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OBČINA IZOLA – COMUNE DI ISOLA

NADZORNI ODBOR – COMITATO DI CONTROLLO

Sončno nabrežje 8 – Riva del Sole 8


6310 Izola – Isola

Tel: 05 66 00 104, Fax: 05 66 00 110

E-mail: posta.oizola@izola.si
Web: http://www.izola.si/
Številka:013-31/2015 

Datum: 13.2.2017
Na podlagi  32. člena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, št. 94/07-uradno prečiščeno besedilo, 27/08 Odl.US: Up-2925/07-15, U-I-21/07-18, 76/08, 100/08 Odl.US: U-I-427/06-9, 79/09, 14/10 Odl.US: U-I-267/09-19, 51/10, 84/10 Odl.US: U-I-176/08-10, 40/12-ZUJF in 14/15 – ZUUJFO), 38. člena Statuta Občine Izola (Uradne objave št. 15/99, 17/12 in 6/14) in 45. in 46. člena Poslovnika Nadzornega odbora Občine Izola (Uradne objave, št. 7/2014) je Nadzorni odbor  Občine Izola na 21. redni  seji dne 13.2.2017  sprejel

POROČILO O OPRAVLJENEM NADZORU

Nadzor nad stanjem fonda in njegovim delovanjem za socialna/neprofitna

stanovanja v Občini Izola
1. Nadzor je opravila delovna skupina v sestavi: 

Miroljub Vanič


- vodja delovne skupine;

Boris Milenkovski        

- član;

Lilijana Laganis


- članica.

2. Poročevalec: Miroljub Vanič
- vodja delovne skupine
3. Nadzorovani organ: Občina Izola, Sončno nabrežje 8, 6310 Izola
1. Naslov

Nadzor nad stanjem fonda in njegovim delovanjem za socialna/neprofitna stanovanja v

Občini Izola.
2. Povzetek nadzora:
Delovna skupina je opravila nadzor nad stanjem fonda in njegovim delovanjem. Pregledali smo poslovanje, organizacijo, način vzdrževanja fonda in plačila najemnin.

3. Osnovni podatki o nadzoru
Ime Nadzornega odbora:
Nadzorni odbor Občine Izola, Sončno nabrežje 8, 6310 Izola.

Člani nadzornega odbora: Lilijana Laganis, Mitja Kobal, Venis Bohinec, Dušan Milanič,

Boris Milenkovski, Nevijo Lakošeljac, Miro Vanič , Aleksander Krebelj, Viljem Tisnikar in Romando Frank.
Ime organa, v katerem se opravlja nadzor :

Občina Izola, Sončno nabrežje 8, 6310 Izola
Kaj se nadzoruje:
Nadzor se izvaja nad stanjem fonda in njegovim delovanjem, pregled finančnega poslovanja služb zadolženih za upravljanje s fondom, učinkovitost in gospodarnost vodenja teh služb ter pravilnik o oddajanju neprofitnih stanovanj v najem.

Datum in kraj nadzora:
Nadzor je bil izveden v obdobju od 11. 5. 2015 do 30.3. 2016 na sestankih delovne

skupine.
Za izvedbo nadzora je bila imenovana in pooblaščena delovna skupina v sestavi:

Miroljub Vanić - vodja delovne skupine;

Boris Milenkovski - član;

Lilijana Laganis - članica

4. Uvod

Osnovni podatki o nadzorovanem organu:
Nadzorni odbor se je odločil, da bo nadzor izvedel glede na razpoložljivo dokumentacijo, ki nam je bila dostavljena,  upoštevajoč odzivno poročilo nadzorovanca.
Pravna podlaga za izvedbo nadzora:
Nadzor se izvaja  po sklepu in na podlagi:

· 32. člena Zakona o lokalni samoupravi (Ur.l. RS št. 94/2007-UPB2  in dalje);

· 38. člena Statuta Občine Izola (Uradne objave št. 20/2003);

· 45. in 46. člena Poslovnika Nadzornega odbora Občine Izola (Uradne objave št. 20/2003);

· Datum in številka sklepa o izvedbi nadzora

Sklep o uvedbi nadzora št. 013-31/2015 je bil sprejet na 4. redni seji Nadzornega odbora Občine Izola dne 11.5.2015. 

