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Proracunski stanovanjski sklad Obcgine Loska dolina je ustanovijen z Odlokom o ustanovitvi
proratunskega stanovanjskega sklada Obcine Loska dolina (OBRH 2/2000). V tem odioku je
definirano, da je proracunski stanovanijski sklad evidencni racun v okviru ratuna Obgéine Logka
dolina in se vzpostavija zaradi loCenega vodenja prejemkov in izdatkov na stanovanjskem
podrogju in zaradi uresniCevanja namena, za katerega je ustanovijen.

Namen sklada je definiran kot financiranje ob&inskega stanovanjskega programa in v okviru le-
tega zlasti zagotavljanje materialne podlage za:

- gospodarjenje in upravljanje s socialnimi in neprofitnimi stanovanji,

- gospodarjenje in upravljanje s poslovnimi prostori v lasti obc¢ine,

- pridobivanje, prenovo, graditev in vzdrzevanje socialnih in drugih neprofitnih stanovan;,

- ukrepe obdcine, ki spodbujajo ostalo graditev in prenovo stanovanj v ob&ini,

- specifitne stanovanjske programe v obdéini,

- opravljanje drugih nalog v skladu s stanovanjskim zakonom, statutom obgine in drugimi
predpisi.

DoloCa tudi, da se organizacija in delovanje na stanovanjskem podro&ju podrobneje doloéi s
posebnim pravilnikom, ki ga sprejme obc&inski svet.



ObcCinski svet je 27.9.2011 sprejel Pravilnik o delovanju in organizaciji proratunskega
stanovanjskega sklada (OBRM 8/2001), v katerem kot upravitelja sklada dolo¢a Zupana in tudi
dolocCa, da za pripravo programa in vseh dejavnosti v okviru sklada skrbi stanovanjski odbor.
Doloca tudi, da ima stanovanjski odbor &tiri Clane in predsednika. Stanovanjski odbor imenuje
obCinski svet in sicer za mandat 4-ih let. Pravilnik, poleg pristojnosti stanovanjskega odbora,
dolo¢a tudi, da mora stanovanjski odbor o delu in izvréevanju nalog poro¢ati obéinskemu svetu
najmanj dvakrat letno.

Obc¢ina Loska dolina upravija s 64 stanovanji, od katerih ima zemljisko knjizno urejenih le 8
stanovanj, kar predstavija le 12,5 % delez od vseh stanovan;j.

UGOTOVITVENI DEL

Nadzorni odbor je izvedel temeljit pregled naslednjih tock:

1. Pregled akiov o ustanovitvi in delovanju proradunskega stanovanjskega sklada
Obcine Loska dolina

Nadzomi odbor je preucil Odlok o ustanovitvi proratunskega stanovanjskega sklada Obgine
Loska dolina (OBRHM 2/2000) in Pravilnik o delovanju in organizaciii proradunskega
stanovanjskega sklada (OBRH 8/2001) in ugotovil, da akta nista usklajena z veljavnim
Stanovanjskim zakonom (nov zakon od 2003), saj akti obine govorijo tudi o socialnih
stanovanjih.

Veljavna zakonodaja obravnava naslednje vrste najemnih stanovan;:
- neprofitno najemno stanovanje,
- trzno najemno stanovanije,
- sluzbeno najemno stanovanje in
- namensko najemno stanovanje (namenjeno institucionalnemu varstvu starejéih oseb,
upokojencem ali posebnim skupinam odraslega prebivalstva).

Prav tako je v aktih obCine navedeno, da se proraCunski stanovanjski sklad ukvarja tudi z
zagotavijanjem materialnih podlag za gospodarjenje in upravljanje s poslovnimi prostori v lasti
obcine. Hkrati pa je navedeno tudi, da daje predloge in mnenja v zvezi z nadini in ukrepi
izvajanja obCinskega stanovanjskega programa in nacini financiranja graditve, ki se nanasa
predvsem na obseg, lokacijo in dinamiko graditve lastnih in najemnih stanovanj. Navedenega, v
smisiu, kaj to pomeni, nadzorovani ni mogel konkretno pojasniti.

