSTOJECE STANJE). Zaradi jasnosti je tu opisan
nacin, kako se najemnina obracunava danes — ta opis sluZi izklju¢no kot obrazloZitev
sedanjega stanja na skladu in kot izhodis¢ni (prvi nastavljeni) primer formule, ne kot fiksno
predpisana formula nove aplikacije:

Trenutno se mesecna osnova izracuna tako, da se zmnozijo Stevilo tock stanovanija,
vrednost tocke, letna stopnja in faktor vrste najema, rezultat pa se deli s konstanto, ki
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pretvori letno stopnjo v mesecno vrednost. Na to osnovo se nato uporabijo korekcijski
faktorji (lokacijski, povrsinski in starostni).

V novi aplikaciji so vsi elementi tega izracuna (vklju¢no s pretvorbeno konstanto in vsemi
racunskimi koraki) nastavljivi; obstojeci izracun se vnese kot prvi konfigurirani primer. Kjer
formula za doloCen primer ni nastavljena, je mogoc rocni vnos vrednosti.

To hkrati odpravlja danasnje teZave, kjer so izjeme, vrednosti in konstante zapisane
neposredno v kodi (Z-32, Z-33, Z-36).

Korekcijski faktor povrSine je mnozitelj, ki je odvisen od velikosti stanovanja — manjSa
stanovanja imajo praviloma visji faktor, vecja pa nizjega. Vodi se kot Sifrant s pragovi
povrsine: za vsak razpon povrsine je doloCena vrednost faktorja.

V obstojeci aplikaciji je bila privzeta vrednost tega faktorja zapisana neposredno v kodi (Z-
36); v novi aplikaciji je celoten razpon vrednosti del nastavljivega Sifranta, brez trdega

kodiranja. Konkretne vrednosti pragov in faktorjev se prevzamejo in potrdijo ob dokon¢ni
uskladitvi Sifrantov.

Starostni korekcijski faktor je NOV parameter, ki izhaja iz spremembe zakonodaje (velja od
1. 4. 2026) in v obstojeci aplikaciji ni bil implementiran. Vodi se kot Sifrant s pragovi starosti.

Ker gre za nov parameter z zakonsko podlago, se konkretne vrednosti (in morebitna
prehodna tabela za obdobje uvedbe) dolocijo skupaj z naro¢nikom ob uskladitvi Sifrantov
(odprto vprasanje).

Obstajajo tri metode obracuna najemnine, ena za vsako vrsto najema:
¢ NEPROFITNA NAJEMNINA — za neprofitna najemna stanovanja;
e TRZNA NAJEMNINA — za trzni najem;
e OSKRBOVANA NAJEMNINA — za oskrbovana stanovanja.

Metode obracuna so trije razli¢ni konfigurirani primeri iste konfigurabilne mehanike, ne
locene trdo vgrajene formule. Posamezne metode se razlikujejo v tem, katere stopnje in
faktorje uporabijo. Kjer formula za dolocen primer ni nastavljena, je mogoc rocni vnos
vrednosti.

Pomembna razmejitev: v tem modulu se pripravijo vsi parametri in formula za izracun
najemnine (tocke, vrste najema, vrednosti, faktorji, metode). Dejanska izvedba obracuna —
torej paketni mesecni izracun za vse veljavne pogodbe in zapis v knjigovodstvo (temeljnico)
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— se izvede v Modulu 9 (Finance). Tako je poslovna logika (kako se racuna) lo¢ena od
financne izvedbe (kdaj in kako se knijizi).

Ker viSina najemnine vpliva na viSino subvencije (Modul 6), velja pomembna medmodulska
zahteva: kadar se spremeni podatek, ki vpliva na obraun — na primer VREDNOST TOCKE
ali STROSKI VZDRZEVANJA — mora aplikacija samodejno sproZiti ponoven preracun
najemnine z upoStevano subvencijo za vsa razmerja, ki jih to zadeva.

To je zakonska zahteva (sprememba, ki poveca ali zmanjSa najemnino, mora ustrezno
vplivati na subvencijo) in v obstojeci aplikaciji ni bila samodejna. Natancen potek preracuna
in potrjevanje je opisan v Modulu 6.

Stanovanje prehaja med razli¢nimi stanji uporabe; ti prehodi so povezani z drugimi moduli:

e |Z INVESTICIE V FOND SKLADA — ko je stanovanje zgrajeno ali prenovljeno, se preda v
fond sklada (povezava z Modulom 7 in Modulom 2).

o |Z PRAZNEGA STANOVANJA K NAJEMNIKU — ob sklenitvi najemnega razmerja; ta
primopredaja sprozi datum zacetka obracuna najemnine.

Datum primopredaje je pomemben, ker je obracun obcutljiv na pravilnost datuma zacetka
in konca razmerja (Z-13).

Modul podpira vodenje IZTERJAVE in sodnih oziroma pravnih postopkov zoper najemnike
(na primer zaradi neplacevanija).

¢ Na najemni pogodbi je podatek "najemnik v pravnem postopku" (nadomesca ukinjeno
Pravno kartico, Z-27).

e Podatki o izterjavi (na primer znesek dolga, faza postopka) se pridobivajo iz Pantheona;
JSS ne vodi vzporednega vnosa teh podatkov, temvec jih prikazuje in povezuje z
ustrezno zadevo. Podatek v JSS ni urejljiv; morebiten popravek se izvede v Pantheonu.

e |zterjava in pravni postopki so opcijska funkcionalnost, vezana na pravice uporabnika
(dostopna pravni sluzbi).

¢ Natancen obseg te funkcionalnosti je odprto vprasanje (OV-M4-5).
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Nad najemno pogodbo so na voljo akcije: vnos, urejanje, generiranje pogodbe iz predloge,
sklenitev oziroma aktivacija, ZAKLJUCITEV IN AKTIVACIJA NOVE (namesto aneksa),
povezovanje z zadevo, prenos v dokumentni sistem.

Statusi pogodbe (na primer v pripravi, veljavna, zakljuena) so vodeni prek Sifrantov.
Zaklju€ena pogodba je zamrznjena za urejanje. Za urejanje veljata splosSni pravili socasnega
dostopa in nadzora sprememb ter revizijske sledi.

Nad tockovalnim zapisnikom so na voljo akcije vnosa, urejanja, dolocitve veljavnosti in
oznake "prevzeto za obracun".

e pregled aktivnih in zaklju€enih najemnih razmerij, z moznostjo razvr¢anja (Z-11);
e pregled praznih stanovanj na presecni datum (v povezavi z Modulom 2);
¢ iskanje po soglasjih (Z-09);

e pregledi za kontrolo obracuna.

e Modul 2: stanovanje (del zgradbe), lokacijski faktor, povrSina, primopredaja.
e Modul 3: nosilec pogodbe in zacasni uporabniki (subjekti).

e Modul 6: samodejni preracun najemnine z upoStevano subvencijo ob spremembi
parametrov..

e Modul 9: izvedba obracuna, zapis temeljnice.

e Dokumentni sistem (Modul 1): povezane zadeve, prenos pogodbe in zapisnika.

¢ Najemne pogodbe, tockovalni zapisniki in parametri obracuna se vodijo v JSS aplikaciji.

¢ Dejansko knjiZzenje obracuna je vidno v Modulu 9 in prek njega v racunovodstvu
(Pantheon).

e Dokumenti (pogodba, zapisnik) se prenasajo v dokumentni sistem; pri pogodbi je viden
pregled povezanih zadev.

Za najemno pogodbo in tockovalni zapisnik velja sploSno pravilo: predogled datoteke
dokumenta je vedno na voljo in prikaZze vsebino v obliki PDF. Za urejanje glavne datoteke
velja mehanizem iz razdelka 2.2.
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BeleZi se vsaka sprememba tockovalnega zapisnika in najemne pogodbe, vklju¢no z
zakljucitvijo in aktivacijo nove pogodbe, spremembami parametrov obracuna in vpogledi.

Posebna pozornost velja spremembam, ki vplivajo na najemnino.

Stevilo tock
(tockovalni zapisnik)

Vrednost tocke
(¢asovno veljavna)

Letna stopnja
(po vrsti najema)

Faktor vrste najema

Korekcijski faktorji:
« lokacijski (stanovanje)
« povrsinski (velikost)
« starostni (nov, 1.4.2026)

mnoZijo osnovo

KONFIGURABILNA
FORMULA OBRACUNA

¢ vse konstante nastavljive
* vsi podatki nastavljivi
* vsi racunski postopki
nastavljivi

(3 metode: neprofitna /
trzna / oskrbovana)

NAJEMNINA
(mesecna)

priprava izvedba

(izvedba obracuna,

Modul 9 — Finance
temeljnica)

LEGENDA

[

Vhodni podatek / faktor

)

Konfigurabilna formula

Rezultat

{

Povezan modul

)

sprememba preracun

Modul 6 — Subvencija
(samodejni preracun ob

spremembi parametrov)

Sklad neprofitna stanovanja dodeljuje prek javnih razpisov. Ta modul v JSS aplikaciji vodi
OBRAVNAVO celotnega postopka: vodenje razpisa, obravnavo prispelih vlog, njihovo
toCkovanje, oblikovanje prioritetnega vrstnega reda in dodelitev stanovanj (ki se nadaljuje

kot najemna pogodba v Modulu 4).

Bistvena razmejitev: sami URADNI DOKUMENTI (vloga, razpis, odlocba, pritozba) se vodijo v
DOKUMENTNEM SISTEMU; JSS aplikacija vodi njihovo OBRAVNAVO in se na te dokumente

sklicuje.

Stran 78 od 146



Nova aplikacija za vodenje stanovanjskega sklada

Funkcionalna specifikacija

Obravnava vloge razpisa poteka po dolocbah Zakona o sploSnem upravnem postopku
(ZUP). To vpliva zlasti na roke za reSevanje vloge, obveznost pravnega pouka v odlocbi in
pravico do pritozbe — obstojeca razmejitev (odlocba se generira v JSS, pritoZba in vro€anje
pa potekata prek dokumentnega sistema) je s tem Ze skladna, a konkretni roki in nacin
njihovega sistemskega spremljanja niso opredeljeni.

8.2.1 lIzhodisce

Referent za razpise mora obravnavati prispelo vlogo na javni razpis za dodelitev
neprofitnega stanovanija, skladno z Zakonom o sploSnem upravnem postopku.

8.2.2 Potek

Referent prevzame ali poveze dokument-vlogo iz dokumentnega sistema z obravnavo
vloge razpisa. Preveri popolnost vloge; Ce ta ni popolna, prijavitelja v skladu z ZUP pozove k
dopolnitvi v dolo¢enem roku.

Referent evidentira druZinske ¢lane oziroma gospodinjstvo kot subjekte ter preveri
dohodke in premoZzenje prijavitelja (skupna evidenca z Modulom 6).

Ce prijavitelj ne izpolnjuje pogojev razpisa, referent to zabeleZi — prijavitelj se uvrsti med
tiste, ki pogojev ne izpolnjujejo. Ce pogoje izpolnjuje, referent viogo to¢kuje po merilih
toCkovalnika razpisa.

Ko so obravnavane vse vloge razpisa, se na podlagi tockovanja oblikuje prioritetni vrstni
red. Za vsakega prijavitelja se generira odlocba, ki se poslje v dokumentni sistem in vsebuje
pravni pouk. Rezultati se Sifrirano objavijo na spletni strani — loceno prijavitelji, ki ne
izpolnjujejo pogojev, in tisti, ki jih izpolnjujejo, slednji razvrS¢eni po tockovanju.

Prijavitelj se lahko na odlocbo v predpisanem roku pritoZi; pritoZba se knjizi v
dokumentnem sistemu kot nova, na izvorno zadevo povezana zadeva. Po pravnomocnosti
odlocbe se stanovanja dodelijo po prioritetnem vrstnem redu; postopek se za dodeljenega
prijavitelja nadaljuje kot najemna pogodba (Modul 4).

8.2.3 lzid

Vloga je obravnavana skladno z ZUP; prijavitelj je uvrS¢en na prioritetno listo ali izlo¢en
zaradi neizpolnjevanja pogojev. Rezultat je javno objavljen (Sifrirano), izdana je odlo¢ba s
pravico do pritozbe, po pravnomocnosti pa se dodeljeno stanovanje prenese v najemno
pogodbo.

8.2.4 Odprta vpraSanja

OV-M5-2 (obseg avtomatizacije prenosa v najemno pogodbo), OV-M5-3 (mehanizem
pritoZzbe), OV-M5-4 (zanesljivost avtomatizma zaznave vloge), OV-M5-5 (ZUP roki), OV-M5-6
(Sifra prijavitelja), OV-M3-5 (druzinski ¢lani kot subjekti).
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8.2.5 Graf - D-S-5.1: Obravnava vloge razpisa

Prispela vloga na javni razpis

Prevzem / povezava dokumenta-vioge
iz dokumentnega sistema

Poziv k dopolnitvi v roku (ZUP) Vloga popolna?

Evidentiranje druzinskih ¢lanov /
gospodinjstva kot subjektov

Preverba dohodkov in premozenja
(skupno z Modulom 6)

Prijavitelj izpolnjuje pogoje ?

Uvrstitev med prijavitelje, Oblikovanje prioritetnega vrstnega reda
ki ne izpolnjujejo pogojev (po zakljucku obravnave vseh viog)

Generiranje odlo¢be s pravnim poukom

Prenos odlocbe v dokumentni sistem

Sifrirana objava rezultatov na
spletni strani

Prijavitelj vlozi pritozbo?

Pravnomocnost odlocbe

Prijavitelj dodeljen
(stanovanje na voljo
po vrstnem redu)?

Postopek obravnave vioge zakljucen

Legenda

Poslovni korak (JSS aplikacija)

Korak v dokumentnem sistemu

Odlogitev

[ |
el

Tockovanje vioge po merilih tockovalnik:

Knjizenje pritozbe kot nove,
povezane zadeve

Nadaljevanje kot
najemna pogodba (Modul 4)
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Da bo poimenovanje nedvoumno:

e VLOGA je uradni dokument, ki ga subjekt poslje; v dokumentnem sistemu se zavede
kot VHODNI DOKUMENT (ustreznega tipa vloge). Obstajajo razli¢ni tipi vliog.

e RAZPIS je uradni dokument, ki ga izda sklad; v dokumentnem sistemu se zavede kot
IZHODNI/LASTNI DOKUMENT in je objavljen tudi na spletni strani.

o ODLOCBA je uradni dokument, ki se GENERIRA V JSS APLIKACIJI in po$lje v dokumentni
sistem v relevantno zadevo.

e PRITOZBA se knijizi v dokumentni sistem.
V JSS aplikaciji temu ustrezata dve osrednji entiteti:

e VODEN]JE RAZPISA — JSS entiteta, ki vodi postopek okoli razpisa; sklicuje se na zadevo,
v kateri se razpis vodi.

o OBRAVNAVA VLOGE RAZPISA — JSS entiteta, ki obravnava posamezno prispelo vlogo;
sklicuje se na dokument-vlogo iz dokumentnega sistema.

To je hkrati splosno nacelo poimenovanja: kadar je uradni dokument predmet postopka v
dokumentnem sistemu, JSS entiteta izraza OBRAVNAVO oziroma VODEN]JE postopka okoli
njega.

e Prenos podatkov ob dodelitvi stanovanja v novo najemno pogodbo ni avtomatiziran
(obstaja le skupna zadeva); nova aplikacija uvaja (delno) samodejni prenos.

e Postopek pritozbe ni sistemsko voden; nova aplikacija ga uredi kot nov, sledljiv
postopek.

¢ Evidenca dohodkov in premoZenja vlagatelja je bila podvojena; nova aplikacija uvaja
skupno evidenco z Modulom 6.

VODENJE RAZPISA je JSS entiteta, ki vodi postopek okoli javnega razpisa.
¢ Sklicuje se na ZADEVO, v kateri se razpis vodi v dokumentnem sistemu.

¢ Razpis kot dokument je izdan (izhodni/lastni dokument) in objavljen tudi na spletni
strani.

 Doloc¢a MERILA TOCKOVANJA (Sifrant "Tockovalnik razpisa") in DOHODKOVNI CENZUS
(Sifrant "Gospodinjstvo dohodek"), ki veljajo za vloge na ta razpis.
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TOCKOVALNIK RAZPISA je Sifrant — nastavljiva tabela meril, po katerih se to¢kujejo vloge,
razvrsCenih po sklopih. Razlikovati je treba:

o TOCKOVALNIK RAZPISA = Sifrant meril (kako se to¢kuje), velja splo3no;

o TOCKOVANJE VLOGE = dejansko doseZene tocke posamezne obravnavane vloge, ki se
sklicujejo na merila iz Sifranta.

GOSPODINJSTVO DOHODEK je Sifrant (cenzusna tabela), ki za velikost gospodinjstva in
prioritetno listo dolo¢a mejno vrednost dohodka. Je skupen z Modulom 6.

cewvee

pravilu (Modul 1):

e AVTOMATIZEM: ob zaznavi in knjizenju prispele vloge v dokumentni sistem se
samodejno ustvari entiteta OBRAVNAVA VLOGE RAZPISA, povezana na ta dokument-
vlogo, ali

o ROCNO: referent entiteto Obravnava vloge razpisa ro¢no poveze z dokumentom-viogo
iz dokumentnega sistema.

Vloge vstopajo na dva nacina, oba z enako obravnavo: kot eVLOGA prek spletne strani ali
kot ROCNI VNOS papirnate vloge.

OBRAVNAVA VLOGE RAZPISA je JSS entiteta za obravnavo posamezne vioge.
Metapodatki po sklopih:

e OSNOVNI PODATKI: vlagatelj (subjekt), povezava na dokument-vliogo v dokumentnem
sistemu, pripadajoci razpis, datum, status.

o DRUZINSKI CLANI / GOSPODINJSTVO: osebe, ki se upostevajo (subjekti).
o DOHODKI IN PREMOZEN]JE: podatki za presojo (skupna evidenca z Modulom 6).

o TOCKOVANJE: doseZene tocke po merilih to¢kovalnika razpisa (zavihek znotraj
obravnave, ne lo¢en dokument).

e PRIORITETNA LISTA IN IZID: uvrstitev in izid postopka.
e POVEZANE ZADEVE: pregled povezanih zadev iz dokumentnega sistema.
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Na podlagi tockovanja se oblikuje prioritetni vrstni red; stanovanja se dodelijo po tem
vrstnem redu. Ob dodelitvi se postopek nadaljuje kot NAJEMNA POGODBA (Modul 4), z
(delno) samodejnim prenosom podatkov iz obravnave vloge v novo pogodbo. Natancen
obseg avtomatizacije je odprto vprasanje (OV-M5-2).

Po zakljucku obravnave in oblikovanju prioritetnega vrstnega reda sklad na spletni strani
objavi seznam vseh prijaviteljev na razpis. Osebni podatki prijaviteljev so v objavi Sifrirani.