Namen in cilji nadzora:
Namen in cilj nadzora je pregled nad razpolaganjem s premoženjem občine in nadzor nad finančnim poslovanjem uporabnikov proračunskih sredstev namenjenih za delo fonda za socialna/neprofitna stanovanja. Zato je bilo potrebno preveriti skladnost finančnega poslovanja z zakoni in podzakonskimi akti ter transparentnost poslovanja. Glede pristojnosti nadzornega odbora za izvedbo predmetnega nadzora se je delovna skupina odločila preveriti skladnost poslovanja s pravili za delo fonda., poslovanje služb zadolženih za upravljanje s fondom, učinkovitost in gospodarnost vodenja teh služb ter pravilnika o oddajanju stanovanj.

5. Ugotovitveni del
Nadzorni odbor je pri pregledu dokumentacije dostavljene s strani Občine Izola prišel do

naslednjih ugotovitev:

5.01. Občina Izola na dan 22.10.2013 razpolaga s 321 stanovanji. Od tega je 278 oddanih, 43 nezasedenih.

5.02. Občina Izola je objavila razpis za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem (uradne objave občine Izola, št. 12/2015, 15.5.2015). Rok za prijavo je bil : 30. 6. 2015. Oddano je bilo 27 stanovanj. Postopki so izvedeni z upoštevanjem pravilnika o oddaji stanovanj v najem in zakonskih določil o oddaji stanovanj. Na razpis se je javilo 254 prosilcev, ki izpolnjujejo pogoje za dodelitev stanovanj. V letu 2015 so bila oddana samo tista stanovanja, ki so bila dodeljena z razpisom.
5.03. Za vzdrževanje, obnovo in oddajo neprofitnih stanovanj skrbi Občinska uprava in sicer pretežni del nalog Urad za upravljanje z občinskim premoženjem, ostale službe so podporne in sicer  Urad za gospodarske dejavnosti, investicije in komunalni razvoj za strokovna pomoč, Urad za finance in računovodstvo za področje financ. V uradu za upravljanje z občinskim premoženjem je zaposlenih 10 oseb, ki pa poleg stanovanjskega fonda skrbijo tudi za druge naloge iz svojega delovnega področja.
Iz dostavljenega gradiva in odzivnega poročila Občine ni bilo možno ugotoviti kakšni so stroški dela, ki so potrebni za fond in njegovo delovanje. Pojasnila Občine so utemeljena, ker upravljanje stanovanj ni organizirano v smislu režijskega obrata ali javnega zavoda.

5.04. Občina Izola nima izdelan stanovanjski program, ki bi ga po Stanovanjskem zakonu morala imeti.

OBRAZLOŽITEV:

Stanovanjski zakon (Uradni list RS, št. 69/03, 18/04 - ZVKSES, 47/06 - ZEN, 45/08 –ZVEtL, 57/08, 90/09 – odl. US in 62/10 - ZUPJS) v 156. členu določa, da občinski stanovanjski program sprejme Občinski svet na podlagi načel nacionalnega stanovanjskega programa in z njim konkretizira stanovanjsko politiko občine, ki zajema predvsem, obseg, lokacijo in dinamiko graditve lastnih in najemnih stanovanj, ukrepe občine, ki spodbujajo gradnjo in prenovo stanovanj ter ustreznejšo zasedenost obstoječih stanovanj v občini, posebne stanovanjske programe v občini, ki upoštevajo arhitektonske in druge posebnosti pri zagotavljanju stanovanj za invalide, način izvajanja izredne pomoči pri uporabi stanovanja,ter način zagotavljanja ustreznih oblik pomoči za nastajanje neprofitnih stanovanjskih organizacij.

5.05. Glede na pridobljene podatke se vsa sredstva pridobljena z najemninami v celoti porabijo za tekoče vzdrževanje in investicije v stanovanjski fond.