Nadzorni odbor je ugotovil, da predpisi, ki urejajo ustanovitev in delovanje proratunskega
stanovanjskega sklada Obcine LoSka dolina niso usklajeni z veljavno zakonodajo, zato se
izkazuje kot nujnost, da se najpozneje do 30.6.2012 vzpostavi zakonsko usklajeno stanje
lokalnih predpisov in delovanja proratunskega stanovanjskega sklada. Sotasno pa je potrebno
predpise temeljito preuciti tudi iz vidika posameznih nejasnih dolo¢h iz vidika smiselnosti
nadaljnje umeséenosti v nove (usklajene) akte, izhajajo¢ iz bistva delovanja proratunskega
stanovanjskega sklada in njegovih virov financiranja.

Nadzorovani poroca, da je tekom nadzora Se enkrat preudil neskladja in ugotovil, da le ta ne
vplivajo na delovanje stanovanjskega sklada, bo pa akte usklajeval pri sprejemanju sprememb
in dopolnitev obstojecih aktov in pri sprejemanju novih dokumentov.

2. Evidentiranje stanovanj v registru osnovnih sredstev in v zemljigki knjigi
V' registru osnhovnih sredstev so vpisana vsa stanovanja, ki jih ima obéina v lasti ali upravijanju.

Pri vseh stanovanjih mora biti v skiadu z 32. ¢lenom Zakona o ratunovodstvu evidentirana tudi
nabavna vrednost, v kolikor ta ni znana, pa ocenjena vrednost. Po zagotovilu nadzorovanega



so navedene vrednosti evidentirane v zneskih, ki so bili navedeni ob prevzemu stanovanj v
upravijanje oz. lastnistvo.

Ugotovljeno je bilo, da je v zemljiSko knjigo vpisanih le 8 stanovanj, za 9 stanovanj pa je
nadzorovani obrazloZil, da so etazni elaborati Ze pripravljeni, vendar ni bilo pojasnjeno, zakaj
tudi za fa stanovanja s strani obgine Se ni bil sproZzen postopek vpisa lastnine obéine v
zemljisko knjigo. Nadzorovani je pojasnil, da si bodo prizadevali, da obéina vpise lastnidtvo nad
stanovanji do leta 2016.

Nadzorni odbor ugotavlja, da se s strani ob¢ine evidentiranju lastnine nad stanovanji v zemiljiski
knjigi ne posveCa ustrezne pozornosti in dolZzne skrbnosti za ureditev lastninskopravnih razmerij
nad obcinskim premozenjem in s tem postavlja premoZenje obéine v nevarnost, da obdina to
premozenje lahko celo izgubi.

Nadzorovani je pojasnil, da so bila prizadevanja v tej smeri, vendar je zelo veliko neurejenih
pogodb, zato urejanje poteka pocasi. Neurejenost pogodb se nanada predvsem na stanovanja,
ki s0 bila prenesena iz Kovinoplastike Loz.

V izogib tovrstni situaciji se priporoCa, da odgovorna oseba na GURS nemudoma viozi
elaborate za vseh 9 stanovanj, za katere je bilo obrazloZeno, da so Ze vzpostavijeni.

GURS bo na podiagi teh etaznih elaboratov stavbe in stanovanja vpisal v kataster stavb. Na
podlagi tega vpisa se morajo s strani odgovorne osebe ob&ine nemudoma sproziti postopki
priprave akta(ov) o oblikovanju etazne lastnine, katere(ga) morajo podpisati vsi etazni lastniki
{oz. samo obcina, Ce je edini fastnik). Podpisani akt morajo podpisniki nato notarsko overiti in ga
preko notarja (ali pa sami) vloZiti na zemljisko knjigo v vpis lastnine.

Brez vpisa v lastnistva nad stanovanji je obdina nenehno v nevarnosti, da ostane brez teh
nepremicnin.

3. Vodenje evidenc, ki se nanasajo na stanovanja

a- Evidenca praznih stanovanj

S strani nadzorovanih je bilo pojasnjeno, da evidenca ni vzpostavljena, saj praznih stanovanj ni.
Pojasnjeno je, da se stanovanja po izpraznitvi ponovno oddajo v roku enega meseca. Zato
stroskov upravnika, elekirike, ogrevanja, odpadkov, Cistilke itd. v &asu, ko je posamezno
stanovanje brez najemnika, posebej ne spremijajo.