Seznam je razdeljen na dva loCena dela:

e Prijavitelji, ki NE izpolnjujejo pogojev — Sifre teh prijaviteljev, brez nadaljnjega
razvrscanja.

e Prijavitelji, ki izpolnjujejo pogoje — Sifre teh prijaviteljev, razvrS¢ene po dosezenem
toCkovaniju (prioritetni vrstni red).

Objava poteka prek mehanizma povezave s spletno stranjo (glej poglavje "Povezava s
spletno stranjo").

Vlagatelj se lahko na razpisno odlocbo pritozi. Pritozba se knjizi v dokumentni sistem kot
nov postopek (nova zadeva), povezan nazaj z izvorno razpisno zadevo. Natancen
mehanizem in obseg sta odprto vprasanje.

Druzinski ¢lani na vlogi so obravnavani kot SUBJEKTI (Modul 3), dodani prek seznama
subjektov. Ali vsi nujno postanejo samostojni subjekti ali so lahko del enostavnejSega
vnosa, je odprto vprasanje (glej OV-M3-5).

ODLOCBA se generira v JSS aplikaciji (iz predloge) in poslje v dokumentni sistem v
relevantno zadevo. Zanjo veljajo splosna pravila predogleda datoteke dokumenta in
prenosa.

Akcije: prevzem oziroma povezava vloge (avtomatsko ali ro¢no), obravnava, tockovanje,
uvrstitev na prioritetno listo, generiranje in poSiljanje odlocbe, dodelitev stanovanja,
sproZzitev pritozbe. Podprti pregledi vlog po razpisu, statusu in prioritetni listi.
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e Modul 1: povezava na dokumente (vloga, razpis, odlocba, pritozba); avtomatizem
zavedanja dokumentov.

e Modul 3: vlagatelj in druzinski ¢lani kot subjekti.
e Modul 4: dodelitev — najemna pogodba.

e Modul 6: skupna evidenca dohodkov in premoZenja; dohodkovni cenzus.

e URADNI DOKUMENTI (vloga, razpis, odlocba, pritozba) se vodijo v DOKUMENTNEM
SISTEMU; razpis je objavljen tudi na SPLETNI STRANI.

+ OBRAVNAVA (vodenje razpisa, obravnava vloge, tockovanje, dodelitev) se vodi v JSS
APLIKACIJI.

e Priobravnavivloge in vodenju razpisa je viden pregled povezanih zadev in
dokumentov iz dokumentnega sistema.

Za povezane dokumente (vloga, odlocba, dokazila) velja sploSno pravilo: predogled
datoteke dokumenta je vedno na voljo in prikaZze vsebino v obliki PDF.

BeleZi se vsaka sprememba obravnave vloge in vodenja razpisa, vklju¢no s tockovanjem,
spremembo statusa, uvrstitvijo, generiranjem in posiljanjem odlocbe, dodelitvijo ter
sproZzitvijo pritozbe, in vpogledi.
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LEGENDA

Uradni dokument (DS)

Obravnava (JSS)

Spletna stran
(objava + eVloga)

Spletna stran

,_
=

Zavedanje dokumenta

PAS: DOKUMENTNI SISTEM (uradni dokumenti)

Razpis
(izhodni dokument)

Vloga Odlocba PritoZzba
(vhodni dokument) (v DS iz)SS) pritozba (nova zadeva)
nova
zadeva

zavedanje:
avtomatsko / roéno

sklic na zadevo

PAS: JSS APLIKACIJA (obravnava postopka)

generira — poslje

Tockovanje — Dodelitev Modul 4
prioritetna lista stanovanja prenos Najemna pogodba
podatkov

Obravnava vioge
razpisa

Vodenje razpisa
(+ merila,cenzus)

vloge
razpisa

Ta modul pokriva dve tesno povezani nalogi sklada: PREVERJANJE PREMOZENJSKEGA IN
DOHODKOVNEGA STANJA najemnikov ter IZRACUN IN DODELJEVANJE SUBVENCI) k
najemnini tistim, ki izpolnjujejo pogoje. Subvencija zniZa znesek, ki ga najemnik dejansko
placa, razliko pa krije sklad oziroma javna sredstva.

9.2.1 lIzhodisce

Referent za subvencije mora periodi¢no preveriti premozenjsko in dohodkovno stanje
najemnika, ali obravnavati novo prejeto CSD odlocbo o subvenciji, da se ustrezno prilagodi
znesek, ki ga najemnik dejansko placa.
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9.2.2 Potek

Ob dospelosti roka (prek opomnika, Ce si ga je referent nastavil) ali ob prejemu nove CSD
odlocbe referent sprozi postopek. Preveri oziroma dopolni skupno evidenco dohodkov in
premozenja, deljeno z Modulom 5, in preveri, ali gospodinjstvo ustreza cenzusu za
subvencijo.

Referent prevzame znesek subvencije, ki ga je izracunal CSD. Sistem na podlagi tega zneska
izvede preracun najemnine z upostevano subvencijo — razliko, ki jo najemnik dejansko
placa. Referent preracun pregleda in potrdi, posamicno, za izbrane primere ali paketno za
vse.

Ce se med tem spremeni vrednost tocke ali stroski vzdrzevanja, sistem samodejno sproZi
nov preracun najemnine z upostevano subvencijo, ki znova Caka na potrditev referenta.

Potrjen preracun se poknjizi. Ce preverjanje premoZenja pokaZe, da najemnik pogojev ne
izpolnjuje ve¢, se to odrazi pri nadaljnji obravnavi najemnega razmerija.

9.2.3 lzid

Najemnik placuje ustrezno prilagojeno najemnino, preracun je potrjen s strani referenta in
poknjizen; naslednje periodicno preverjanje je predvideno prek opomnika.

9.2.4 Odprta vprasSanja

OV-M6-1 (vir mejne vrednosti cenzusa za premozenje), OV-M6-2 (obseg konfiguracije
opomnika), OV-M6-3 (loCenost cenzusnih nastavitev), OV-M6-4 (mehanizem prevzema
zneska subvencije od CSD).
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9.2.5 Graf - D-S-6.1: Subvencija in preverjanje premoZenja

Dospel rok preverjanja ali
prejeta CSD odlocba

Preverba / dopolnitev skupne
evidence dohodkov in premozenja

Zaznamek neizpolnjevanja Gospodinjstvo ustreza
pogojev, brez subvencije Ne cenzusu za subvencijo?

Da

Prevzem zneska subvencije,
ki ga je izracunal CSD

Preraéun najemnine z
upostevano subvencijo

Ne, popravki

Referent pregleda in
potrdi preracun?

Poknjizba potrjenega preracuna

Sprememba vrednosti tocke
ali stroSkov vzdrzevanj#

Ne

Najemnina prilagojena,
preracun potrjen in poknjizen

Legenda

Poslovni korak (JSS aplikacija)

Odlogitev

Rocno delo

il

Potrditev posamicno / izbrano / paketno

Samodejen nov preracun
najemnine z upostevano subvencijo

¢ V obstojedi aplikaciji so evidence dohodkov in premoZenja podvojene v loCenih tabelah
za razlicne postopke; nova aplikacija uvaja SKUPNO EVIDENCO dohodkov in

premoZenja (deljeno z Modulom 5).

e Periodicno preverjanje premoZenja ni sistemsko podprto z opomnikom; nova aplikacija

to omogoca.
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Dohodkovni in premoZenjski podatki subjekta se v obstojeci aplikaciji vnasajo veckrat
(posebej pri vlogi na razpis, posebej pri preverjanju premoZenja). Nova aplikacija uvaja
SKUPNO EVIDENCO DOHODKOV IN PREMOZENJA, ki je deljena med:

e obravnavo vloge razpisa (Modul 5) in
e postopkom preverjanja premoZzenja (ta modul).

Tako se isti podatki ne vnasajo dvakrat, hkrati pa je za vsak postopek jasno, kateri podatki
so bili uporabljeni.

CENZUS je mejna vrednost, do katere je oseba upravicena. Cenzusi se vodijo v Sifrantu
"Gospodinjstvo dohodek" (Modul 5), lo¢eni po PRIORITETNIH LISTAH:
e LISTA ZA RAZPISNE POGOJE — cenzus, ki se uporablja pri obravnavi vioge na razpis
(Modul 5);

e LISTA ZA PREVERJANJE PREMOZENJA — cenzus, ki se uporablja pri preverjanju
premozenja najemnika (ta modul).
Ta dva cenzusa sta v SKUPNEM $ifrantu (lo¢ena po listi). SUBVENCIJA pa ima LOCENE

LASTNE NASTAVITVE cenzusnih mej — to je namerna poslovna locitev (subvencijski cenzus
ni isto kot razpisni ali preverjalni).

POSTOPEK PREVERJANJA PREMOZENJA je periodiéno preverjanje premozZenjskega in
dohodkovnega stanja najemnika (praviloma na pet let), s katerim se ugotavlja, ali najemnik
Se izpolnjuje pogoje.

e Postopek je reden oziroma periodicen; za spremljanje roka je na voljo OPOMNIK
(sploSni mehanizem). Opomnik ni obvezen del zapisa — referent se sam odlodi, ali si ga
nastavi.

e Preverjanje uporablja skupno evidenco dohodkov in premoZenja ter ustrezni cenzus
(lista za preverjanje).

¢ Rezultat preverjanja vpliva na nadaljnjo obravnavo najemnega razmerja in morebitne
subvencije.

Subvencija je znesek, za katerega se najemniku zniZza najemnina, kadar izpolnjuje pogoje.
Subvencijo izraCuna Center za socialno delo (CSD); JSS zneska ne izraCunava, temvec ga
prevzame in poknjizi na najemnika. Natan¢en mehanizem prevzema zneska je odprto
vprasanje (glej OV-M6-4).
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Prevzeti znesek subvencije vstopa v preracun najemnine z upoStevano subvencijo (glej
poglavje "Potrjevanje preracuna in paketno potrjevanje") — JSS torej izracuna razliko, ki jo
najemnik dejansko placa, ne same subvencije.

Pred uveljavitvijo preracuna najemnine z upoStevano subvencijo je potrebna OBVEZNA
POTRDITEV USLUZBENCA. Skladno s splo$no zahtevo o paketnih akcijah (razdelek 2.11) je
mogoce potrjevanje in izvedba:

e za posamezno subvencijo,
e zaizbrane subvencije,

e za vse hkrati.

Medmodulska zahteva (iz Modula 4): sprememba VREDNOSTI TOCKE ali STROSKOV
VZDRZEVANJA ponoven preracun najemnine z upostevano subvencijo. Ta preracun nato
Caka na potrditev usluzbenca. To je zakonska zahteva — sprememba najemnine mora
ustrezno vplivati na subvencijo.

Akcije: uvedba postopka preverjanja premoZzenja, vnos dohodkov in premoZenja, prevzem
zneska subvencije, preracun najemnine z upoStevano subvencijo, potrditev (posamicno,
izbrano ali paketno), sprememba statusa. Podprti pregledi po najemniku, statusu
subvencije in roku preverjanja.

Modul 3: najemnik oziroma upravicenec kot subjekt.

Modul 4: najemnina kot osnova za subvencijo; samodejni preracun ob spremembi
parametrov.

Modul 5: skupna evidenca dohodkov in premozZzenja; skupni cenzusni Sifrant.

Modul 9: izplacilo oziroma knjizenje subvencije.

Dokumentni sistem (Modul 1): odlo¢be o subvenciji; povezane zadeve.

Postopki preverjanja, izracuni subvencij in evidenca dohodkov/premozenja se vodijo v
JSS aplikaciji.
o ODLOCBE O SUBVENCIJI se prena3ajo v dokumentni sistem.

¢ KnjiZzenje subvencije je vidno prek Modula 9 (in raCunovodstva).
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Za odlocbe o subvenciji in dokazila velja sploSno pravilo: predogled datoteke dokumenta je
vedno na voljo in prikaZe vsebino v obliki PDF.

BeleZi se vsak preracun najemnine z upoStevano subvencijo, potrditev, sprememba, vsako
preverjanje premozenja in vpogledi. Posebna pozornost velja preracunom in potrditvam,
saj vplivajo na javna sredstva.

POSTOPEK PREVERJANJA
PREMOZENJA
(periodi€en ~5 let,
opomnik)

Modul 4:
sprememba vrednosti tocke /
stroskov vzdrzevanja

podatki

samodejni prerafun

1ZRACUN SUBVENCIJE
(nastavljiva formula)
po potrditvi

————————— izra€unska polja:
lo¢ene nastavitve
ponder, dohodek, cenzus,

Modul 9:

zmoznost placila, udelezba, knjizenje subvencije

subvencija, polna najemnina

LEGENDA

Entiteta JSS (M6)

R
—

Samodejni preracun (M4)

10 MODUL 7 — INVESTICIJE IN UPRAVLJANJE
STAVB

Ta modul pokriva vlaganja v nepremicninski fond in upravljanje stavb: INVESTICIJSKE
PROJEKTE (novogradnje in prenove), TEKOCE IN INVESTICI)SKO VZDRZEVANJE fonda,
GARANCIJE izvajalcev, PRIJAVE NAPAK IN OKVAR na stanovanjih in stavbah, REZERVNI
SKLAD ter STROSKE UPRAVLJANJA STAVB. Je delovno podrocje investicijske sluzbe sklada.
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10.2.1Investicija-projekt

Referent investicijske sluzbe mora spremljati investicijski projekt — novogradnjo ali vecjo
prenovo — od odobritve s strani nadzornega sveta do primopredaje v fond sklada.

Ko nadzorni svet sprejme sklep o investiciji, se v dokumentnem sistemu odpre nova
zadeva. Referent vzpostavi investicijo kot krovni zapis s skupno financno sledjo in znotraj
nje po potrebi investicijski projekt ter podprojekte, Ce je delo obseznejSe.

Med izvedbo referent spremlja povezano dokumentacijo (situacije, porocila) prek zadeve v
dokumentnem sistemu. Ce izvajalec del prevzame garancijsko obveznost, referent
garancijo veZe na investicijski projekt oziroma vzdrZzevanje — ne na najemnika, s katerim
garancija ni povezana.

Ko so dela zaklju€ena, referent izvede primopredajo: investicijski projekt poveze z zgradbo
oziroma delom zgradbe, ki je rezultat projekta — bodisi novo vzpostavljeno, bodisi
obstojeco, v primeru prenove. S tem povezana zgradba oziroma del zgradbe preide (ali
ostane) v fondu sklada; sama investicija kot zapis ostane loCena, samostojna entiteta.

Investicijski projekt je zakljuCen in povezan z ustrezno zgradbo oziroma delom zgradbe v
fondu; financna sled je vidna na ravni investicije; morebitna garancija izvajalca je
evidentirana za uporabo pri poznejSih prijavah napak in okvar.

OV-M7-1 (diskriminator tipa investicije), OV-M7-2 (tehnic¢na izvedljivost sproZitve zadeve iz
sklepa NS).
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Legenda
Sklep nadzornega sveta o investiciji

Odprtje nove zadeve

v dokumentnem sistemu Poslovni korak (JSS aplikacija)

L L Korak v dokumentnem sistemu
Vzpostavitev investicije

(krovni zapis, finan¢na sled)

Odlogitev

Vzpostavitev investicijskega Je delo obseznejSe

projekta in podprojektov (potrebni podprojekti)? Roéno delo

]

Spremljanje dokumentacije
(situacije, porogila)

lzvajalec prevzame

Vezava garancije na projekt / vzdrzevanje garanciisko obveznost?

Zakljucek del

Vzpostavitev nove zgradbe/dela Nova zgradba/del zgradbe Povezava z obstojeco zgradbo/delom
zgradbe (Modul 2) ali prenova obstojece? Prenova zgradbe (Modul 2)

Primopredaja: povezava projekta
z zgradbo/delom zgradbe

Zgradba/del zgradbe v fondu,
investicija zaklju¢ena

10.2.2 Prijava napak in okvar (razmejitev garancija/vzdrZevanje)

Referent investicijske sluzbe (ali sam sklad na podlagi sporocila najemnika) mora
obravnavati prijavljeno napako ali okvaro na stanovanju ali stavbi — na primer puscanje
strehe ali odpadanje ometa — in presoditi, kdo krije stroSke odprave.

Prijava prispe po enem od kanalov (ustno, elektronska posta, fizicna posta, elektronski
obrazec); pripadajoc¢i dokument se najprej knjizi v dokumentnem sistemu, prijava napak in
okvar v JSS pa se poveZe nanj.
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Referent presodi, ali je prijava utemeljena za obravnavo. Praviloma se pred obravnavo
izvede preverba na terenu, o kateri nastane zapisnik o preverbi — bodisi kot samostojen
dokument, bodisi v okviru ogleda stanovanja.

Ob izbiri zgradbe oziroma dela zgradbe sistem samodejno prikaze, ali je povezani projekt
ali vzdrZevanje Se v garancijski dobi — to je zgolj informativen prikaz dejstva, ne odlocitev.
Referent nato izrecno presodi in izbere, ali je napaka predmet garancije: e ni, se
obravnava v sklopu tekocega vzdrzevanja; Ce je, se prijava poveze s konkretno garancijo in
izvajalcem, sprozi se garancijska reklamacija s spremljanjem roka in odziva izvajalca. Do
odlocitve referenta je stanje "v presoji".

Ce je prijava utemeljena in ni predmet garancijske reklamacije, referent nacrtuje izvedbo v
okviru tekoCega vzdrzevanja fonda — doloci klasifikacijo, planiran datum in datuma
zacCetka ter zakljucka.

Napaka je razmejena glede garancije, njena obravnava (vzdrzevanje sklada ali reklamacija
pri izvajalcu) je jasno doloCena in utemeljena v revizijski sledi; dela so, kjer je potrebno,
nacrtovana v okviru tekocega vzdrzevanja.

OV-M7-3 (objava elektronskega obrazca na spletni strani), OV-M7-4 (vrednosti Sifranta
"Nacin prijave"), OV-M7-8 (mehanizem povezave z vzdrZevalnim zapisom), OV-M7-9 (vloga
za oznako "predmet garancije"), OV-M7-10 (obveznost zapisnika o preverbi).
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Prijava napake ali okvare
(ustno / e-posta / posta / obrazec)

Knjizenje dokumenta v dokumentni
sistem, povezava s prijavo

Zavrnitev prijave

Da

Preverba na terenu / ogled
in zapisnik o preverbi

Samodejni prikaz: objekt je / ni
v garancijski dobi (informacija)

Ne

Nacrtovanje izvedbe v okviru
tekocega vzdrzevanja

Belezenje odlogitve in
utemeljitve v revizijsko sled

Odgovornost za odpravo
razmejena in evidentirana

10.2.3 Rezervni sklad (letni obracun)

Legenda

Poslovni korak (JSS aplikacija)

Korak v dokumentnem sistemu

|

Povezava z garancijo/izvajalcem,
sprozitev reklamacije

Y

Spremljanje roka in odziva izvajalca

Referent investicijske sluzbe mora ob koncu leta izvesti letni obracun rezervnega sklada za
zgradbe, Kjer je sklad v vlogi upravnika ali soupravlja, ter zagotoviti pregled nad

obveznostmi tudi za zgradbe, kjer sklad ni upravnik.

Skozi leto se za zgradbe, kjer je sklad upravnik, vodi rezervni sklad na ravni posamezne
zgradbe; za zgradbe z zunanjim upravnikom se loc¢eno vodi evidenca vplacil kot strosek.

Ob koncu obracunskega obdobja referent sprozi letni obracun rezervnega sklada — kot
paketno akcijo, izvedeno za cel paket zgradb, za izbrane zgradbe ali za posamezno
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zgradbo. Pred izvedbo sistem preveri, da za izbrano obdobje in zgradbo obracun Se ni bil
izveden, da se prepreci nenamerna podvojitev.

Sistem za vsako zgradbo obracuna stanje rezervnega sklada za preteklo leto. Referent
rezultate pregleda.

Za vsako vkljuc¢eno zgradbo je pripravljeno in evidentirano letno stanje rezervnega sklada;
podvojen obracun za isto obdobje je sistemsko onemogocen.

OV-M7-5 (obseg evidence vplacil za zgradbe s tujim upravnikom), OV-M7-6 (pravice za
obracun rezervnega sklada), OV-M7-7 (formula vrednosti rezervnega sklada — TS).

Legenda

Poslovni korak (JSS aplikacija)

"

Konec obrac¢unskega obdobja (leto)

Izbira obsega: cel paket /
izbrane zgradbe / posamezna zgradba

Zavrnitev (varovalka pred podvojitvijo)

Sistem obracuna stanje
rezervnega sklada po zgradbah

Referent pregleda rezultate obracuna

Evidentiranje vplacil za
zgradbe z zunanjim upravnikom

Letno stanje rezervnega
sklada evidentirano

¢ V obstojeci aplikaciji so vsi tipi (investicija, projekt, vzdrzevanje) zaradi tehni¢ne
zasnove zbrani v skupni evidenci in medsebojno povezani prek sploSnega mehanizma;
nova aplikacija uvede jasnejsSo, poslovno pravilno ureditev.
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e Pri statusnem prehodu garancije obstaja napaka v kodi (ob akciji "Potece" se nastavi
napacen status, Z-35); nova aplikacija to uredi pravilno.

e Pri prijavi napak seznam lastnikov v vmesniku ni povezan s shranjevanjem (Z-38); nova
aplikacija to odpravi.

e Razprseno vodenje obsezne investicijske dokumentacije po diskih (Z-18) in nesledljivo
fizicno kroZenje situacij (Z-22) se uredi z vezavo dokumentacije na entiteto in zadevo.

¢ Roclna delitev stroskov upravljanja v preglednicah (Z-23) se nadomesti z obracunom v
aplikaciji.

INVESTICIJSKI PROJEKT je praviloma NOVOGRADNJA ali vecja prenova. ObseZen projekt se
lahko deli na PODPROJEKTE. Ko so vsa dela zaklju€ena, je rezultat ZGRADBA S STANOVANJI
ALI POSAMEZNO STANOVANJE, ki se ob zakljucku PREDA V FOND SKLADA.

INVESTICIJA je nadrejeni (krovni) zapis, ki povezuje investicijski projekt in njegove
podprojekte v celoto ter nosi njihovo skupno financno sled (konto projekta za spremljanje
porabe). Hierarhija znotraj investicije (Investicija — Investicijski projekt — podprojekti) se v
novi aplikaciji formalizira kot eksplicitna hierarhija nadrejeni- podrejeni zapis.

ZGRADBA OZIROMA DEL ZGRADBE NI PODENTITETA INVESTICIJE. Zgradba in del zgradbe
sta samostojni entiteti Modula 2 (Nepremicnine) z lastnim, dolgim Zivljenjskim ciklom —
obstajata neodvisno od tega, ali sta kdaj nastali iz investicije (mnoga stanovanja imajo
svojo zgodovino in niso nastala iz investicijskega projekta v tej aplikaciji). Investicija in
zgradba/del zgradbe sta zato DVE LOCENI, ENAKOVREDNI, POVEZANI ENTITETI:
¢ Investicijski projekt je ob zaklju¢ku POVEZAN z zgradbo oziroma stanovanjem, ki ga
preda v fond (primopredaja je dogodek povezave, ne vgnezdenje).

e Ena zgradba je lahko skozi ¢as predmet VEC INVESTICIJ (prvotna gradnja, kasnejsa
prenova); ena investicija lahko ustvari ali prenovi VEC DELOV ZGRADBE.

Natancen nabor vrednosti diskriminatorja tipa investicije je odprto vprasanje (OV-M7-1).

TEKOCE-INVESTICI)SKO VZDRZEVANJE je vzdrZevanje OBSTOJECEGA FONDA sklada. Vezano
je primarno na ZGRADBO OZIROMA DEL ZGRADBE (fond), saj se vzdrzuje fizi¢ni objekt v
uporabi, ne investicija. TekoCe vzdrzevanje torej ni podentiteta investicijskega projekta —
nanasa se na objekte, ki so Zze v fondu.

Nova zahteva: ko nadzorni svet sklada sprejme SKLEP o investiciji, naj ta dogodek v JSS
aplikaciji sprozi odprtje nove zadeve v dokumentnem sistemu. To je razsiritev osnovnega
referencnega vzorca iz Modula 1 (kjer se JSS aplikacija na obstojeco zadevo le sklicuje) — tu
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JSS dogodek sprozi nastanek nove zadeve. Tehni¢na izvedljivost tega je odprto vprasanje
(enotno z Modulom 8 - OV-M7-2).

GARANCIJA je garancijska doba izvajalca za opravljena dela. VeZe se na INVESTICIJSKI
PROJEKT oziroma TEKOCE-INVESTICI)SKO VZDRZEVANJE — torej na konkretna dela, ne na
najemnika.

Pomembno razlikovanje: garancija izvajalca NI povezana z varscino najemnika (Modul 4),
Ceprav se v pogovoru vcasih uporablja podobno izrazje. Gre za dve razli¢ni stvari.

Statusni prehodi garancije (na primer ob poteku) so v novi aplikaciji urejeni pravilno
(odprava napake Z-35).

PRIJAVA NAPAK IN OKVAR je prijava konkretne napake ali okvare na stanovanju oziroma
stavbi (na primer puscanje strehe, odpadanje ometa, netesnjenje oken). Vezana je na
ZGRADBO OZIROMA DEL ZGRADBE V FONDU in po potrebi na najemno pogodbo.

Prijava se lahko ustvari INTERNO ali EKSTERNO.

INTERNA PRIJAVA — ustvari jo usluzbenec; zgradba in del zgradbe se samodejno
prevzameta iz izbrane najemne pogodbe.

EKSTERNA PRIJAVA (S STRANI SUBJEKTA) — napako oziroma okvaro lahko prijavi tudi
subjekt. V vseh primerih pripadajoci dokument najprej nastane oziroma se knjizi v
dokumentnem sistemu, prijava napak in okvar v JSS aplikaciji pa se poveze nanj
(samodejno ali ro¢no, po pravilu iz Modula 1):

e USTNO — sklad o prijavi naredi LASTNI DOKUMENT (interni zaznamek oziroma
zapisnik) v dokumentnem sistemu, s povezavo na napako/okvaro; ta dokument
nastane na strani sklada, ker gre za ustno sporocilo subjekta;

e PO ELEKTRONSKI POSTI — prispeli VHODNI DOKUMENT subjekta se najprej knjizi v
dokumentni sistem, nato se poveZe na napako/okvaro;

e PO FIZICNI POSTI — prispeli VHODNI DOKUMENT subjekta se najprej knjizi v
dokumentni sistem, nato se poveZe na napako/okvaro;

e PREK ELEKTRONSKEGA OBRAZCA — prispeli VHODNI DOKUMENT subjekta se najpre;j
knjizi v dokumentni sistem, nato se poveZe na napako/okvaro.

Razlika je torej v izvoru dokumenta: pri ustni prijavi nastane LASTNI dokument
(zaznamek/zapisnik sklada), pri ostalih treh kanalih pa VHODNI dokument, ki ga poslje
subjekt. Kanal prijave se zabeleZi (Sifrant "Nacin prijave").

Potek obravnave (enak ne glede na kanal):

¢ Prijava se OBRAVNAVA: presodi se, ali je UTEMELJENA ZA OBRAVNAVO ali ne.
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o Ce je utemeljena, se NACRTUJE IZVEDBA — dolo¢i se, kdaj bo napaka odpravljena
(klasifikacija prijave, planiran datum izvedbe, datuma zacetka in zakljucka).

 Utemeljene prijave se praviloma obravnavajo v sklopu TEKOCEGA VZDRZEVANJA fonda.

Poimenovanje "Prijava napak in okvar" je izbrano zavestno, da se izogne poimenskemu
krizanju z "vlogo" (Modul 1) in "obravnavo vloge razpisa" (Modul 5).

Preden se prijava napak in okvar obravnava v izvedbi, se napaka ali okvara praviloma
PREVERI NA TERENU (ogled stanja). O tej preverbi nastane ZAPISNIK O PREVERBI NAPAKE/
OKVARE — lastni dokument, ki dokumentira ugotovljeno stanje in je podlaga za presojo
utemeljenosti in za odlocitev glede garancije.
e Zapisnik o preverbi je lastni dokument JSS aplikacije (generiran iz predloge), za
katerega veljajo splo3Sna pravila predogleda datoteke dokumenta, urejanja in prenosa v
dokumentni sistem.

e Preverba napake/okvare se lahko izvede tudi kot OGLED (Modul 8) — v tem primeru
sta prijava napak in okvar ter ogled dvosmerno povezana.

e Ugotovitve iz zapisnika o preverbi so podlaga za presojo utemeljenosti in za
opredelitev glede garancije.

Treba je jasno razlociti dvoje, kar ni isto:
e ALIJE OBJEKT SE V GARANCIJSKI DOBI — to je DEJSTVO, ki ga aplikacija ugotovi sama iz
garancije, vezane na projekt oziroma vzdrzevanje (datum od-do);

e ALl JE KONKRETNA NAPAKA PREDMET GARANCIJE — to je STROKOVNA PRESOJA
REFERENTA (napaka je lahko izven garancije, Ceprav je objekt Se v garancijski dobi, in
obratno).

Postopek na prijavi napak in okvar je zato dvostopenjski:

KORAK 1 — SAMODEJNI INFORMATIVNI PRIKAZ DEJSTVA. Ob izbiri zgradbe oziroma dela
zgradbe aplikacija preveri, ali za povezani projekt ali vzdrZzevanje obstaja AKTIVNA
GARANCIJA (znotraj garancijske dobe), in to prikaze kot informacijo (na primer: objekt je v
garancijski dobi, garancija velja do doloCenega datuma). To je le opozorilo, ne odlocitev.

KORAK 2 — IZRECNA ODLOCITEV REFERENTA. Na prijavi napak in okvar je polje
"OBRAVNAVA GLEDE GARANCIJE" (Sifrant) z vrednostmi:

e NI PREDMET GARANCIJE — napaka se obravnava v sklopu tekocega vzdrZevanja (redni
postopek), tudi Ce je objekt Se v garancijski dobi;
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e PREDMET GARANCIJE — ZAHTEVA PROTI IZVAJALCU — napaka se uveljavlja pri
izvajalcu; prijava napak in okvar se obvezno poveze s konkretno garancijo (in prek nje z
izvajalcem), sproZi se garancijska reklamacija, spremljata se rok in odziv izvajalca;

e V PRESQJI — privzeto stanje, dokler referent ne odloci.

Odlocitev referenta (in njena utemeljitev) se zabeleZi v revizijski sledi, ker doloca, kdo krije
stroSke odprave (sklad ali izvajalec).

REZERVNI SKLAD je zbrani znesek sredstev po stavbah, namenjen vzdrzevanju. Vodi se na
ravni posameznih zgradb.

e Rezervni sklad se vodi za zgradbe, kjer je sklad v vlogi upravnika oziroma soupravlja.

o Nova zahteva: za zgradbe, kjer sklad NI upravnik (upravlja jih zunanji upravnik), se vodi
EVIDENCA VPLACIL v rezervni sklad kot lo¢en stro$ek (da ima sklad pregled nad svojimi
obveznostmi tudi tam).

LETNI OBRACUN REZERVNEGA SKLADA je periodi¢na akcija, ki za posamezno leto obra¢una
stanje rezervnega sklada.

¢ |zvede se kot sproZilna (paketna) akcija, skladno s sploSnim pravilom o paketnih akcijah
(razdelek 2.11) — torej v treh obsegih: za cel paket, samo za izbrane zapise ali za
posamezno entiteto.

¢ Ima varovalko pred nenamerno podvojenim obracunom za isto obdobje.

UPRAVLJANJE obsega operativno skrb za stavbe, ki jih sklad upravlja, vklju€no s STROSKI
UPRAVLJANJA in njihovo razdelitvijo.

e StroSki upravljanja se v novi aplikaciji obracunavajo v aplikaciji (ne vec ro¢no v
preglednicah, Z-23).

e Register upravnikov (Modul 2) je vhod za dolocitev, kdo posamezno stavbo upravlja.

¢ Dejansko financno knjizenje stroSkov upravljanja se izvede v Modulu 9.

Nad entitetami modula so na voljo akcije: vnos in urejanje investicije, projekta, podprojekta
in vzdrzevalnega zapisa; primopredaja (povezava projekta z zgradbo oziroma delom
zgradbe ob zakljucku); ustvarjanje in obravnava prijave napak in okvar (presoja
utemeljenosti, opredelitev glede garancije, nacCrtovanje izvedbe); vnos in statusni prehodi
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garancije; letni obracun rezervnega sklada; obracun stroskov upravljanja; povezovanje z
zadevami in prenos dokumentov v dokumentni sistem.

Za urejanje veljata splosni pravili soCasnega dostopa in nadzora sprememb ter revizijske
sledi. Statusi so vodeni prek Sifrantov.

e pregled investicij in projektov (z ravnjo podprojektov) ter njihovega financnega stanja
(konto projekta);

e pregled prijav napak in okvar po statusu, klasifikaciji, opredelitvi glede garancije in
planiranem datumu izvedbe;

e pregled garancij (vklju¢no z blizajo¢imi se poteki);

e pregled stanja rezervnega sklada po zgradbah.

e Modul 2: zgradba in del zgradbe (fond) kot samostojni entiteti; register upravnikov;
primopredaja zgrajenega oziroma prenovljenega stanovanja v fond; vezava tekocega
vzdrzevanja in prijave napak in okvar na fond.

e Modul 4: primopredaja stanovanja k najemniku; prijava napak in okvar prevzame
najemno pogodbo.

e Modul 8: dvosmerna povezava med prijavo napak in okvar ter ogledom.
e Modul 9: obracun stroSkov upravljanja; knjizenje.

e Dokumentni sistem (Modul 1): povezane zadeve; sproZitev nove zadeve iz sklepa
nadzornega sveta; prenos dokumentov.

¢ Investicije, projekti, vzdrzevanje, garancije, prijave napak in okvar ter rezervni sklad se
vodijo v JSS aplikaciji.

e Zgradbe in deli zgradb (fond), na katere se vzdrZevanje in prijave napak in okvar veZejo,
se vodijo v Modulu 2.

e ObseZna projektna dokumentacija se veze na entiteto in prek nje na zadevo v
dokumentnem sistemu (namesto razprSenega diska).

¢ Financno knjizenje (stroski upravljanja, situacije, racuni) je vidno prek Modula 9 in
racunovodstva (Pantheon).
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Za dokumente modula (odlocbe, garancije, zapisniki, porocila) velja splosno pravilo:
predogled datoteke dokumenta je vedno na voljo in prikaZe vsebino v obliki PDF.

BeleZi se vsaka sprememba investicije, projekta, vzdrZevalnega zapisa, prijave napak in
okvar, garancije in stanja rezervnega sklada, vkljucno s statusnimi prehodi, opredelitvijo
glede garancije, obracuni in vpogledi.

INVESTICIJA
(krovni zapis,
konto projekta)

Investicijski projekt
(novogradnja/prenova
+ podprojekti)

Tekoce-inv.
vzdrZevanje
(fonda)

Garancija
(izvajalca,
na projekt/vzdrz.)

vzdrzuje fond

primopredaja
(dogodek povezave)

Rezervni sklad
(po zgradbah,
letni obracun)

po zgradbah

ZGRADBA / DEL ZGRADBE
(FOND — Modul 2,
samostojna entiteta)

¢e predmet

PRIJAVA NAPAK IN OKVAR
(interna / eksterna)
+ zapisnik o preverbi

Modul 9 — Finance
(stroski upravljanja)

Modul 8 — Ogled
(dvosmerna povezava)

OBRAVNAVA GLEDE GARANCIJE
(presoja referenta):
* ni predmet — vzdrZevanje
* predmet — zahteva proti
izvajalcu (poveZe garancijo)
* v presoji

LEGENDA
[ Fond (M2) ]
[ Presoja referenta ]
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Ta modul pokriva dve nalogi: ZAVAROVANJE nepremicninskega premozenja sklada (stavb in
stanovanj) ter OGLEDE stanovanj in objektov. Obe sta pomembni za varovanje vrednosti
fonda in za spremljanje dejanskega stanja nepremicnin.

11.2.1 Zavarovanje

Referent mora skleniti ali obnoviti zavarovalno polico za del fonda — zgradbo in/ali del
zgradbe — da je premoZenje ustrezno zavarovano.

Referent izbere predmet zavarovanja (zgradbo, del zgradbe ali oboje) in zavarovalnico kot
subjekt. Pri dolo€anju zavarovalne vsote lahko kot izhodiS¢e uporabi posploSeno vrednost,
evidentirano pri zgradbi oziroma delu zgradbe (glej poglavje "Povezava z GURS in vir
podatkov", Modul 2) — natancen nacin te uporabe je odprto vprasanje.

Referent dolodi kategorijo kritja iz Sifranta vrst kritja. Sama polica kot dokument nastane
oziroma se vodi v dokumentnem sistemu, v okviru zadeve za zavarovanje
nepremicninskega fonda; v JSS referent zavarovanje poveze na to zadevo in vnese klju¢ne
podatke — zavarovalnico, obdobje veljavnosti, predmet in kritje.

Referent spremlja obdobje veljavnosti; ob pribliZevanju izteka je potrebna obnova police.

Predmet je zavarovan s polico ustrezne kategorije kritja, povezano z zadevo v
dokumentnem sistemu; klju¢ni podatki so pregledno vidni v JSS aplikaciji.