Evidenca praznih stanovan; je bila, s strani nadzorovanega, v ¢asu nadzora vzpostavijena.

b-Evidenca najemnikov

Evidenca najemnikov neprofitnih stanovan| je vzpostavijena.

Ni pa vzpostavljena evidenca bivsih najemnikov, ki jim je s sodbo prenehala najemna pogodba
in pravica za bivanje v doloCenem stanovanju. Opozoriti velja, da tovrstni uporabniki do
izpraznitve v stanovanju bivajo brez pravnega naslova in ne morejo veé placevali najemnine,
ampak jim je potrebno zaraCunavati uporabnino, ki pa ni nujno enaka visini neprofitne
najemnine, ampak bi se v skladu z ustreznimi akti ob&ine obradunavala tudi do visine profitne
najemnine.

Evidenca najemnikov neprofitnih stanovanj je bila, s strani nadzorovanega, v ¢asu nadzora
vzpostavljena. Je le en bivsi najemnik, ki mu je najemna pogodba in pravica za bivanje v
stanovanju s sodbo prenehala (obstaja le en), zato nadzorovani ocenjuje, da ni potrebna
posebna evidenca.

c-Evidence viaganj v posamezno stanovanje
Evidenca izvedenih tekoCih vlaganj v posamezno stanovanje ni vzpostavijena. Viaganja je
mogoce ugotavijati le iz placanih racunov po izvedenih delih v posameznem stanovanju.




d- Evidenca stanja dolga iz naslova neplatanih najemnin, na posamezni dan

Pri pregledu spiska doiga posameznega dolznika je bilo s strani nadzorovanega obrazioZeno,
da ni dologenih pravil, kdaj ob&ina sprozi postopek izvrébe dolga in kdaj sprozi postopek za
prekinitev najemne pogodbe zaradi neplaCevanja obveznosti. Tovrstne odlocitve so prepuscene
prosto presoji posamezniku v finanéni sluzbi obéine.

S strani nadzorovanega je bilo zagotovijeno, da se neplatnika ob izdaji prve naslednje
poloZnice opomni, da ima odprt dolg Se od predhodnega meseca. Ta opomin se mu ne vrodi s
priporoCeno posto, zato poirdil o vrotenem prvem opominu ni. Lahko pa se sklepa, da je dolznik
opomin prejel, ¢e je naslednjo poloZnico za najemnino tekotega meseca poravnal.

Ravno tako ni bilo pojasnjeno, ¢e obcina pri najemnikih, ki ne izpolnjujejo svojih obveznosti iz
naslova pla¢evanja najemnine, spremlja tudi placevanje obveznosti iz naslova drugih strogkov,
ki so vezani na stanovanje ozr. najemnika in jih je po najemni pogodbi dolzan pladevati
najemnik.

Z novelo Stanovanjskega zakona, ki je bila sprejeta v mesecu juniju 2008 je namret¢ v 5. odst.
24. Clena razsirjena tudi subsidiarna odgovornost v primeru neporavnavanja obratovalnih
stroSkov na vse lastnike stanovanj, ne glede na to, ali gre za trzna, sluzbena ali neprofitna
najemna stanovanja.

4. Kako poteka planiranja obnov stanovanj {tekoce vzdrzevanje, investicije)

V stanovanjih se izvajajo interventna vlaganja, za katera zaprosijo najemniki na nacin, da jih
sami najemniki sporocajo pogodbenemu upravniku za upravljanje s stanovaniji. So¢asno pa ta
isti upravnik skrbi tudi za teko€a vlaganja v posamezno stanovanje,

Glede investicijskih vlaganj je nadzorovani povedal, da upravnik za upravijanje s stanovanji
najemnike pozove, naj posliejo svoje predloge za investicijska vlaganja v stanovanje, ki ga
najemajo. Na podlagi tega upravnik naredi spisek investicijskih vlaganj in ga poslie v potrditev
stanovanjskemu odboru.

Stanovanijski odbor je tak8en spisek 14 stanovanj prejel tudi za leto 2011 in se opredelil, da si
na seznamu navedena stanovanja ogleda. Rezultat ogleda pa je bila potrditev predloga prioritet
investicijskih viagan] v stanovanja v letu 2011.