OV-M8-2 (pravice za ustvarjanje in potrjevanje zavarovanja).
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Legenda

Potreba po sklenitvi /
obnovi zavarovalne police

Izbira predmeta zavarovanja
(zgradba in/ali del zgradbe)

Y

Poslovni korak (JSS aplikacija)

Korak v dokumentnem sistemu

Izbira zavarovalnice (subjekt)

Odlocitev

Roéno delo

Prevzem posplosene vrednosti Uporabi posploseno vrednost
kot izhodis$¢a (Modul 2) kot izhodi$ce vsote?

il

Dolocitev zavarovalne vsote
in kategorije kritja

Vodenje police kot zadeve
v dokumentnem sistemu

Povezava zavarovanja z zadevo,
vnos kljuénih podatkov v JSS

Sprozitev obnove police Obdobje veljavnosti se izteka?

Predmet zavarovan, podatki vidni v JSS

11.2.20gled stanovanja in letno porocilo

Referent mora opraviti ogled stanovanja ali objekta — na primer periodicen ogled, ogled
pred sklenitvijo ali ob izteku pogodbe, ali ogled zaradi preverbe prijavljene napake — in ob
koncu leta pripraviti pregled vseh opravljenih ogledov.

Referent izbere stanovanje ali objekt in namen ogleda iz Sifranta. Ogled lahko izhaja iz
prijave napake in okvar (Modul 7) — v tem primeru gre za preverbo prijavljene napake —
ali pa med ogledom referent sam odkrije okvaro in sproZi novo prijavo; povezava med
ogledom in prijavo je v obeh smereh.
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Referent pri ogledu strukturirano pregleda in oceni posamezne elemente objekta, oceni
splosno vzdrzevanost in zabelezi ugotovitve; po potrebi doda priloge, na primer fotografije
stanja.

Iz ugotovitev referent generira zapisnik o ogledu, ki ga potrdi in prenese v dokumentni
sistem.

Ob koncu leta referent pripravi letno porocilo ogledov kot izpis oziroma agregacijo vseh
opravljenih ogledov v izbranem letu; Ce je treba porocilo posredovati naprej kot dokument,
ga prenese v dokumentni sistem po enakem mehanizmu kot druge dokumente.

Stanje stanovanja ali objekta je strukturirano dokumentirano z zapisnikom, povezanim z
zadevo v dokumentnem sistemu in po potrebi z ustrezno prijavo napake; letno porocilo
daje pregled nad vsemi opravljenimi ogledi v letu.

OV-M8-1 (nabor zacetnih vrednosti Sifranta "Namen ogleda"), OV-M8-2 (pravice za
ustvarjanje in potrjevanje ogleda).

Stran 104 od 146



Nova aplikacija za vodenje stanovanjskega sklada

Funkcionalna specifikacija

. . Legenda
Potreba po ogledu stanovanja / objekta

REEEENE G 2 CE T ‘ Poslovni korak (JSS aplikacija)
prijavo napake

e

Korak v dokumentnem sistemu

Izbira stanovanja/objekta
in namena ogleda

i1l

Strukturiran pregled elementov
in ocena vzdrzevanosti

Sprozitev nove prijave napake

in okvare (Modul 7) '

Belezenje ugotovitev,
priloge (npr. fotografije)

Generiranje in potrditev
zapisnika o ogledu

Prenos zapisnika v dokumentni sistem

Ob koncu leta: priprava
letnega porocila ogledov

Stanje dokumentirano,
letno porocilo na voljo

¢ Med definicijo zaslona in podatkovnim modelom obstajajo neskladja (na primer polje
"status" pri zavarovanju in "perioda" pri ogledu obstajata na zaslonu, a nimata
ustreznice v modelu, Z-39); nova aplikacija ta neskladja odpravi.

e Premalo je avtomatizacije pri ogledih in tehni¢nih zapisnikih (ro¢ni vnos, Z-19); nova
aplikacija uvede strukturiran ogled z generiranim zapisnikom.

¢ Uvaja se administrativno urejljiv Sifrant "Namen ogleda".
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ZAVAROVANJE je zavarovanje nepremicninskega premozenja sklada. Sklad zavaruje celoten
fond, praviloma z vec zavarovalnimi policami razli¢nih vrst.

Znacilnosti:

PREDMET ZAVAROVANJA je lahko ZGRADBA in/ali STANOVANJE (DEL ZGRADBE) —
mogoce je oboje hkrati. Za vsako polico je jasno, na kateri objekt (ali del) se nanasa in
kaj je zavarovano.

KATEGORIZACIJA POLIC: police se razvrscajo po vrsti kritja, tako da je razvidno, kaj
posamezna polica krije. Med vrstami kritja so na primer osnovno zavarovanje (na
primer pozar, poplava), zavarovanje za posebne elemente (na primer dvigala),
vandalizem in odgovornost do tretjih. Nabor vrst kritja je voden prek Sifranta.
VODENJE POLICE: sama zavarovalna polica se kot dokument vodi v DOKUMENTNEM
SISTEMU (kot zadeva za zavarovanje nepremicninskega fonda); v JSS aplikaciji je
zavarovanje povezano na to zadevo in prikazuje klju¢ne podatke (zavarovalnica,
obdobje veljavnosti, predmet, kritje).

ZAVAROVALNA VSOTA se lahko doloci ob upoStevanju posploSene vrednosti zgradbe
oziroma dela zgradbe (glej poglavje "Povezava z GURS in vir podatkov", Modul 2);
natancen nacin uporabe tega podatka je odprto vprasanje (OV-M8-4).
ZAVAROVALNICA je subjekt (Modul 3).

Metapodatki po sklopih: predmet (zgradba in/ali del zgradbe), zavarovalnica, vrsta kritja
(kategorija police), obdobje veljavnosti, status, povezava na zadevo v dokumentnem
sistemu.

OGLED je zapis o pregledu stanja stanovanja ali objekta. Ogledi se opravljajo iz razlicnih
razlogov (glej namen ogleda) in so podlaga za odlocCitve o vzdrZzevanju, sklepanju ali
zaklju€evanju najemnih razmerij ter za preverbo prijavljenih napak.

Metapodatki po sklopih:

OSNOVNI PODATKI: stanovanje oziroma objekt (zgradba/del zgradbe), datum ogleda,
namen ogleda, izvajalec ogleda.

ELEMENTI OGLEDA: strukturiran seznam pregledanih elementov z opisom njihovega
stanja (ne le prosto besedilo), da je ogled primerljiv in pregleden.

OCENA VZDRZEVANOSTI: podatek o tem, ali je stanovanje primerno vzdrZevano.
UGOTOVITVE: povzetek ugotovitev ogleda.
POVEZANE ZADEVE: pregled povezanih zadev iz dokumentnega sistema.
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Ob ogledu nastane ZAPISNIK O OGLEDU — lastni dokument, ki povzame ugotovljeno
stanje.

e Zapisnik se generira iz predloge kot glavni dokument ogleda.

e Zanj veljajo sploSna pravila: predogled datoteke dokumenta, urejanje in prenos v
dokumentni sistem.

e Ogledu je mogoce pripeti priloge (na primer fotografije stanja).

NAMEN OGLEDA je administrativno urejljiv Sifrant, ki opredeljuje razlog ogleda. Med
vrednostmi so na primer: periodi¢en ogled, nenapovedan ogled, ogled ob prijavi ali odpravi
napake, ogled pred iztekom ali ob izteku pogodbe, ogled pred sklenitvijo pogodbe, ogled
pred ali po prenovi, ogled pred ali ob prevzemu v fond. Natancen nabor zacetnih vrednosti
je odprto vprasanje (OV-M8-1).

Ogled in PRIJAVA NAPAK IN OKVAR (Modul 7) sta dvosmerno, a loeno povezana: ogled
lahko sprozi prijavo napake (¢e se med ogledom odkrije okvara) in obratno — prijava
napake lahko sprozi ogled (za preverbo prijavljene napake). Vsak od njiju lahko torej vodi
do drugega, med njima pa se vzpostavi medsebojna povezava. Ogled je pogosto tudi nacin
PREVERBE NAPAKE ALI OKVARE, o kateri nastane zapisnik (razdelek 9.8 v Modulu 7).

LETNO POROCILO OGLEDOV ni samostojna entiteta, temvec IZPIS oziroma AGREGACIJA
vseh opravljenih ogledov v izbranem letu.

¢ Dostopno je kot izpis (porocilo).

e Kadar iz izpisa nastane dokument, je na voljo akcija prenosa v dokumentni sistem (isti
mehanizem kot pri drugih dokumentih).

Nad zavarovanjem: vnos, urejanje, povezava na polico (zadevo), sprememba statusa. Nad
ogledom: vnos, urejanje, vnos elementov ogleda, generiranje zapisnika, potrjevanje,
povezava s prijavo napak in okvar, prenos v dokumentni sistem. Za urejanje veljata splosni
pravili soCasnega dostopa in nadzora sprememb ter revizijske sledi.

e Modul 2: predmet zavarovanja in ogleda (zgradba/del zgradbe).
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e Modul 3: zavarovalnica kot subjekt.

e Modul 7: dvosmerna povezava med ogledom in prijavo napak in okvar; ogled kot
preverba napake.

e Dokumentni sistem (Modul 1): polica in zapisnik ogleda; povezane zadeve.

e Zavarovanja in ogledi se vodijo v JSS aplikaciji.
e ZAVAROVALNE POLICE se kot dokumenti vodijo v DOKUMENTNEM SISTEMU (zadeva za
zavarovanje fonda); v JSS aplikaciji je vidna povezava in klju¢ni podatki.

e ZAPISNIKI OGLEDOQV se prenaSajo v dokumentni sistem; pri ogledu je viden pregled
povezanih zadev.

Za police, zapisnike ogledov in priloge (na primer fotografije) velja sploSno pravilo:
predogled datoteke dokumenta je vedno na voljo in prikaze vsebino v obliki PDF.

Belezi se vsaka sprememba zavarovanja in ogleda, vklju¢no z vnosom elementov ogleda,
generiranjem zapisnika, potrjevanjem, povezovanjem s prijavo napak in okvar ter vpogledi.
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sklic na zadevo

//
predmet \ ,

generira

predmet

agregacija

Letno porocilo ogledov

(izpis/agregacija —
dokumentni sistem)

Zgradba / Del zgradbe
(Modul 2)

dvosmerna
(preverba napake)

Modul 7 —
Prijava napak in okvar
(dvosmerna povezava)

LEGENDA

Entiteta JSS (M8)

Dokument (DS)

Fond (M2)

G

Dvosmerna povezava

= T

Ta modul pokriva finan¢ni del poslovanja sklada: OBRACUN NAJEMNIN in STROSKOV
UPRAVLJANJA, izdelavo TEMELJNIC (knjigovodskih dokumentov) in DOBROPISOV, IZPIS ZA
GURS ter povezavo z racunovodskim sistemom PANTHEON. Tu se torej dejansko izvedejo
obracuni, katerih pravila so pripravljena v drugih modulih (predvsem v Modulu 4 in Modulu

7).
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12.2.1 Mesecni obracun najemnine (paketni obracun)

Ob koncu obracunskega obdobja mora sklad izvesti mesecni obracun najemnine za vse
veljavne najemne pogodbe, po pravilih in formuli, pripravljenih v Modulu 4.

Referent sprozi paketni obracun najemnin — za cel paket veljavnih pogodb, za izbrane
pogodbe ali za posamezno pogodbo (kar omogoca ponovitev samo za zapis z napako).
Pred izvedbo sistem preveri, da obracun za to obdobje Se ni bil izveden, da se prepreci
nenamerna podvojitev.

Sistem za vsako veljavno pogodbo izracuna znesek najemnine — po delih zgradbe znotraj
predmeta najema, s seStevkom v skupen znesek — ter rezultat zapiSe v pripravo
temeljnice. Analogno se izvede obracun stroSkov upravljanja po pravilih iz Modula 7;
postavka "Upravljanje" se pri tem knjizi loCeno, izven proracunskih postavk sklada.

Ce obra¢un za posamezen zapis odpove (na primer zaradi manjkajo¢ega podatka), referent
napako odpravi in obracun ponovi le za ta zapis, brez ponovnega zagona celote.

Za obracunsko obdobje so izracunani zneski najemnin in stroskov upravljanja za vse
veljavne pogodbe, pripravljeni za nadaljnjo obdelavo v temeljnici (glej scenarij
"Temeljnica"); podvojen obracun za isto obdobje je sistemsko onemogocen.

Brez novih — pravila obracuna so predmet Modula 4 in Modula 7.
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Legenda

Konec obracunskega obdobja

Izbira obsega: cel paket /

izbrane / posamezna pogodba Poslovni korak (JSS aplikacija)

Odlogitev

Zavrnitev (varovalka pred podvojitvijo) - Obracun za to obdobje Ze izveden?

Roc¢no delo

I

Izraéun najemnine po delih zgradbe
in seStevek po pogodbi

<
<

Analogen obracun stroskov
upravljanja (Modul 7)

Loceno knjizenje postavke "Upravljanje"

Obracun za posamezen Odprava napake in ponovitev
zapis odpovedal / ni ok? samo za ta zapis

Zapis rezultatov v pripravo temeljnice

Zneski izracunani,
pripravljeni za temeljnico

12.2.2Temeljnica (obrac€un in prenos v Pantheon)

Referent mora za pretekli obracunski sklop pripraviti temeljnico in jo prenesti v Pantheon
za nadaljnje knjizenje.

Ko so obracuni najemnin in stroSkov upravljanja za obdobje zakljuceni, referent izdela
temeljnico, ki povzame obracun. Temeljnico pregleda in potrdi.

Po potrditvi referent z eno akcijo sproZi prenos temeljnice — sistem poskusi prenos v
Pantheon in v dokumentni sistem socasno. Vsak od prenosov ima svoj status.

Ce prenos v enega od sistemov ne uspe, referent presodi vzrok. Ce gre za tehni¢no,
prehodno napako (na primer trenutna nedosegljivost), ponovno posiljanje sproZi le za tisti
sistem, kjer prenos ni uspel. Ce pa je vzrok napaka v podatkih temeljnice, referent podatke
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popravi; popravljena temeljnica pred ponovnim posSiljanjem zahteva dodatno potrditev in
se nato ponovno poslje v OBA sistema, ne le v tistega, kjer je bila napaka opazena.

Referent lahko napako v podatkih temeljnice opazi tudi kasneje, potem ko je bila
temeljnica v oba sistema Ze uspeSno poslana. V tem primeru sledi enak postopek:
popravek podatkov, dodatna potrditev in ponovno posiljanje v oba sistema.

Temeljnica je izdelana, potrjena in uspesno prenesena v Pantheon ter v dokumentni
sistem; morebitni neuspeli poskusi in popravki so sledljivi v revizijski sledi.

Natancna arhitektura nove povezave s Pantheonom (poglavje "Povezava s Pantheonom")
ostaja odprto vprasanje (OV-M9-2).

Obracuni za obdobje zakljuéeni

Izdelava temeljnice (povzetek obracuna)|

Pregled in potrditev temeljnice

Sprozitev prenosa

Poskus prenosa v dokumentni sistem " "
(ena akcija za oba sistema)

Poskus prenosa v Pantheon

Ponovno posiljanje samo

v dokumentni sistem Ponovno posiljanje samo v Pantheon

Prenos v dokumentni sistem

uspesen? Prenos v Pantheon uspe$en?

Legenda

Prenos v dokumentni sistem uspesen, Prenos v Pantheon uspesen

I korak likacij
Popravek podatkov temeljnice Poslovni korak (JSS aplikacija)

Korak v dokumentnem sistemu

Naknadno Temeljnica uspe$no prenesena

v oba sistema, sledljiva v reviziji

Napaka v podatkih temeljnice ?
Odlogitev

Roéno delo

1l

12.2.3 Dobropis

Referent mora najemniku priznati dolo¢en znesek v dobro — na primer zaradi napake pri
obracunu, retroaktivnega popravka lokacijskega faktorja, ali priznane subvencije za
pretekla obdobja.

Stran 112 od 146



Nova aplikacija za vodenje stanovanjskega sklada

Funkcionalna specifikacija

Referent izbere razlog in na¢in obra¢una dobropisa. Ce dobropis izhaja iz stroka
upravljanja, sistem samodejno prevzame najemnika in del zgradbe (brez ro¢nega iskanja
prek tockovalnega zapisnika); v drugih primerih (na primer retroaktiven popravek ali
subvencija) so ti podatki Ze znani iz izvornega postopka.

Referent vnese znesek in ga potrdi. Dobropis se prenese v dokumentni sistem in poveZze z
ustrezno zadevo.

Referent nato zagotovi financni uc¢inek dobropisa proti Pantheonu — bodisi neposredno,
bodisi posredno prek naslednje temeljnice, glede na to, kako je vprasanje razreSeno.

Najemniku je priznan dobropis v pravilnem znesku, sledljiv v reviziji in povezan z izvornim
razlogom (napaka, popravek, subvencija); finan¢ni ucinek je uveljavljen proti Pantheonu.

Odprto ostaja, aliima dobropis lastno pot v Pantheon ali financno ucinkuje posredno prek
temeljnice - poglavje "Dobropis" (OV-M9-6).

Potreba po priznanju zneska
v dobro najemniku

Izbira razloga in nac¢ina
obracuna dobropisa

Prevzem podatkov iz izvornega
postopka (popravek / subvencija)

Samodejen prevzem najemnika
in dela zgradbe

Vnos in potrditev zneska dobropisa

Legenda

Prenos v dokumentni sistem,
povezava z zadevo

Poslovni korak (JSS aplikacija)

Uveljavitev financnega

uéinka proti Pantheonu Korak v dokumentnem sistemu

il

Dobropis priznan, sledljiv
in financno uveljavljen
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¢ Pritemeljnici obstaja napaka v kodi: polje "Namen nakazila 2" se pri prikazu bere iz
napacnega stolpca, zato vedno prikaZze isto vrednost kot "Namen nakazila 1" (Z-34);
nova aplikacija to prikaZe pravilno.

¢ Pridobropisu iz stroSka upravljanja se najemnik in del zgradbe ne prevzameta
samodejno (obstaja le referenca na tockovalni zapisnik, Z-54); nova aplikacija to
prevzame samodejno.

e Povezava s Pantheonom prek neposredne povezave na tuj streznik je krhka in
trenutno nedelujoca (Z-55); nova aplikacija uvede zanesljivejSo, dogodkovno povezavo.

e Status racuna se na dokumentni sistem in spletno stran ne prenasa samodejno (Z-16);
nova aplikacija to uredi dogodkovno.

OBRACUN NAJEMNIN je izvedba mese¢nega izrauna najemnine za veljavne pogodbe.
Pravila in formula so pripravljeni v Modulu 4; tu se izracun dejansko izvede.

e Izvede se kot PAKETNA (MNOZICNA) AKCIJA: aplikacija izbere veljavne najemne
pogodbe, za vsako izraCuna znesek po pripravljeni (nastavljivi) formuli in zapisSe
rezultat v TEMELJNICO.

e Skladno s splosno zahtevo o paketnih akcijah (razdelek 2.11) je obracun mogoce
zagnati v treh obsegih: za cel paket, samo za izbrane zapise ali za posamezno entiteto
— kar omogoca ponovitev le za zapis z napako brez ponovnega zagona celote.

e Obracun ima varovalko pred nenamerno podvojeno izvedbo za isto obdobje.

OBRACUN STROSKOV UPRAVLJANJA deluje po analognem mehanizmu kot obra¢un
najemnin (paketno, v treh obsegih, z zapisom v temeljnico). Pravila upravljanja so v Modulu
7.

Posebna poslovna zahteva financne sluzbe: knjiZzenje postavke "Upravljanje" poteka
LOCENO, izven proratunskih postavk sklada.

TEMELJNICA je knjigovodski dokument, ki povzame obracun za prenos v racunovodstvo.

Metapodatki po sklopih: Stevilka, datum knjizenja, znesek, nameni nakazila, status. Pri
prikazu nameni nakazila prikazejo vsak svojo pravilno vrednost (odprava napake Z-34).

Temeljnica je podlaga za prenos v PANTHEON:
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e PONOVNO POSILJANJE: €e prenos v Pantheon ni uspel (na primer zaradi zacasne
nedosegljivosti povezave), lahko referent temeljnico ponovno poslje v enaki obliki.

e PONOVNO POSILJANJE S POPRAVLJENIMI PODATKI: e referent po posiljanju
ugotovi napako v podatkih temeljnice, jo lahko popravi. Popravljena temeljnica
pred ponovnim posiljanjem zahteva dodatno potrditev, enako kot velja za preracun
najemnine (glej poglavje "Potrjevanje preracuna in paketno potrjevanje", Modul 4).
PrejSnje, napacno stanje ostane vidno v revizijski sledi.

e Natancna arhitektura nove povezave s Pantheonom (poglavje "Povezava s
Pantheonom") ostaja odprto vprasanje (OV-M9-2).

DOBROPIS je dokument, s katerim se najemniku prizna dolo¢en znesek v dobro.
e Pri dobropisu iz stroSka upravljanja se NAJEMNIK IN DEL ZGRADBE PREVZAMETA
SAMODEJNO (odprava vrzeli Z-54), ne le prek reference na tockovalni zapisnik.
e Metapodatki: Stevilka, nacin obracuna, povezani del zgradbe in najemnik, znesek,
status.

¢ Aliima dobropis lastno pot v Pantheon ali finan¢no ucinkuje posredno prek temeljnice,
je odprto vprasanje oziroma predmet dodatne analize obstojecega stanja (OV-M9-6).

IZPIS ZA GURS je zakonska obveznost porocanja o sklenjenih najemnih pogodbah (v
obstojeCem stanju poteka kot ro¢ni prenos na ustrezni portal).
o Aplikacija pripravi izpis v predpisani obliki.
¢ Obseg avtomatizacije nalaganja izpisa je odprto vprasanje (OV-M9-5); skladnost oblike
izpisa z aktualno predpisano shemo je odprto vprasanje (OV-M9-3).

Povezava z racunovodskim sistemom PANTHEON je DVOSMERNA:
e |ZJSS APLIKACIJE V PANTHEON (odhodno): prenos temeljnic oziroma obracunov za
knjizenje.
e |ZPANTHEONAV JSS APLIKACI)O (dohodno): uvoz racunov dobaviteljev, ki se v JSS
aplikaciji obravnavajo kot stroski upravljanja.

NOVA ARHITEKTURA POVEZAVE. V obstojeCem stanju povezava temelji na neposrednem
dostopu do tuje baze (neposredna povezava na streznik Pantheona), kar je krhko in
trenutno ne deluje (Ce streznik ni dostopen, klic vrne napako in funkcija odpove, Z-55).
Nova aplikacija uvede DOGODKOVNO POVEZAVO PREK SPLETNE STORITVE namesto
neposrednega dostopa do tuje baze. Za bralca brez tehni¢nega ozadja: prenos bo potekal
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tako, da bo ena stran drugo sproti obvestila ob nastanku dogodka, brez neposrednega
"vstopa" v tujo bazo — kar je zanesljivejSe in varnejSe.

Za povezovanje se uporablja dogovorjeni POVEZOVALNI KLJUC (inventarna oziroma
proracunska Stevilka), skladno z razdelkom 1.7. Natancna arhitektura nove povezave je
odprto vprasanje (OV-M9-2).

Za prenos temeljnice in dobropisa v dokumentni sistem velja KONFIGURABILNOST
(razdelek 1.7(b)): sklad doloci, ali je prenos vklopljen, in ali se ciljna zadeva izbere ro¢no ali
doloCi samodejno (ena ali ve€ vnaprej nastavljenih "splosSnih" zadev, ker temeljnica in
dobropis nimata naravne ene-na-ena povezave s posamezno zadevo).

Akcije: izvedba obracuna najemnin (paketno, v treh obsegih), izvedba obracuna stroSkov
upravljanja (paketno, v treh obsegih), izdelava in knjizenje temeljnice, izdelava dobropisa,
priprava izpisa za GURS, prenos v Pantheon, prenos v dokumentni sistem. Za urejanje
veljata sploSni pravili socasnega dostopa in nadzora sprememb ter revizijske sledi. Statusi
so vodeni prek Sifrantov.

e pregled obracunanih in izvoZzenih podatkov ter zadnjega izvoza (odprava vrzeli Z-12);
e Casovno omejeni izpisi za kontrolo in revizijo (Z-14);
e pregled stroSkov upravljanja;

o GRAFICNI IZRIS PODATKOV: aplikacija ponuja grafi¢ne preglede, ki dopolnjujejo
tabelarne izpise in zajemajo najmanj: gibanje obracunanih zneskov (najemnine, stroski
upravljanja) skozi as; primerjavo med zgradbami oziroma obdobji; razmerje med
izdanimi temeljnicami in dobropisi. Natancna izbira vrst grafov in njihova postavitev je
predmet UX/Ul zasnove.

e Modul 4: parametri in formula obracuna najemnin; izvedba obracuna, zapis temeljnice.

¢ Modul 6: knjizenje subvencije.

e Modul 7: obracun stroskov upravljanja; uvoz racunov dobaviteljev kot stroSkov
upravljanja.

e Pantheon: dvosmerna povezava (temeljnice/obracuni (¢ racuni).

¢ Dokumentni sistem (Modul 1): konfigurabilni prenos temeljnice in dobropisa.

Stran 116 od 146



Nova aplikacija za vodenje stanovanjskega sklada

Funkcionalna specifikacija

Obracuni, temeljnice in dobropisi se pripravljajo in vodijo v JSS aplikaciji.

KNJIZENJE je vidno v PANTHEONU (racunovodstvo), kamor se podatki prenesejo
dogodkovno.

IZPIS ZA GURS se posreduje na ustrezni zunaniji portal.

Temeljnice in dobropisi se lahko (konfigurabilno) prenesejo v dokumentni sistem.

Za temeljnice, dobropise in izpise velja sploSno pravilo: predogled datoteke dokumenta je
vedno na voljo in prikaZe vsebino v obliki PDF.

BeleZi se vsak obracun, knjizenje temeljnice in dobropisa, prenos v Pantheon, priprava
izpisa za GURS ter vpogledi. Medsistemske zahteve do Pantheona in morebitne napake
oziroma zavrnitve se dodatno belezijo v sistemskih dnevnikih (razdelek 2.17).
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Modul 7: Modul 4: Dokumentni sistem
stroski upravljanja parametri najemnine (konfigurabilni prenos)

7
/// konfigurabilno

7

Temeljnica
(nameni nakazila —
OBRACUN pravilno mapiranje)
(paketna akcija:
paket/izbrani/ posamezen)
dvosmerna

+ varovalka podvojitve . temeljnice ven /
D°'?r_°pls racuni noter
(samodejni prevzem

najemnik + del zgradbe)

PANTHEON

(racunovodstvo)
Izpis za GURS dogodkovna povezava
(zakonsko porocanje) (spletna storitev)

LEGENDA

Entiteta JSS (M9)

Zunanji sistem

Dokumentni sistem

)
—

Viriz drugega modula

13 MODUL 10 — ADMINISTRACIJA SISTEMA

Ta modul je TEMELJ CELOTNE APLIKACIJE: ureja, kdo sme kaj videti in poceti, kako je
organiziran sklad znotraj sistema, kako se dodeljujejo in vodijo zadeve ter kako se
upravljajo skupne nastavitve. Vsebuje upravljanje uporabnikov, delovnih mest,
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uporabniskih vlog in pravic, organizacijsko hierarhijo, signirni nacrt, nalogo, opomnike,
Sifrante, predloge dokumentov, nadomescanje uporabnikov, sistemske dnevnike in
pregled integracij.

Ker se pravila tega modula uporabljajo v vseh drugih modulih, so nekatera njegova nacela
Ze povzeta v poglavju 2 (SploSne funkcionalne zahteve); tu so opisana podrobno.

e V obstojeci aplikaciji je urejanje Sifrantov razprSeno po vec lo€enih zaslonih brez
skupnega mesta; nova aplikacija uvede CENTRALNO UPRAVLJANJE SIFRANTOV.

e Zaslon za nalaganje in urejanje predlog dokumentov v obstojeci aplikaciji ne obstaja;
nova aplikacija ga uvede.

e Sistem pravic in vidnosti je v obstojeci aplikaciji tog in deloma vgrajen v kodo; nova
aplikacija ga uredi kot nastavljiv model, vezan na organizacijsko hierarhijo in delovna
mesta.

e "Alarmi" se preimenujejo v OPOMNIKE in postanejo en sploSen mehanizem, vezan na
poljubno entiteto.

13.3.1 Naloga

Uporabnik naleti na konkreten dokument (na primer najemno pogodbo, zgradbo,
investicijo), pri katerem potrebuje mnenje, pregled ali potrditev drugega uporabnika, ki
sicer morda nima rednega dostopa do te vrste dokumenta.

Uporabnik 1 na dokumentu ustvari nalogo za uporabnika 2, z opisom, kaj potrebuje. S tem
uporabnik 2 trajno pridobi pravico vpogleda in/ali pisanja — izklju¢no za ta konkreten
dokument, ne za celotno vrsto dokumenta — v obsegu, ki ga uporabnik 1 doloci ob
ustvarjanju naloge.

Uporabnik 2 nalogo pregleda in se odzove — bodisi jo zakljuci, bodisi z odgovorom vrne
uporabniku 1 zahtevo po dodatni akciji. Tako dopisovanje lahko tece izmeni¢no, dokler
eden od uporabnikov naloge ne zakljudi.

Naloga in celoten potek dopisovanja ostaneta trajno vidna — tako v seznamu nalog kot na
samem dokumentu; tudi po zaklju¢ku naloge komentarji ne izginejo.

Uporabnik 2 je pridobil trajen dostop do konkretnega dokumenta, vprasanje ali potrditev
je bila obravnavana, celoten potek je sledljiv v reviziji in trajno dostopen za vpogled.
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Brez novih — mehanizem je v poglavju "Naloga" natancno opredeljen.

Uporabnik 1 potrebuje Legenda
mnenje/potrditev na dokumentu

Ustvarjanje naloge za

uporabnika 2 na tem dokumentu
Poslovni korak (JSS aplikacija)

Uporabnik 2 pridobi trajno pravico
vpogledalpisanja za ta dokument

|

Uporabnik 2 pregleda nalogo
in se odzove

Ponoven odziv

Poziv uporabniku 1 na
dodatno akcijo (odgovor)

Zakljucéek naloge, obvestilo uporabniku *

Naloga trajno vidna v
seznamu in na dokumentu

13.3.2NadomeScanje

Uporabnik odhaja na dopust ali bo iz drugega razloga odsoten in Zeli zagotoviti, da njegovo
delo v tem Casu prevzame drug uporabnik; ali pa administrator oziroma pooblasceni
uporabnik to nastavi namesto njega.

NadomesZeni uporabnik (ali namesto njega pooblasceni uporabnik oziroma administrator,
v obsegu svojih pravic) doloCi nadomestnega uporabnika in kombinacijo kriterijev, na
katere se nadomes<anje nanasa — delovno mesto, podrocje, sklop pravic, postopke ali
klasifikacije, uporabniSke vioge.

Dolodi tudi trajanje — za dolo¢eno obdobje, za doloceno obdobje z mozZnostjo predcasne
rocne prekinitve, ali brez dolo€enega datuma, do preklica.

Ce za istega uporabnika hkrati velja ve& pravil nadome$¢anja ali nabora pravic, sistem
uporabi unijo vseh aktivnih pravic — nobeno pravilo drugega ne izkljuci.

Ce se nadomestnemu uporabniku medtem spremeni delovno mesto, samodejno izgubi
pravice, vezane na prejSnje delovno mesto — tudi Ce je nadomescanije sicer Se aktivno.
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Nadomestni uporabnik ima za dogovorjeno obdobje in obseg enake pravice kot
nadomesceni uporabnik; nastavitev je sledljiva v revizijski sledi.

Brez novih — mehanizem je v poglavju "Nadomescanje uporabnikov" natancno opredeljen.

e : Legenda
Potreba po nadomes¢anju uporabnika

Kdo nastavlja: sam /

pooblasé&eni / administrator? Poslovni korak(JSS aplikacija)

Odlocitev

:

Dolocitev nadomestnega
uporabnika in kriterijev

Doloéitev trajanja (obdobje / do preklica)

Obstaja hkrati drugo
aktivno pravilo(nadomescanje
I nabor pravic)?

Efektivne pravice so
unija vseh aktivnih pravil

Belezenje nastavitve v revizijsko sled

Med trajanjem:
sprememba DM nadomestnega
uporabnika?

Samodejna izguba pravic
prejSnjega delovhega mesta

Nadomestni uporabnik ima
pravice za dogovorjen obseg

13.3.3Nabor pravic

Lokalni administrator mora novemu uporabniku (ali uporabniku, ki je zamenjal delovno
mesto) urediti trajen dostop do dokumentov — ne gre za izjemo ali zacasno potrebo,
temvec za redno naravo njegovega dela.

Administrator uporabniku dodeli uporabnisko vlogo, vezano na njegovo delovno mesto, ki
doloca, do katerih vrst dokumentov ima dostop in v kakSnem obsegu — pregled ali
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urejanje. Nato doloci raven vidnosti: osnovno (dokumenti lastnega delovnega mesta),
razsSirjeno (dokumenti celotnega oddelka) ali poddrevo navzdol (dokumenti celotne
podrejene veje hierarhije). Vidnost lahko gre le navzdol ali na isto raven, nikoli navzgor.

Kjer je akcijska pravica vezana tudi na status dokumenta, uporabnik lahko izvede akcijo le,
dokler je dokument v ustreznem statusu — ne glede na sicer dodeljeno vlogo.

Ce je pozneje potreben izjemen poseg zunaj teh pravic (na primer popravek ze
zakljuCenega dokumenta), ga lahko izvede le administratorska vloga, in to izrecno ter
posebej zaznamovano v revizijski sledi.

Uporabnik ima trajen, na njegovo delovno mesto vezan dostop v ustreznem obsegu in na
ustrezni ravni vidnosti; morebitni izjemni administratorski posegi ostanejo loceno sledljivi.

OV-M10-7 (natancna vsebina signirnega nacrta JSS MOK, odloZeno kot konfiguracijska
vrednost).

Potreba po trajnem dostopu Legenda
za novo delovno mesto
Dodelitev uporabniske vloge,
vezane na delovno mesto Poslovni korak (JSS aplikacija)

Doloéitev ravni vidnosti <>

(osnovna/ razSirjena / poddrevo)

B e

Uporabnik dela znotraj
dodeljenega obsega in vidnosti

Akcija omejena na
ustrezen status dokumenta

Administratorski poseg,

‘ izrecno zaznamovan v reviziji

Dostop urejen, sledljiv v reviziji
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13.3.4Pomozno delovno mesto

Delovno mesto (na primer Glavna pisarna) je v signirnem nacrtu uvrsceno nizko v veji
nekega oddelka, a narava njegovega dela zahteva vpogled v vse dokumente celotnega
oddelka, ne le tiste, ki neposredno pripadajo njegovemu poloZaju.

Administrator uporabniku doda pomozno delovno mesto — polozaj, ki je v isti veji
signirnega nacrta postavljen viSje (na primer na ravni oddelka). S tega viSjega polozaja
uporabnik pridobi vidnost navzdol po celotnem poddrevesu pod njim — torej vpogled v
dokumente vseh delovnih mest, ki v hierarhiji leZijo pod to tocko, vklju¢no s tistimi, do
katerih sicer s svojega osnovnega poloZaja ne bi imel dostopa.

Administrator doloci tudi, ali pomozno delovno mesto poleg vpogleda daje tudi pravico
urejanja. Ne glede na obseg pridobljene vidnosti pa uporabnik pri dejanjih — dodeljevanju
zadev, podpisovanju, signiranju — vedno nastopa izklju¢no s svojim osnovnim delovnim
mestom; pomozno delovno mesto njegove identitete pri teh dejanjih ne spremeni.

Uporabnik vidi (in po potrebi ureja) dokumente celotnega dela hierarhije pod dodeljenim
pomoznim delovnim mestom, medtem ko vsa njegova dejanja ostajajo pripisana
njegovemu osnovnemu delovnemu mestu; sprememba je sledljiva v revizijski sledi.

Brez novih — mehanizem je natancno opredeljen v poglavju "Zaposleni, uporabnik in
delovno mesto".
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Delovno mesto potrebuje vpogled Legenda
SirSe od svojega polozaja v hierarhiii
Administrator izbere vi$ji polozaj
Visti veji signirnega natrta Poslovni korak (JSS aplikaciia)

Dodelitev tega polozaja kot <>

pomoznega delovnega mesta

Dodelitev pravice urejanja
natem poddrevesu

Uporabnik vidi (in ureja) celotno
poddrevo pod pomoznim mestom

Pri dejanjih (dodeljevanje, signiranje)
nastopa z osnovnim delovnim mestom

Razs$irjena vidnost urejena
identiteta nespremenjena

13.3.50pomnik

Uporabnik Zeli biti pravocasno opozorjen na blizajoC se rok, vezan na katerokoli entiteto v
aplikaciji — na primer iztek pogodbe, rok preverjanja premoZenja ali potek garancije. V
nekaterih primerih mora sistem opomnik ustvariti samodejno, ne da bi uporabnik nanj
sploh moral pomisliti.