Ravno tako upravnik za upravljanje s stanovanji pripravi tudi predlog plana vzdrzevalnih del v
stanovanjih, ki jih poslie v potrditev stanovanjskemu skladu; nadalje gre ta plan v potrditev
obginskemu svetu.

|zbira materialov {cenovno in kakovostno) je v celoti prepudena upravniku za upravijanje s
stanovanji, zato je nadzorni odbor ugofavijal, da obstaja verjetnost, da pri viaganjih lahko pride
do nesorazmernih vlaganj v posamezno stanovanje.

Da se obCina izogne moZnosti za tovrstna odstopanja in vsem uporabnikom stanovanj zagotovi
primerljive pogoje, je nadzorni odbor priporoéil sprejem ustreznega pravilnika, v katerem so
definirani doloCeni standardi v Pravilniku o standardih vzdrZevanja stanovanj, v katerem naj
bodo definirani cenovni okviri in kakovostni razred materialov, ki se vgrajujejo v stanovanja.

Ugotovljeno je tudi bilo, da strokovne sluzbe v ob&ini ne razpolagajo s to¢nim podatkom, koliko
stanovanj je Ze v celoti obnovijenih. Podane so bile informacije, da je 18 stanovanj novih in za
te se predvideva, da investicijska vlaganja niso potrebna. Glede ostalih stanovan] pa je bila
podana ocena, da je obnovljenih Se ckoli 12 stanovanj (totnih podatkov ni), zato se ocenjuje, da
je (skupno z novimi stanovanji) investicijsko urejenega med 40% in 50% celothega
stanovanjskega fonda obéine.

Nadzorovani je porota,da za svoje delovanje ne potrebuje Pravilniku o standardih vzdrzevanja
stanovanj. PoroCa, da pri rednem vzdrzevanju in obnovah stanovanj uporablja nacelo, da
nadomestajo nove vgrajene materiale iste oz. podobne kakovosti. Sofasno je podal tudi



stalisCe, da sprejetje Pravilnika tudi ni smiseino, ker so vgrajeni materiali pri razliénih objektih,
pogojih in zahtevah razhiéni,

5. Spremijanje realizacije investicijskih vlaganj v stanovanja

Organizacija izvedbe vlaganj in prevzem opravljenih del je v celoti je prepusceno
pogodbenemu izvajalcu-upravniku. Po izvedenih delih pogodbeni izvajalec-upravnik obgini
dostavi racun za izvedena viaganja v plagilo.

S strani ob¢ine ni vzpostavliene dodatne kontrole izvedenih del.
Nadzorni odbor ugotavlja, da je potrebna vetja angaZiranost obé&ine pri vseh fazah izvedbe
investicijskih viaganj v stanovanja.

Nadzorni odbor ugotavija, da planiranje potrebnih viaganj v stanovanje ne sme biti v celoti
prepusteno pogodbenemu izvajalcu - upravniku. Potrebno je sodelovanje strokovne sluzbe
obdine ze v fazi priprave prioritet investicijskih viaganj v posamezno stanovanje. Po odobritvi
tega investiciiskega programa dela s strani stanovanjskega sklada in potrditvi s strani
obginskega sveta (lahko ob potrjevanju proratuna obéine), se priéne 2 izvedbo vlaganj. Ob
uvedbi v delo posameznega izvajalca je primerno, da  sodeluje tudi strokovna sluzba obéine,
ravno tako tudi ob prevzemu del. Priporota se, da se ob tem vodi zapis, iz katerega bo
razvidna realizacija, na podiagi katere bo s strani izvajalca izstavijen radun.

6. Upravljanje skupnih delov stavb in upravijanje stanovanj

Obcina Loska dolina ima v stavbah, kjer je obCina vedinski lastnik, enega upravnika za
opravijanje upravniskih nalog na skupnih delih objekta in za upravljanje s stanovanji. To je
upravnik Stanovanjska d.o.o.. Kjer pa je ob¢ina manjsinski lastnik, so vedinski lastniki za
upravnika na skupnih delih stavbe izbrali Martin Pilih s.p., ob&ina pa ima v teh stavbah za
upravijanje v stanovanjih sklenjeno e pogodbo s Stanovanjska d.o.0.