Uporabnik si opomnik lahko nastavi sam, na poljubno entiteto z rokom. Poleg tega
administracija vnaprej doloci pravila, po katerih aplikacija ob nastopu dolocenega pogoja
samodejno ustvari opomnik — brez uporabnikovega posredovanija.

Ne glede na izvor (ro¢no ali samodejno) se opomniki in blizajoci se roki prikazujejo na
nadzorni plosci ob prijavi uporabnika. Nabor opomnikov je enoten za vse module —
uporabnik jih vidi na enem mestu, ne lo€eno po podrocjih.

Uporabnik je pravoCasno opozorjen na blizajoCe se roke, ne glede na to, iz katerega
modula izvirajo; samodejno ustvarjeni opomniki zagotavljajo, da noben pomemben rok ne
ostane spregledan zaradi ¢loveSke napake.
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OV-M10-9 (ali se pretekli alarmi prenesejo kot zgodovinski zapisi ali se Stejejo za zakljucene
brez prenosa).

Potreba po opozorilu
na blizajo¢ se rok

Uporabnik sam nastavi Sistem samodejno ustvari
opomnik na entiteto z rokom Samodejno opomnik ob nastopu pogoja

Legenda

Opomniki enotno prikazani Poslovni korak (JSS aplikacija)

ne glede na modul izvora

Opomnik prikazan na
nadzorni plos¢i ob prijavi

Modul formalizira temeljni koncept VRSTE DOKUMENTA (kot je opredeljen v uvodnem
slovarcku) kot skupno infrastrukturo za vse module. Vrsta dokumenta doloca, kaksna polja,
akcije, statuse, pravice in prikazna imena ima dolo€ena skupina dokumentov. Posamezen
dokument je konkreten primerek (instanca) svoje vrste dokumenta in je zakljucena celota
na ravni zaslona: metapodatki, akcije, datoteke (glavna datoteka in priloge), statusi,
revizijska sled in povezave.

Vsi poslovni dokumenti v aplikaciji (najemna pogodba, odlocba, zapisnik, temeljnica ...) so
izpeljanke tega skupnega koncepta, kar zagotavlja enotno vedenje (predogled, urejanje,
prenos v dokumentni sistem, soCasnostni nadzor, revizijska sled) povsod.

Aplikacija loCi DVE HIERARHI]I, ki nista nujno enaki: ORGANIZACIJSKO HIERARHIJO
(doloceno s signirnim nacrtom) in HIERARHIJO ZAPOSLENIH (razmerje vodja-podrejeni).

13.5.1 ORGANIZACIJSKA HIERARHIJA (SIGNIRNI NACRT)

Organizacijska hierarhija po signirnem nacrtu je dolocena takole:

pravni subjekt — oddelek — pododdelek — delovno mesto oziroma pomozno delovno
mesto
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e PRAVNI SUBJEKT lahko vsebuje POLJUBNO STEVILO ODDELKOV. Na istem hierarhi¢nem
nivoju je lahko vec oddelkov, ki med seboj NISO v razmerju nadrejenosti ali
podrejenosti.

e ODDELEK lahko vsebuje delovna mesta, pomoZzna delovna mesta in pododdelke.

o PODODDELKI imajo lahko POLJUBNO SIRINO IN GLOBINO. Na istem hierarhi¢nem
nivoju je lahko ve¢ medsebojno nepodrejenih pododdelkov; posamezni pododdelek pa
lahko vsebuje dodatne pododdelke, delovna mesta in pomozna delovna mesta.

13.5.2HIERARHIJA ZAPOSLENIH (VODJA-PODREJENI)

Hierarhija zaposlenih NI NUJNO ENAKA hierarhiji, doloceni s signirnim nacrtom. Uporabnik,
razporejen na doloceno delovno mesto, ima lahko za svojega VODJO uporabnika, ki je
razporejen na delovno mesto v DRUGEM DELU signirnega nacrta. V takem primeru se
uporabnik, dolocen kot vodja, Steje za njegovega NEPOSREDNO NADREJENEGA — ne glede
na poloZzaj njunih delovnih mest v organizacijski hierarhiji.

Ti dve hierarhiji torej sluzita razlicnima namenoma: organizacijska hierarhija (signirni nacrt)
ureja dodeljevanje in signiranje zadev ter ravni vidnosti; hierarhija zaposlenih ureja
razmerje vodja-podrejeni (na primer za potrjevanja, nadomescanja ali eskalacije, ki sledijo
dejanski vodstveni liniji, ne organizacijskemu drevesu).

Razmerje med osebo in njeno vlogo v sistemu:

e ZAPOSLENI je fizicna oseba.

e UPORABNIK je dostop, vezan na eno zasedeno delovno mesto. En zaposleni ima lahko
VEC UPORABNIKOV — po enega za vsako zasedeno delovno mesto. Na istem
delovnem mestu je natanko en uporabnik.

e Vsak uporabnik ima ENO OSNOVNO (PRIMARNO) DELOVNO MESTO in poljubno Stevilo
POMOZNIH DELOVNIH MEST.
OSNOVNO DELOVNO MESTO doloca identiteto, s katero uporabnik nastopa: v njegovem
imenu se izvajajo dejanja, podpisuje in dodeljujejo zadeve.

POMOZNO DELOVNO MESTO uporabniku doda dostop do dodatnega dela organizacije.
Doda mu lahko pravice pregleda in tudi pravice urejanja (ne le vpogleda). Kljub temu
uporabnik navzven vedno nastopa s svojim OSNOVNIM delovnim mestom — pomozno
delovno mesto razsiri obseg dela (vidnost in po potrebi urejanje), ne spremeni pa
identitete, s katero uporabnik nastopa.

Zaposleni lahko hitro preklaplja med svojimi uporabniki; vsako urejanje dokumenta se
pripiSe aktivnemu uporabniku, na katerega je dokument (zadeva) signiran.

Stran 126 od 146



Nova aplikacija za vodenje stanovanjskega sklada

Funkcionalna specifikacija

Na delovnem mestu uporabnika je mogoce voditi POLJUBNO STEVILO PAROV "identifikator
ciline aplikacije + pripadajoci identifikator uporabnika v tej ciljni aplikaciji" (razdelek 1.7(f)).
Ti omogocajo, da uporabnik nastopa v povezanih aplikacijah in da te preverijo njegove
pravice.

SIGNIRNI NACRT dolo¢a, kdo je pristojen za katero zadevo in kako poteka njeno
dodeljevanje ter morebitna eskalacija. Signirni nacrt uporablja ORGANIZACI)SKO
HIERARHIJO iz razdelka 12.4 (pravni subjekt — oddelek — pododdelek — delovno mesto).

¢ SIGNIRNI ZNAK je koda poloZaja v organizacijski hierarhiji.
e Uporablja se za DODELJEVANJE ZADEV in za ESKALACIJO po organizacijski liniji.

e Tako dodeljevanje kot signiranje sledita OSNOVNEMU DELOVNEMU MESTU
uporabnika.

Kjer eskalacija ali potrjevanje sledita DEJANSKI VODSTVENI LINIJI (in ne organizacijskemu
drevesu), se upoSteva HIERARHIJA ZAPOSLENIH (vodja-podrejeni) iz razdelka 12.4.
Natancna vsebina signirnega nacrta JSS MOK se doloci z naro¢nikom (odprto vprasanje).

Kaj posamezni uporabnik vidi, doloca raven vidnosti, vezana na poloZaj njegovega
delovnega mesta v organizacijski hierarhiji oziroma signirnem nacrtu. Ravni so tri:

e OSNOVNA — uporabnik vidi dokumente svojega delovnega mesta.

o RAZSIRIENA — uporabnik vidi dokumente celotnega svojega oddelka.

e PODDREVO NAVZDOL — uporabnik vidi dokumente celotne podrejene veje hierarhije
pod svojim poloZajem.

Vidnost gre vedno NAVZDOL ALI NA ISTO RAVEN, NIKOLI NAVZGOR — podrejeni ne vidi
dokumentov nadrejenih. PomoZzno delovno mesto (razdelek 12.5) je mehanizem, s katerim
se uporabniku po potrebi doda vidnost (in po potrebi urejanje) dodatnega dela hierarhije.

Sistem pravic temelji na UPORABNISKIH VLOGAH, vezanih na delovna mesta. Vsaka
uporabniska vloga doloca, do katerih entitet oziroma VRST DOKUMENTOQV ima uporabnik
dostop in v kakSnem obsegu (pregled, urejanje).

e Model pravic je NASTAVLJIV (konfigurabilen) — dodeljevanje uporabniskih vliog in
obseg pravic se urejata prek administracije, brez posega v kodo.

¢ Ohrani se koncept obstojecih uporabniskih vlog (vezanih na posamezna podrogja:
nepremicnine, najemne pogodbe, investicije, subvencije in tako naprej).
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o Akcijske pravice so lahko vezane tudi na STATUS DOKUMENTA (ne le na uporabnisko

vlogo) — na primer, dolocena akcija je mogoca le, dokler je dokument v doloCenem
statusu.

DVE RAVNI ADMINISTRACIJE:
e ADMINISTRATOR CELOTNEGA SISTEMA — najviSja raven, REZERVIRANA SAMO ZA 3
PORT IT (izvajalca). Ima popoln nadzor nad sistemom.

e LOKALNI ADMINISTRATOR — administrator na strani narocnika (JSS MOK). LOKALNIH
ADMINISTRATORJEV JE LAHKO VEC. Pravice lokalnim administratorjem dodeljuje
administrator celotnega sistema skladno z dogovorom z narocnikom (JSS MOK).

Nekatere posege (na primer popravek Ze zaklju¢enega dokumenta) sme izvesti le
administratorska uporabniska vloga, ki zaobide obicajne statusne omejitve.

e Tak poseg mora biti IZRECEN in POSEBEJ ZAZNAMOVAN V REVIZIJSKI SLEDI (z jasno
oznako, da je Slo za administratorski poseg, ter z utemeljitvijo).

e Namen posebnega zaznamka je, da so vsi izredni posegi jasno sledljivi in loc¢eni od
rednega dela.

NALOGA je samostojna entiteta (vrsta dokumenta z lastnim potekom), ki omogoca
INTERNO DODELJEVANJE NALOG med uporabniki. Nalogo je mogoce obesiti na
POSAMEZEN DOKUMENT katerekoli vrste dokumenta (na primer na konkretno najemno
pogodbo, konkretno zgradbo, konkretno investicijo).

13.12.1 POTEK NALOGE:
e UPORABNIK 1 napiSe nalogo za UPORABNIKA 2 (na primer prosnjo za pregled ali
potrditev neCesa na dokumentu).
e UPORABNIK 2 odgovori in ima dve moZnosti:

o ZAKLJUCI NALOGO — uporabnik 1 prejme obvestilo in si ogleda komentar (naloga
je s tem koncana);

o POZOVE UPORABNIKA 1 NA DODATNO AKCIJO — z odgovorom vrne nalogo

uporabniku 1 z zahtevo ali pripombo (na primer: "ustrezno je, preverile, ali je
odstavek 2 v skladu z zakonom").

e Tako IZMENICNO DOPISOVANJE lahko traja, dokler eden od uporabnikov naloge ne
ZAKLUCI.
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13.12.2 PRAVICE, Kl JIH DAJE NALOGA:

Naloga je TRAJNO POVEZANA S POSAMEZNIM DOKUMENTOM (instanco vrste
dokumenta), na katerem je nastala.

Naloga uporabniku 2 podeli TRAJNE PRAVICE VPOGLEDA IN/ALI PISANJA SAMO ZA TA
POSAMEZEN DOKUMENT — tudi ¢e uporabnik 2 sicer nima pravic do te vrste
dokumenta. Pravice torej veljajo IZKLJUCNO ZA TO INSTANCO, ne za celotno vrsto
dokumenta (e je naloga na najemni pogodbi St. 123, uporabnik 2 dobi dostop samo
do pogodbe st. 123, ne do vseh najemnih pogodb).

Obseg podeljenih pravic (samo vpogled ali vpogled in pisanje) se doloci OB KREIRANJU
NALOGE.

Naloga je TRAJNO VIDNA tako v seznamu nalog kot na dokumentu, na katerem je bila
podana. Komentar je sestavni del naloge in se vodi trajno — ne izgine, temvec ostane
trajno dostopen za vpogled (v seznamu nalog in na izvornem dokumentu).

Naloga se beleZi v revizijski sledi (kdo je komu dodelil nalogo, na katerem dokumentu,
potek dopisovanja, zakljuCek in podeljene pravice).

LEGENDA
[ Posamezen dokument ]
POSAMEZEN DOKUMENT [ Naloga ]
(instanca vrste dokumenta, ]
npr. najemna pogodba 3t. 123)

4

trajno vezana na

TRAJNE PRAVICE za U2
SAMO na tem dokumentu:

f i

' i

NALOGA | ); + vpogled in/ali pisanje I

(obeSena na dokument) podeli l * nastavijivo ob kreiranju |

| + tudi e prej ni imel pravic :

o do tewrste dokumenta ____ _ j

dodeli
Uporabnik 1 Uporabnik 2
(kreira nalogo) ali pozove na dodatno akcijo (prejme nalogo)

(izmenicno do zakljucitve

Zakljuci nalogo

(U1 obvestilo + komentar)
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OPOMNIKI (v obstojeci aplikaciji "Alarmi") so en sploSen mehanizem, ki ga je mogoce vezati
na ROK KATEREKOLI ENTITETE v aplikaciji (na primer iztek pogodbe, rok preverjanja
premozenja, potek garancije).

e Uporabnik si opomnik nastavi sam.

e Opomnik se lahko pod dolo¢enimi pogoji doda tudi SAMODEJNO — aplikacija lahko po
vnaprej dolocenih pravilih sama ustvari opomnik ob nastopu pogoja. Pravila
samodejnega dodajanja opomnikov se nastavljajo v administraciji.

o Opomniki in bliZajo¢i se roki se prikazujejo na NADZORNI PLOSCI ob prijavi.

¢ Nabor opomnikov je enoten za vse module (ne vec loCeni "alarmi" po podrocjih).

Model nadomescanja je opredeljen v razdelku 2.10; tu je podrobneje:

o Nadomes¢anje nastavi NADOMESCENI UPORABNIK SAM, POOBLASCENI UPORABNIK (v
obsegu svojih pravic) ali ADMINISTRATOR.

¢ KRITERIJI (kombinacija): delovno mesto, podrocje, sklop pravic, postopki, klasifikacije,
uporabniske vloge.

e TRAJANJE: za dolo€eno obdobje / za doloCeno obdobje z moznostjo predcasne rocne
prekinitve / brez doloCenega datuma (do preklica).

e Pri PREKRIVAJOCIH SE PRAVILIH so efektivne pravice UNIJA vseh aktivnih pravil.

e Ob SPREMEMBI DELOVNEGA MESTA uporabnik samodejno izgubi pravice prejSnjega
delovnega mesta.

e Vsaka nastavitev nadomescanja se belezi v revizijski sledi.

SIFRANTI so nastavljive kodne tabele dovoljenih vrednosti, ki se uporabljajo po vsej
aplikaciji. Modul uvede CENTRALNO UPRAVLJANJE SIFRANTOV (namesto razpréenih
zaslonov).

¢ Urejanje vrednosti, njihovega vrstnega reda in veljavnosti poteka na enem mestu.

e Zavse Sifrantske vrednosti velja LOGICNI IZBRIS (vrednost, ki se ne uporablja vec, se
oznaci kot neveljavna, ne izbriSe) — s tem ostanejo stari zapisi, ki so vrednost
uporabljali, pravilni (ohranitev zgodovinske celovitosti).

¢ Vrstnired vrednosti je nastavljiv.
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Modul uvede UPRAVLJANJE PREDLOG DOKUMENTOV (v obstojeci aplikaciji zaslon za to ne
obstaja).

¢ Nalaganje in urejanje predlog (na primer vzorcev pogodb, odlocb, zapisnikov).

¢ Vsaka predloga uporablja strukturirana vsebinska polja za vpis podatkov (razdelek 2.4),
kar zagotavlja odpornost na ro¢ne posege ob ponovnem generiranju.

e Za predloge velja logicni izbris (neuporabljene predloge se oznacijo kot neveljavne).

Modul vsebuje OPERATIVNI PREGLED SISTEMSKIH DNEVNIKOV (opredeljenih v razdelku
2.17).
¢ Skrbnik lahko pregleduje, filtrira in analizira zapise o tehnicnem delovanju sistema:
medsistemske zahteve in odgovore, ZAVRNJENE TRANSAKCIJE, napake povezav in
potek paketnih oprauvil.

¢ Sistemski dnevniki so loCeni od revizijske sledi (poslovni dogodki).

Modul vsebuje NADZORNO PLOSCO INTEGRACI) — pregled stanja povezav z zunanjimi
sistemi (dokumentni sistem, Pantheon, GURS, uradni viri, spletna stran).

e Prikaz statusa posamezne integracije (deluje / napaka).
o Moznost ROCNEGA PONOVNEGA POSKUSA za neuspele prenose.

¢ Konfiguracija avtomatizmov (na primer pravila samodejnega zavedanja dokumentov) je
zbrana na enem mestu.

Modul vsebuje upravljanje SISTEMSKIH PARAMETROV (nastavitve delovanja aplikacije) in
KONFIGURABILNIH FORMUL (na primer formule obracuna in subvencij, razdelek 2.7),
zbranih na enem mestu.

Vsaka entiteta in vsak metapodatek imata NAME (notranje ime) in DISPLAYNAME (prikazno
ime na zaslonih). DisplayName ureja ADMINISTRATOR, s ¢imer je omogoceno poljubno
poimenovanje entitet in metapodatkov po Zeljah narocnika (JSS MOK) brez posega v kodo
(splosno pravilo, razdelek 2.15).
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Akcije: upravljanje uporabnikov, delovnih mest in uporabniskih vlog; urejanje
organizacijske hierarhije in signirnega nacrta; vzdrzevanje hierarhije zaposlenih;
ustvarjanje in obravnava nalog; nastavljanje opomnikov; urejanje Sifrantov; nalaganje in
urejanje predlog; nastavljanje nadomescanj; pregled sistemskih dnevnikov in integracij;
urejanje sistemskih parametrov in formul; urejanje prikaznih imen. Za vse veljata splosni
pravili soCasnega dostopa in nadzora sprememb ter revizijske sledi.

e Uporabniki, uporabniske vloge, pravice, hierarhija, Sifranti, predloge in nastavitve se
vodijo v ]SS aplikaciji.

e Povezave uporabnikov z drugimi aplikacijami (identifikatorji) omogocajo nastopanje in
preverjanje pravic v ciljnih aplikacijah (razdelek 1.7).

¢ Sistemski dnevniki belezijo tudi komunikacijo z zunanjimi sistemi.

BeleZi se vsaka sprememba uporabnikov, delovnih mest, uporabniskih vlog, pravic,
hierarhije, signirnega nacrta, Sifrantov, predlog, nalog in nadomescanij, vklju¢no z
administratorskimi posegi in vpogledi. Administratorski posegi (override) so posebej
zaznamovani.

LEGENDA
TRIRAVNIVIDNOSTI:

+ osnovna — svoje delovno mesto
« razsirjena — cel oddelek
+ poddrevo navzdol — cela veja

Pravni subjekt

Oddelek / pododdelek
Vedno navzdol/ista raven,

NIKOLI navzgor. Delovno mesto / pomozno

JIII

Pomozno delovno mesto doda vl SEE

vidnost (in po potrebi pisanje).

Oddelek A

Oddelek B

Pododdelek A1

hierarhija zaposlenih:
| vodja (precka org. drevo)

Delovno mesto

Vodja pododdelka

Pododdelek A1 Pododdelek A1

Delovno mesto
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To poglavje ima dva namena. Prvi je pokazati, kam se je preselila vsaka posamezna
funkcionalnost obstojece aplikacije — tako je mogoce preveriti, da med prenovo ni nic
izpadlo. Drugi je zbrati na enem mestu vsa vprasanja, na katera med pripravo te
specifikacije Se ni bilo mogoce dokoncno odgovoriti.

Obstojeca aplikacija je zgrajena iz priblizno Stiridesetih zaslonov oziroma evidenc. Nova
aplikacija ni zgrajena enako — sorodne evidence so zdruzene v module, nekatere so
razdeljene, nekaj pa jih je opuscenih, ker jih nadomescajo boljSe reSitve.

Spodnja tabela za vsako evidenco obstojece aplikacije pove, v katerem modulu nove
aplikacije zivi naprej, in kaj se je pri tem spremenilo. Kjer je v stolpcu »Nov modul«
zapisano »Ukinjeno« ali »Namensko opuscenox, gre za zavestno odlocitev, ne za spregled
— razlog je vedno naveden v opombi.

Evidenca v obstojeci Nov modul Opomba
aplikaciji
Zadeva Modul 1 Vodena v dokumentnem sistemu; JSS aplikacija se

nanjo sklicuje, brez lastnega zaslona.

Klasifikacija Modul 1 Prevzeta kot Sifrant za sklicevanje in razvrScanje.

Vhodni dokument Modul 1 Voden v dokumentnem sistemu; JSS aplikacija se
dokumenta zaveda samodejno ali prek rocne
povezave.

Izhodni oziroma lastni Modul 1 Voden v dokumentnem sistemu; dokumenti iz JSS

dokument aplikacije se vanj prenasajo.

Zgradbe za zadevo Modul 1 Nadomesceno s sploSnim mehanizmom sklicevanja
na zadeve; obstojecdi zaslon ne deluje (kandidat za
Register Z).

Dogodek na dokumentu Modul 1 Prevzeto; presecno z dogodki dokumentnega
sistema.

Zgradba Modul 2 Postane samostojna entiteta JSS aplikacije z lastnim

seznamom, enakovredna Delu zgradbe.

Del zgradbe Modul 2 Prevzeto in razSirjeno (lastnosti, dedovanje z
zgradbe, lokacijski faktor).
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Evidenca v obstojeci
aplikaciji

Register upravnikov stavb
Lastniki in solastniki

Stranka

Zacasni uporabnik
Tockovalni zapisnik
Najemna pogodba
Obracun najemnin
(parametri)

Pravna kartica

Vloga na razpis

Razpisi

Pritozba na razpisno

odlocbo

Postopek preverjanja
premoZzenja

Subvencija JSS (neprofitna
in trzna)

Gospodinjstvo dohodek
Investicija in Investicija-
projekt

Tekoce in investicijsko
vzdrzevanje

Garancija

Nov modul

Modul 2
Modul 2

Modul 3

Modul 3
Modul 4

Modul 4

Modul 4

Ukinjeno

Modul 5

Modul 5

Modul 5

Modul 6

Modul 6

Modul 5 in

Modul 6

Modul 7

Modul 7

Modul 7

Opomba

Prevzeto; stroski upravljanja preneseni v Modul 7.
Prevzeto.

Preimenovano v Subjekt; uveden dvotirni seznam
(primarni in sekundarni) z uparjanjem.

Prevzeto; je subjekt, dodan prek seznama subjektov.
Prevzeto; en veljaven zapisnik na stanovanje.

Prevzeto; entiteta Aneks se opusti (vzorec: zakljuci in
sklene se nova pogodba).

Prevzeto; formula v celoti nastavljiva. Izvedba
obracuna je v Modulu 9.

Ukinitev potrjena (Z-27); nadomesca jo podatek
»najemnik v pravnem postopku« na najemni pogodbi

(Modul 4).

Preimenovano v Obravnavo vloge razpisa; dvotirni
vnos (elektronska vloga in ro¢ni vnos).

Prevzeto kot Vodenije razpisa, skupaj s Sifrantoma
Tockovalnik razpisa in Gospodinjstvo dohodek.

Novo.
Prevzeto; opomnik za periodicno preverjanje je
opcijski.

Prevzeto in poenoteno v eno entiteto z nastavljivo
formulo.

Prevzeto in poenoteno (skupna evidenca dohodkov
in premozenja).

Prevzeto; uvedena eksplicitna hierarhija nadrejenega
in podrejenega zapisa.

Prevzeto; vezano na fond sklada, ne na investicijo.

Prevzeto; uveden dvostopenjski mehanizem (dejstvo
garancije in presoja referenta o kritju).
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Evidenca v obstojeci
aplikaciji

Prijava oziroma vloga
(splosna)

Rezervni sklad in letni
obracun

StroSek upravljanja
stavbe

Zavarovanje stanovanja

Ogled stanovanja

Letno porocilo ogledov

Temeljnica
Dobropis

Stroski upravljanja
(porocilni del)

Izpis za GURS

Uporabnik

Pooblastila

Alarmi in Tip alarma
Zgodovina mojih
aktivnosti

Uredi Sifrante

Zgornji meni

Poizvedbe (IQplus)

Nov modul

Modul 7

Modul 7

Modul 7

Modul 8
Modul 8
Modul 8

Modul 9

Modul 9

Modul 9

Modul 9

Modul 10

Namensko
opusceno

Modul 10

Modul 10

Modul 10

Ni entiteta

Moduli 2, 3, 4
in7

Opomba
Preimenovano v Prijavo napak in okvar; popravek
uvrstitve (ne Modul 1).

Prevzeto in razSirjeno (evidenca vplacil pri tujem
upravniku).

Prevzeto; preneseno iz sklopa nepremicnin.

Prevzeto in razSirjeno (zgradba in/ali stanovanje).
Prevzeto; uveden nov Sifrant »Namen ogledax.
Prevzeto kot izpis, ne kot samostojna entiteta.

Prevzeto; dogodkovna povezava s Pantheonom
namesto neposrednega dostopa do baze.

Prevzeto; pot v Pantheon 3e ni dokon¢no
opredeljena.

Prevzeto.

Prevzeto kot zakonska obveznost.

Prevzeto in razSirjeno (organizacijska hierarhija,
delovna mesta, uporabniske vioge).

Ne prenasa se; nadomescajo ga naloga, nabor
pravic, pomozno delovno mesto in nadomesZanje

(Modul 10).

Preimenovano v Opomnike; en sploSen mehanizem
za vse module.

Raz3irjeno v sploSno revizijsko sled nad vsemi
dokumenti.

Prevzeto in centralizirano v enotno upravljanje
Sifrantov.

Navigacija in prijava; ni predmet funkcionalne
specifikacije.

Pokrito s filtri in pregledi znotraj posameznih
modulov.

Stran 135 od 146



Nova aplikacija za vodenje stanovanjskega sklada

Funkcionalna specifikacija

ODPRTO VPRASANJE (v nadaljevanju OV) je vprasanje, na katero med pripravo te
specifikacije Se ni bilo mogoce dokoncno odgovoriti. Vsako vprasanje ima oznako v obliki
OV-Mxx-y, kjer Mxx pomeni modul, y pa zaporedno Stevilko vprasanja znotraj tega modula
(OV-M4-2 je torej drugo odprto vprasanje pri Modulu 4).

Register ni seznam pomanijkljivosti specifikacije, temvec nacrtovan izhod v naslednjo fazo:
vprasanja so zavestno puscena odprta tam, kjer bi ugibanje pomenilo vecje tveganje kot
izrecna navedba, da odgovor Se ni znan.

Stolpec NASLOVNIK pove, kdo vprasanje razresi:

o NAROCNIK — vpraanje o poslovni vsebini, praksi, vrednostih ali pooblastilih; odgovor
lahko da le sklad.

e INTERNO — vpraSanje o arhitekturi, izvedljivosti ali obstojeci kodi; razresi ga izvajalec v
fazi tehnicne specifikacije.

o NAROCNIK IN INTERNO — vpra3anje zahteva obojestransko uskladitev: naro¢nik dolo€i
vsebino, izvajalec potrdi izvedljivost.

Register obsega 64 odprtih vprasan;. Stevil¢enje je strnjeno; vprasanja, ki so bila med
pisanjem specifikacije razreSena, in podvojitve (kjer je isto vprasanje nastopalo v dveh
modulih) so odpravljene, pri ¢emer je ohranjeno eno nosilno vprasanje, drugi modul pa se
nanj sklicuje.

Oznaka Vprasanje Naslovnik
MODUL 1 — POVEZAVA Z DOKUMENTNIM SISTEMOM

OV-M1-1 Obseg administracije pravil samodejnega povezovanja JSS Narocnik
aplikacije z dokumentnim sistemom.

OV-M1-2 | Tehnicni mehanizem povezave s spletno stranjo (vstop eVlog in Interno
eRazpisov).
OV-M1-3 | Kje se hranijo priloge dokumentov JSS aplikacije pred prvim Interno

prenosom v dokumentni sistem.
OV-M1-4 | Katera razliCica oblike PDF/A se uporablja za arhivske dokumente.  Interno

OV-M1-5  Katera stanja zadeve v dokumentnem sistemu so upoStevana in Interno
kako omejujejo dejanja nad povezanim zapisom v JSS aplikaciji.

OV-M1-6  PomoZna uvrstitev dokumenta v ve€ zadev z ohranitvijo izvorne Interno
Stevilke dokumenta — funkcionalnost na strani dokumentnega
sistema, ki Se ni razvita; potrebna je uskladitev obsega in
izvedljivosti.
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Oznaka Vprasanje

OV-M1-7  Mehanizem uparjanja subjekta (JSS aplikacija) s stranko (3i0S
oziroma dokumentni sistem): kateri identifikatorji so kljucni in
kako se ravna ob neujemanju ali dvomu.

MODUL 2 — NEPREMICNINE

OV-M2-1 Natancen obseg entitete »Del zgradbe« (katere vrste delov se
vodijo).

OV-M2-2  Kardinalnost razmerja zgradba - upravnik (ve¢ upravnikov hkrati
oziroma zgodovinsko).

OV-M2-3  Definicija, kdaj podatek »ne obstaja« pri logiki vira teren/GURS (glej
OV-M2-8).

OV-M2-4  Pomen in uporaba polja »Fundusx.

OV-M2-5  Natancen nabor stolpcev in filtrov za seznam zgradb.

OV-M2-6  Namen in uporaba polja »Zazidanax.

OV-M2-7  Seznam tipov lastnosti, ki se dedujejo z zgradbe na dele zgradbe.

OV-M2-8  Obseg in pogostost prevzema podatkov iz GURS (vklju¢no s
parcelnimi Stevilkami — glej OV-M4-4).

OV-M2-9 Ali se efektivna (obracunska) povrSina sekundarnih prostorov
vSteva v skupno povrsino, ki vstopa v izracun najemnine (Modul 4),
ali gre za samostojen (eviden¢ni/statisti¢ni) podatek, locen od
najemninske formule.

OV-M2-10 Ali GURS objavlja podatek, ki bi ga bilo mogoce neposredno
uporabiti kot izhodiS¢no vrednost lokacijskega faktorja pri
obracunu najemnine, ali je lokacijski faktor v celoti interna presoja
sklada, lo¢ena od GURS-ove posploSene vrednosti (ki lokacijo
vklju€uje le kot enega od internih parametrov svoje formule)?

OV-M2-11  Ali GURS dosledno razlikuje samostojne enote (klet, garazo) od
sestavnih delov stanovanja, oziroma kako referent v praksi
ugotovi, ali ima sekundarni prostor lastno GURS identifikacijo.

MODUL 3 — SUBJEKTI IN NAJEMNIKI

OV-M3-1 Sifrant »Tip subjekta« — dokonéen nabor vrednosti.

OV-M3-2  Sprozilci in viri pridobivanja podatkov iz uradnih virov
(podatkovnih pladnjev): kateri viri in ob katerih dogodkih.

Naslovnik

Interno

Narocnik

Narocnik

Narocnik

Narocnik

Narocnik

Narocnik

Narocnik

Interno

Narocnik

Narocnik

Narocnik

Narocnik

Narocnik in
interno
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Oznaka Vprasanje Naslovnik

OV-M3-3  Natancen seznam kontaktnih podatkov, za katere velja pravilo Narocnik
»dopolni, Ce je prazno«.

OV-M3-4  Razdruzitev napacne uparitve: ali in kako je mogoce uparjanje Interno
razveljaviti ter kdo je za to pooblascen.

OV-M3-5  Alidruzinski ¢lani na vlogi postanejo subjekti na enak nacin kot Interno
ostali (nosilno vprasSanje; Modul 5 se sklicuje sem).

MODUL 4 — NAJEMNA RAZMERJA IN OBRACUN NAJEMNINE

OV-M4-1  Ali je »veC veljavnih pogodb na isto stanovanje hkrati« namerno Narocnik
pravilo ali napaka obstojeCega stanja.

OV-M4-2  Vrednosti starostnega korekcijskega faktorja in morebitna Narocnik
prehodna tabela (odloZzeno na uskladitev Sifrantov).

OV-M4-3  Namen povezave »Knjigovodska kartica« (Z-57 — v obstojeci Narocnik
aplikaciji ne deluje).

OV-M4-4  Vir parcelnih Stevilk — GURS namesto rocnega vnosa (glej OV-M2-  Naroc¢nik
8).

OV-M4-5  Natancen obseg izterjave in pravnih postopkov. Narocnik

OV-M4-6 | Ali se zadnje stanje pravnih kartic ob prenosu podatkov enkratno Narocnik
pretvori v ustrezno vrednost pravnega statusa iz Pantheona, ali se
pretekli zapisi ohranijo le za vpogled; ter kako se uskladi Sifrant
vrednosti pravnega statusa med JSS in Pantheonom (kdo ga
vzdrzuje).

OV-M4-7  V katerem koraku poslovnega procesa se izvede zdruZevanje vec Narocnik
delov zgradbe v en predmet najema — ob urejanju
nepremicninske evidence (Modul 2) ali Sele ob sklepanju najemne
pogodbe (Modul 4)?

OV-M4-8  Namen atributa "posploSena vrednost" pri najemni pogodbi: ali Narocnik
gre za informativni prikaz, ali za vhodni podatek v izracun
najemnine (za katero vrsto najema in po kateri formuli).

OV-M4-9 | Ali sprememba sestave predmeta najema med trajanjem najema Narocnik
(dodajanje/odstranjevanje dela zgradbe) lahko ucinkuje
retroaktivno in sprozi dobropis/bremepis, enako kot pri
spremembi lokacijskega faktorja (D-S-2.3)?

OV-M4-10 Ali obstaja pravilo ali pogostost za obvezno ponovno tockovanje Narocnik

stanovanja (na primer periodi¢no, ob vsaki menjavi najemnika), ali
je odlocitev v celoti prepuscena presoji referenta?
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Oznaka Vprasanje
MODUL 5 — VODENJE RAZPISOV IN OBRAVNAVA VLOG

OV-M5-1 Pomen vrednosti prioritetnih list v Sifrantu »Gospodinjstvo
dohodek« (Z-56); nosilno vpraSanje za Modul 5 in Modul 6.

OV-M5-2  Obseg avtomatizacije prenosa podatkov iz obravnave vlioge
razpisa v najemno pogodbo.

OV-M5-3  Natanfen mehanizem in obseg pritozbe.

OV-M5-4  Obseg in zanesljivost avtomatizma zaznave prispele vloge za
samodejno kreiranje entitete Obravnava vloge razpisa. (Vprasanje
o druzinskih ¢lanih: glej OV-M3-5.)

OV-M5-5  Kateri konkretni roki po ZUP (na primer rok za izdajo odlocbe, rok
za pritozbo, rok za dopolnitev vioge) mora sistem spremljati in na

kak3en nacin (opomnik, blokada, zgolj prikaz)?

OV-M5-6  Kako je prijavitelj seznanjen s svojo Sifro, da lahko na javno
objavljenem seznamu najde svoj rezultat?

MODUL 6 — SUBVENCIJE IN PREVERJANJE PREMOZENJA
OV-Mé6-1 Vir mejne vrednosti cenzusa za premozenije.

OV-M6-2  Obseg administratorske konfiguracije opomnika za periodi¢no
preverjanje premoZenja.

OV-M6-3  Potrditev, da so subvencijske cenzusne nastavitve locene od list za
razpis in za preverjanje, ter ali se listi vzdrZujeta lo¢eno ali skupaj
(izhodisSce: OV-M5-1).

OV-M6-4 | Kako znesek subvencije, ki ga izracuna CSD, pride v JSS aplikacijo
— samodejno prek Pantheona (enako kot pravni status in
izterjava), ali rocni vnos na podlagi prejete CSD odlocbe.

MODUL 7 — INVESTICIJE IN UPRAVLJANJE STAVB

OV-M7-1 Diskriminator tipa investicije — dokoncen nabor vrednosti.

OV-M7-2 | Tehnicna izvedljivost sproZitve nove zadeve v dokumentnem
sistemu iz JSS aplikacije (nosilno vprasanje; Modul 8 se sklicuje

sem).

OV-M7-3  Aliin kako je elektronski obrazec za prijavo napak in okvar
objavljen na spletni strani (obseg spletne poti).

OV-M7-4  Vrednosti Sifranta »Nacin prijave«.

Naslovnik

Narocnik

Narocnik

Narocnik

Narocnik

Narocnik

Narocnik

Narocnik

Narocnik

Narocnik

Narocnik

Narocnik

Interno

Narocnik

Narocnik
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Oznaka Vprasanje

OV-M7-5  Obseg evidence vplacil v rezervni sklad za zgradbe s tujim
upravnikom.

OV-M7-6  Pravice za obracun rezervnega sklada in za potrditev prijave napak
in okvar.

OV-M7-7  Formula vrednosti rezervnega sklada — vprasanje za tehni¢no
specifikacijo.

OV-M7-8  Natancen mehanizem povezave utemeljene prijave napak in okvar
s tekocim vzdrZevanjem: ali prijava samodejno ustvari oziroma

poveZe vzdrzevalni zapis ali gre za ro¢no povezavo.