Nadzorovani ni znal pojasniti, koliken finanéni deleZ v pogodbi s Stanovanjska d.o.o. odpade
na naloge upravijanja na skupnih delih stavbe in koliksen na upravijanje v stanovanjih.

Zaradi transparentnost upravljanja z javnimi sredstvi se ocenjuje kot ustrezno, da se ia
skupna pogodba prekine in se nato sklene samostojno pogodbo za upravijanje s skupnimi deli
stavbe, ki velja do odpovedi vetine lastnikov oz. v primeru veéinskega dele?a obgine, s strani
obcine. Nadzorovani je porocal, da je v vedinski lasti obéine 7 stavb.

Druga pogodba pa se sklene za dolocen &as (priporota se za najved 5 let) v skiadu z doloéili, ki
urejajo javno naroCanje in se nana$a na upravijanje s stanovanji.

Nadzorovani je podal stalisCe, da izbor izvajalca (upravnika) za upravljanje obginskih stanovanj
poteka v skladu z drZavno zakonodajo o javnem naroganju in je popolnoma transparenten.
Pojasnjuje, da sklepanje dveh razlitnih pogodb za upravijanje stavb in posebej za upravljanje
obcinskih stanovanj zaradi ekonomskih razlogov ni smiselno, ker ob sklenitvi pogodb z dvema
izvajaicema nebi pridobili njihovih cenej§ih storitev in tudi ne cenejdih izvedb vzdrzevainih del
(kar je tekom nadzora nadzorovani telefonsko preverjal pri razliénih izvajalcih). Nadzorovani
podaja stalisCe, da bi bilo to prav nasprotno, povecalo bi se Stevilo usklajevanj in sestankov.

7. Prihodki in odhodki proracunskega stanovanjskega skiada v letu 2011

Iz naslova najemnin je v letu 2011 predviden prihodek v vigini 72.000 EUR: dodatno pa se
prihodek iz naslova plaganih kupnin v vigini 2.700 EUR.

Po navedbi strokovne sluzbe se realiziran odhodek na dan 31.10.2011 izkazuje v vidini 64.618
EUR.

Letna vrednost pogodbe za izvajanje upravniskih storitev na skupnih delih in soasno tudi
upravljanja v stanovanjih skupno zna8a 9.295,00 EUR, za kar nadzorni odbor ugotavija, da e
znesek pogodbe zelo visok glede na letni priliv investicijskih sredstev iz naslova najemnin. Zato



se iz vidika racionalizacije poslovanja in prihranka sredstev za namen investicijskih viaganj v
stanovanja, priporoca razmislek o prenosu nalog, ki se nanasajo na upravijanje s stanovanji, na
strokovno sluzbo obcine.

8. Rezervni sklad za stanovanja

Lokalna skupnost, v skladu z zakonodajo, ne odvaja sredstev za prazna stanovanja v rezervni
sklad. Predstavnik nadzorovanega je pojasnil, da so stanovanja praviloma prazna manj kot
mesec dni, zato posebne evidence o viSini sredstev, namenjenih za rezervni skiad, ne vodijo.

9. Odprodaje, nakupi stanovanj

Pojasnjeno je bilo, da je obcina pred 3 feti najemnike pozvala, da podajo vloge, ¢e so interesenti
za odkup stanovanj, ki jih najemajo. Odzvali so se samo 3 najemniki in podali viogo za odkup.
Zato se ugotavlja, da interesa za odkup stanovanj med najemniki ni.

Posebnih stalis¢ glede odprodaj najemniskih stanovanj ob&ina nima. O odprodajah odloda le v
primeru, ¢e posamezni najemnik za odkup izrazi interes.

10. Poroganje predsednika stanovanjskega odbora

Predsednik stanovanjskega odbora je porofal, da so si ¢lani stanovanjskega odbora v
letodnjem letu ogledali vsa stanovanja, ki so bila na predlaganem seznamu za investicijska
vlaganja. Povedal je, da je bil odziv najemnikov zelo pozitiven. Ugotovljeno je bilo, da so bili
prediogi investicijskih viaganj, ki jih je predlagal upravnik za stanovanja Stanovanjska d.o.0.,
upraviceni.