OV-M7-9  Katera uporabniska vloga sme napako oznaciti kot »predmet
garancije — zahteva proti izvajalcu«.

OV-M7-10 Ali je zapisnik o preverbi napake ali okvare vedno obvezen ali le
kadar je potrebna preverba na terenu.

MODUL 8 — ZAVAROVAN]JA IN OGLEDI STANOVAN]J
OV-M8-1 Nabor zacetnih vrednosti Sifranta »Namen ogledax.
OV-M8-2 Pravice za ustvarjanje in potrjevanje zavarovanja in ogleda.

OV-M8-3  Nabor vrst kritja (kategorij polic) za Sifrant zavarovanja. (Prenos
oziroma izvoz v dokumentni sistem: glej OV-M7-2.)

OV-M8-3  Aliin kako posploSena vrednost zgradbe/dela zgradbe (Modul 2)
vstopa v doloCanje zavarovalne vsote — kot samodejen predlog,
ali le kot informativen referencni podatek?

MODUL 9 — FINANCE IN RACUNOVODSTVO

OV-M9-1 Obseg samodejnega prevzema najemnika in dela zgradbe pri
dobropisu (Z-54).

OV-M9-2 | Natancna arhitektura nove dogodkovne povezave s Pantheonom.
OV-M9-3 | Skladnost oblike izpisa za GURS z aktualno predpisano shemo.

OV-M9-4  Pomen Sifranta »Nacin obracuna« (Z-56) — drug Sifrant kot pri OV-
M5-1.

OV-M9-5  Obseg avtomatizacije nalaganja izpisa za GURS.

OV-M9-6  Aliima dobropis lastno pot v Pantheon ali finan¢no ucinkuje
posredno prek temeljnice.

Naslovnik

Narocnik

Narocnik

Interno

Interno

Interno

Interno

Narocnik

Narocnik

Interno

Narocnik

Narocnik

Interno

Interno

Narocnik

Narocnik

Interno
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Oznaka

Vprasanje

MODUL 10 — ADMINISTRACIJA SISTEMA

OV-M10-1

OV-M10-2

OovV-M10-3

OvV-M10-4

OV-M10-5

OV-M10-6

OV-M10-7

OV-M10-8

Oov-M10-9

Oov-M10-
10

Oov-M10-
1

Frontend nazivi vseh uporabniskih vlog.
Natancen seznam vrst dokumentov po uporabniski vlogi.

RazreSitev pravic pri prekrivajoCem se nadomescanju (predvidoma
unija — potrditi).

Avtomatizem pravic v dokumentnem sistemu ob nadomescanju.

Ali nova aplikacija internalizira upravljanje uporabnikov ali ostane
loCen zunaniji sistem za upravljanje identitet.

Vsebina obstojecih sistemskih parametrov.

Natancna vsebina signirnega nacrta JSS MOK (odloZzeno kot
konfiguracijska vrednost).

Nacin vzdrZzevanja hierarhije zaposlenih (vodja - podrejeni) in
njeno razmerje do organizacijske hierarhije pri eskalacijah in
potrjevanjih.

Ali se pretekli alarmi prenesejo kot zgodovinski zapisi ali se Stejejo
za zaklju€ene brez prenosa.

Po posameznih sklopih podatkov: ali se znane napake (Register Z)
ob prenosu podatkov popravijo ali se podatki prenesejo v
obstoje¢em stanju.

Obseg prenosa zgodovine sprememb (revizijske sledi) iz obstojece
aplikacije.

Naslovnik

Narocnik

Narocnik

Narocnik

Interno

Interno

Interno

Narocnik

Interno

Narocnik

Narocnik

Narocnik in
interno

Nova aplikacija ne nastaja na praznem mestu. Sklad z obstojeco aplikacijo dela Ze vrsto let
in v njej ima zbrano celotno zgodovino svojega poslovanja — podatke o zgradbah in
stanovanijih, o najemnikih, o vseh sklenjenih najemnih pogodbah, o razpisih, subvencijah,
investicijah in finan¢nih dokumentih. Ti podatki so za sklad enako pomembni kot aplikacija
sama; brez njih bi bila nova aplikacija sicer sodobna, a prazna.

MIGRACIJA PODATKQV je enkraten postopek, s katerim se obstojeci podatki iz stare
podatkovne baze prenesejo v novo. Primerjava, ki najbolje pojasni naravo tega opravila: ne
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gre za selitev pohistva iz starega stanovanja v novo, kjer vsak kos ostane tak, kot je bil. Gre
bolj za selitev arhiva iz starega omarnega sistema v nov, drugace zasnovan — vsaka mapa
mora dobiti svoje mesto v novi razporeditvi, nekatere mape se zdruzijo, nekatere razdelijo,
pri nekaterih pa se izkaze, da vsebujejo napake, ki jih je treba med selitvijo bodisi popraviti
bodisi zavestno ohraniti.

To poglavje opredeljuje, KATERI PODATKI SE PRENESEJO, KATERI NE IN ZAKA, ter katera
vprasanja je treba razresiti, preden se migracija izvede. Poglavje ne doloca tehnicne
izvedbe (orodij, skript, zaporedja korakov) — to je predmet tehni¢ne specifikacije.

Nova aplikacija je samostojna. To pomeni, da se v novo podatkovno bazo preselijo
1ZKLJUCNO PODATKI, KI JIH VODI JSS APLIKACIJA.

Podatki, ki se vodijo v DOKUMENTNEM SISTEMU — zadeve, vhodni in izhodni dokumenti
ter klasifikacijski nacrt — se NE SELIJO. Ostanejo tam, kjer so, in nova aplikacija do njih
dostopa enako, kot je opisano v Modulu 1: prek sklica, ne prek kopije. Razlog je preprost in
ga velja izreci jasno: podvajanje dokumentarnega gradiva v dveh sistemih bi ustvarilo dve
razliCici resnice, kar je pri gradivu, za katero veljajo predpisi o hrambi, nesprejemljivo.

Enako velja za RACUNOVODSKE PODATKE V PANTHEONU — ti ostanejo v ratunovodskem
sistemu; JSS aplikacija vodi le svoje evidence in izmenjavo z raCunovodstvom, kot je
opisano v Modulu 9.

Prenesejo se vse vsebinske evidence, ki jih obravnavajo Moduli 2 do 10:

e NEPREMICNINE (Modul 2) — zgradbe, deli zgradb, njihove lastnosti, lastniki in
solastniki ter register upravnikov stavb.

e SUBJEKTI (Modul 3) — subjekti obeh seznamov (primarnega in sekundarnega) skupaj
z naslovi, kontaktnimi podatki in obstojeimi povezavami med njimi.

e NAJEMNA RAZMERJA (Modul 4) — tockovalni zapisniki, najemne pogodbe (veljavne in
zaklju€ene) ter zgodovina obracunov najemnin.

¢ RAZPISI IN VLOGE (Modul 5) — pretekli razpisi, obravnave vlog, tockovanja in
evidenca dohodkov in premoZenija.

e SUBVENCIJE (Modul 6) — postopki preverjanja premozZenja in odobrene subvencije
obeh vrst, vklju¢no z zgodovino.

o INVESTICIJE IN UPRAVLJANJE (Modul 7) — investicije, investicijski projekti, tekoce in
investicijsko vzdrzevanje, garancije, prijave napak in okvar, rezervni skladi in stroski
upravljanja.

e ZAVAROVANJA IN OGLEDI (Modul 8) — zavarovalne police in zapisi o opravljenih
ogledih.
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o FINANCE (Modul 9) — temeljnice in dobropisi kot zgodovinska evidenca.

 SIFRANTI (Modul 10) — vse Sifrantne vrednosti, ki jih uporabljajo zgornje evidence,
vklju¢no z vrednostmi, ki se ne uporabljajo ve¢, a nastopajo na starih zapisih. To je
posledica pravila o logi¢nem izbrisu iz Modula 10: Sifrantna vrednost se nikoli zares ne
izbriSe, ker bi sicer star zapis izgubil pomen.

e ZGODOVINA SPREMEMB (REVIZIJSKA SLED) — obseg prenosa zgodovinskih zapisov o
spremembah je odprto vprasanje, saj je odvisen od tega, koliko zgodovine obstojeca
aplikacija sploh hrani v uporabni obliki (OV-M10-11).

Pravna kartica

Entiteta je ukinjena (Register Z, zapis Z-27). Njeno vlogo v novi aplikaciji prevzame podatek
o pravnem statusu najemnika na najemni pogodbi, ki se samodejno pridobiva iz
Pantheona (celoten nabor vrednosti, ne le da/ne). Odprto ostaja, ali se zadnje znano stanje
pravnih kartic enkratno pretvori v ta podatek ali se pretekli zapisi ohranijo zgolj za vpogled
(OV-M4-6).

Pooblastila

Obstojeca aplikacija pozna poseben mehanizem, s katerim je bilo mogocCe posameznemu
uporabniku odobriti izjemen dostop do dolocenih dokumentov mimo obicajnih pravil. Ta
mehanizem se namensko ne prenasa — ne zato, ker potreba ne bi obstajala, temvec zato,
ker jo nova aplikacija pokriva bolje in bolj nadzorovano, in sicer s STIRIMI LOCENIMI
MEHANIZMI, od katerih vsak naslavlja svojo vrsto potrebe (vsi so opisani v Modulu 10):

e NALOGA — kadar je treba dostop odobriti POSAMEZNEMU DOKUMENTU: naloga se
pripne na konkreten dokument in prejemniku odpre dostop natanko do njega, ne do
celotne skupine dokumentov. Naloga ostane trajno vidna tako v seznamu nalog kot na
dokumentu, na katerem je bila podana, skupaj s pripadajo¢im komentarjem — dostop
je torej ves cas razviden in preverljiv.

e NABOR PRAVIC — kadar gre za TRAJNO NARAVO DELA in ne za izjemo: uporabnik dobi
vidnost vseh dokumentov na ravni svojega oddelka ali pododdelka, kot izhaja iz
njegovega poloZaja v organizacijski hierarhiji.

e POMOZNO DELOVNO MESTO — kadar zaposleni REDNO OPRAVLJA DELO NA DVEH
MESTIH: pomoZno delovno mesto mu razsSiri vidnost, ne da bi spremenilo njegovo
identiteto pri signiranju.

o NADOMESCANJE — kadar gre za ZACASNO ODSOTNOST: nadome&¢anije je €asovno
omejeno, dolo¢eno po obsegu in v celoti revizijsko sledeno.

Bistvena razlika glede na obstojece stanje je v tem, da je v novi aplikaciji vedno razvidno,
NA KATERI PODLAGI ima uporabnik dostop — ali gre za njegov poloZzaj, za pomozno
delovno mesto, za nadomescanje ali za posamicno nalogo. V obstojedi ureditvi so bile vse
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te potrebe zdruzZene v en sam mehanizem, iz katerega razlog dostopa ni bil razviden.
Pretekli zapisi pooblastil se ne selijo.

Alarmi

Koncept se v novi aplikaciji nadaljuje kot OPOMNIK, a gre za nov mehanizem z drugacno
logiko. Ali se Ze sprozeni in zakljuceni alarmi prenesejo kot zgodovina, je odprto vprasanje
(OV-M10-9).

Uporabniki in pravice

Te se ne migrirajo v obi¢ajnem pomenu besede. Nova aplikacija uporablja centralizirano
upravljanje identitet in pravic, kjer se organizacijska struktura, delovna mesta, uporabniske
vloge in signirni nacrt vzpostavijo na novo — na podlagi dejanskega stanja v skladu, ne na

podlagi zgodovinskih zapisov v stari aplikaciji. Obstojece stanje sluzi kot izhodisCe za
pripravo, ne kot vir prenosa.

Na to je treba opozoriti izrecno, ker gre za tveganje, ki lahko ogrozi celoten prehod.

V obstojedi ureditvi so zgradbe, deli zgradb in stranke zapisi v skupni podatkovni bazi, ki jo
uporabljata tako JSS aplikacija kot dokumentni sistem. Ko je v dokumentnem sistemu
dokument vezan na dolo¢eno stranko ali zgradbo, se ta vez sklicuje na isti zapis, ki ga vidi
tudi JSS aplikacija.

V novi ureditvi te evidence postanejo samostojne in se preselijo v novo podatkovno bazo,
dokumentni sistem pa ostane, kjer je. Nastane torej poloZaj, ko dva sistema govorita o isti
stvari — isti zgradbi, istem subjektu — a jo vsak vodi pri sebi.

ZATO MORA BITI PRED 1ZVEDBO MIGRACIJE VZPOSTAVLJEN MEHANIZEM, KI ZAGOTOVI, DA
OBSTOJECI DOKUMENTI V DOKUMENTNEM SISTEMU NE IZGUBIJO PRAVILNE NAVEZAVE. V
praksi to pomeni vodenje preslikave med starimi in novimi identifikatoriji ali trajno
referenéno povezavo med sistemoma. Ce to ni razre$eno, migracija ni izvedljiva brez
izgube povezav — kar bi pomenilo, da dokumenti obstajajo, a ni vec razvidno, na kateri
objekt ali osebo se nanasajo.

To je vpraSanje tehnicne specifikacije, a je pogoj izvedljivosti migracije in ga je treba
nasloviti med prvimi.

Med analizo obstojece aplikacije so bile ugotovljene napake, ki so se zapisale v podatke —
na primer napacno dolo¢ena stanja garancij ali nedosledno zapolnjena polja. Te napake so
evidentirane v Registru Z.

Pri migraciji sta moZna dva pristopa in izbira ni tehni¢na, temvec poslovna:
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e POPRAVEK MED PRENOSOM — podatki se ob selitvi uskladijo s pravilno logiko.
Prednost: nova aplikacija zacne s Cistimi podatki. Slabost: zgodovinsko stanje se
spremeni, kar pri dokumentih s pravnimi ucinki ni vedno dopustno.

o PRENOS V OBSTOJECEM STANJU — podatki se prenesejo tak3ni, kot so, popravki pa
se izvedejo Sele v novi aplikaciji, po pravilih nove logike. Prednost: zgodovina ostane
verodostojna. Slabost: nova aplikacija podeduje znane nepravilnosti.

Odlocitev je treba sprejeti po posameznih sklopih podatkov, ne enotno za vse (OV-M10-10).

Migracija ni zaklju€ena z izvedbo prenosa, temvec s POTRDITVIJO, DA SO PODATKI V NOVI
APLIKACIJI PRAVILNI IN POPOLNI. To pomeni:

e primerjavo Stevila zapisov po posameznih evidencah pred prenosom in po njem;

e preverjanje, da so povezave med zapisi ostale nedotaknjene (na primer da je vsaka
najemna pogodba Se vedno vezana na pravo stanovanje in pravega najemnika);

e vsebinski pregled izbranega vzorca zapisov, ki ga opravijo referenti sklada — torej
ljudje, ki podatke poznajo in znajo prepoznati, kadar je nekaj narobe, tudi Ce je
formalno videti pravilno.

Sele potrditev s strani sklada pomeni, da je migracija sprejeta.

Ob zakljucku te specifikacije ostajajo naslednje vsebine zavestno odloZene v naslednjo
fazo. Ne gre za spregled, temvec za odlocitev, da se razreSijo takrat, ko bo za to pravi
trenutek:

11.  KONKRETNE VREDNOSTI SIFRANTOV, ki vplivajo na obraéun — letna stopnja,
faktor vrste najema, vrednost tocke, lokacijski faktor, korekcijski faktor povrsine,
starostni korekcijski faktor in njegova prehodna tabela. Te vrednosti niso predmet
funkcionalne specifikacije; prevzamejo in potrdijo se ob uskladitvi Sifrantov (podatki iz
produkcijskega okolja).

12. SIGNIRNI NACRT JSS MOK — natan¢na vsebina (OV-M10-7). Organizacijska
struktura, delovna mesta in poti signiranja se vzpostavijo kot konfiguracija, ne kot
programska koda.

13.  REGISTER Z — konc¢na medsebojna primerjava dokumenta ASIS in te specifikacije
ob zakljucku projekta — preverba, da je vsaka ugotovljena pomanijkljivost obstojecega
stanja naslovljena ali zavestno izpuS¢ena z obrazloZitvijo.

14. USKLADITEV ZAPISA Z-03 — preformulacija skladno z integracijskim modelom,
opisanim v tej specifikaciji.
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15.  ANALIZA POTI DOBROPISA V PANTHEON — razresitev vpraSanja OV-M9-6 na
podlagi pripravljene analize obstojece kode.

16. MEHANIZEM OHRANITVE POVEZAV MED DOKUMENTNIM SISTEMOM IN NOVO
PODATKOVNO BAZO — opisan v razdelku 14.5; pogoj izvedljivosti migracije.

VpraSanja so pripeta k modulom, ki jih vsebinsko zadevajo, in so kot taka del registra v
razdelku 13.2. Tu so prikazana zbrano, da so ob nacrtovanju migracije na enem mestu:

Oznaka Vprasanje Modul Naslovnik

OV-M4-6 Ali se zadnje stanje pravnih kartic ob prenosu podatkov Modul 4  Narocnik
enkratno pretvori v ustrezno vrednost pravnega statusa
iz Pantheona, ali se pretekli zapisi ohranijo le za vpogled;
ter kako se uskladi Sifrant vrednosti pravnega statusa
med JSS in Pantheonom (kdo ga vzdrzuje).

OovV-M10-9 Ali se pretekli alarmi prenesejo kot zgodovinski zapisi ali Modul Narocnik
se Stejejo za zakljuCene brez prenosa. 10
OV-M10-10  Po posameznih sklopih podatkov: ali se znane napake Modul Narocnik

(Register Z) ob prenosu popravijo ali se podatki prenesejo 10
v obstojecem stanju.

OV-M10-11  Obseg prenosa zgodovine sprememb (revizijske sledi) iz Modul Narocnik in
obstojece aplikacije. 10 interno

Poleg teh je za izvedbo migracije klju¢no vprasanje iz razdelka 14.5 (ohranitev povezav z
dokumentnim sistemom), ki je odloZeno v tehni¢no specifikacijo in ni oblikovano kot
odprto vprasanje za narocnika.

S tem poglavjem je vsebina funkcionalne specifikacije zakljucena. Dokument opisuje, kaj
mora nova aplikacija za vodenje javnega stanovanjskega sklada znati in omogocati, kako
sodeluje z dokumentnim sistemom, racunovodskim sistemom in spletno stranjo, ter kako
se obstojece evidence prenesejo vanjo.

Naslednji koraki so: razreSitev odprtih vprasanj iz razdelka 13.2, uskladitev odloZenih tock
iz razdelka 14.8 ter izdelava tehni¢ne specifikacije, ki na podlagi te specifikacije opredeli
tehni¢no izvedbo.
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