Nadzorni odbor je zaznal tudi DOBRO PRAKSO Stanovanjskega odbora v letu 2011, saj je
stanovanjski odbor na kraju samem po (posameznih) stanovanjih pregledal upravitenost
posameznih predlogov za investicijska vlaganja v stanovanja in $ele na podlagi teh ugotovitev
predlozil plan investiranja v nadaljnje postopke.

IzhajajoC iz vsega navedenega je Nadzorni odbor sprejel naslednja

PRIPOROCILA IN PREDLOGE

PRIPOROCILO ST. 10: Nadzorni odbor ugotavlja, da je nujna uskladitev aktov, ki se nanasajo
na delovanje proracunskega stanovanjskega sklada, z veliavno zakonodajo in prediaga, da se
uskladitev izvede najpozneje do 30.6.2012. Soc¢asno priporoca temeljito preuditev posameznih
trenutnih nejasnih navedb, ki se ne nanasajo na gospodarjenje s stanovanjskim fondom.

PRIPOROCILO ST. 11: Nadzorni odbor opozarja na obveznost in nujnost vpisa obéine v ZK
nad lastnistvi stanovanj, s katerimi upravija. Nadzorni odbor priporo¢a, da se nemudoma priéne
s postopki urejanja lastniStva nad stanovaniji.

PRIPOROCILO ST. 12: Nadzorni odbor priporoca, da obcina sprejme ustrezne pravne podlage
za obraCun uporabnin za bivie najemnike za Cas, ko v posameznem stanovanju bivajo brez
pravne podiage.

PRIPOROCILO ST. 13: Za zagotovitev transparentnosti nad vlaganji v posamezno stanovanje
nadzorni odbor priporoCa vzpostavitev (in redno azuriranje) evidence vseh stanovanj in  pri
vsakem posameznem stanovanju najmanj za zadnji 2 let tudi natan¢en popis, kaj je bilo
obnovljeno (tekocCa viaganja in intervencije), datum pladila ra¢una, morebitne Se nerealizirane
zahtevke najemnika.
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PRIPOROCILO ST. 14: Nadzorni odbor priporota sprejem  ustreznih pravil/navodil za
spremljanje dolga dolznikov (najemnin in tudi dolga, za katerega je obdina kot lastnik
subsidiarno odgovorna), glede pravil opominjanja neplagnikov, pravil o tem, kdaj je potrebno
vioZiti izvr§bo na prejemke dolZnika, definirati kdaj je potrebno zoper dolznika sproziti postopek
prekinitve najemne pogodbe pri sodidtu, kolikokrat in kdo lahko odlozi deloZacijo uporabnika,
ki nima vec veljavne najemne pogodbe.

PRIPOROCILO 8T. 15: Nadzorni odbor, v izogib morebitnim zapletom v postopkih priporota,
da se glede vroCanja opominov za pla¢ilo neplacanih najemnin poleg opominjanja po redni posti
pri izdaji prve naslednje poloZnice definira tudi pravila glede opominjanja s povratnico, kar je
potem tudi nesporni dokaz sodi§¢u pri vioZitvi toZbenega zahtevka za odpoved najemne
pogodbe in za zahtevek na izselitev in izpraznitev stanovanja, za bivanje v katerem z odpovedjo
najemne pogodbe dolznik (foZena stranka) nima veé pravne podlage za bivanje.

PRIPOROCILO ST. 16: Nadzomi odbor, glede na manjsi fond stanovanj obtine priporoda, da
se v vseh stanovanjih pripravi popis potrebnih investicijskih viaganj. Na podlagi tega se nato
lahko planira letno dinamiko investicijskih viaganj v stanovanja za veé let vnaprej, glede na
razpolozijiva sredstva.

PRIPOROCILO ST. 17: Nadzorni odbor priporota, da strokovna sluzba sodeluje z upravnikom

za upravljanje s stanovaniji v vseh fazah priprave in izvedbe investicijskih vlaganj v posamezno
stanovanje (evidentiranje, priprava prioritet, uvedba v delo, prevzem del).

CLANI NADZORNEGA ODORA
Milos Kova¢ mag. Armida Bavec Lr.
Romana Zakrajsek PREDSEDNICA NADZORNEGA ODORA
Mojca Kova&

Anton Nahtigal

VROCITL:
1. Zupanu Obéine Loska dolina
2. Obéinskemu svetu chéine Lodka dolina