OBRAZLOŽITEV:

Uredba o razpolaganju z stvarnim premoženjem države in občin navaja v 32. členu:

(1) Izkupiček razpolaganja in upravljanja s stvarnim premoženjem je prihodek proračuna države oziroma samoupravne lokalne skupnosti.

(2) Vplačilo izkupička iz prvega odstavka tega člena se izvede na podračun Republike Slovenije s sklicem na številko, ki jo določi pristojna služba upravljavca, skladno z navodili oziroma na podračun samoupravne lokalne skupnosti s sklicem na številko, ki jo določi pristojna služba upravljavca stvarnega premoženja samoupravne lokalne skupnosti.

(3) Kupnina, najemnina, odškodnina in drugi prihodki države oziroma samoupravnih lokalnih skupnosti, pridobljeni iz razpolaganja in upravljanja stvarnega premoženja se uporabijo izključno za gradnjo, nakup in vzdrževanje stvarnega premoženja ter pravno urejenost stvarnega premoženja države oziroma samoupravnih lokalnih skupnosti na način, določen s predpisom, ki ureja izvrševanje proračuna.

5.06. Pri vseh oddanih stanovanjih se status najemnikov in njihovo premoženjsko stanje ne preverja na podlagi 90. člena Stanovanjskega zakona, razen če kdo poda prijavo ali se pojavi dvom, da najemnik ne izpolnjuje več  pogojev za najem stanovanja.

OBRAZLOŽITEV:

Stanovanjski zakon v 90. člen navaja:
(2) Najemodajalec neprofitnega stanovanja ima pravico vsakih pet let od najemnika zahtevati, da predloži dokazila o izpolnjevanju pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja, ki jih opredeljuje pravilnik iz petega odstavka 87. člena tega zakona.

5.07. Najemnikov, ki so upravičeni do subvencije neprofitnih stanovanj je 53.
5.08. Večina najemnikov ( 52 %) ne plačuje redno najemnine. Vseh neplačanih obveznosti pri neprofitnih stanovanjih je v letu 2015  za 334.178,00 euro, od tega je spornih 269.936,26 euro. Posebnega fonda za kritje izpada dohodkov iz tega naslova  Občina Izola nima.

5.09. Neplačnikom občina pošlje prvi in drugi opomin.
Po drugem opominu in neplačanih obveznosti steče postopek izvršbe.

5.10. Bivalnih enot za nujne primere ni. Problemi socialno ogroženih meščanov se rešujejo v sodelovanju z Območno izpostavo Centra za socialno delo, ki v nujnih situacijah napotijo osebo na ustanove, ki so organizirane na državni ravni.

5.11. Zavetišča za brezdomce v Občini Izola ni. Problem brezdomcev se rešuje v sodelovanju s koprsko in piransko občino, ki imata urejena zavetišča.

5.12. Za potrebe starostnikov opravičenih do neprofitnih stanovanj se ta dodelijo v pritličju ali v stavbah z dvigalom. Obstoječim najemnikom/starostnikom, ki imajo težave z dostopom pa ponudijo menjavo s primernejšim, ki je brez arhitektonskih ovir.

5.13. Stanovanjski normativi so urejeni s pravilnikom o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem ( Uradni list RS, št. 14/04, 34/04, 62/06, 11/09, 81/11 ), ki določa posebej normativ za listo A ( brez lastne udeležbe ) in listo B ( z lastno udeležbo ).

5.14. Urad za upravljanje z občinskim premoženjem v nezasedenih stanovanjih ne preverja znesek fiksnih stroškov, ki nastanejo ( voda, elektrika, drugi stroški ) in ne išče najbolj ugodnega ponudnika zaradi bolj gospodarnega upravljanja. Pojasnilo ugotovitve je bilo podano je bilo podano v odzivnem poročilu in zadostuje.
5.15. Pri prenovi stanovanj se upoštevajo vsi veljavni standardi, ki se nanašajo na gradnjo in rekonstrukcijo objektov, pri čemer se prenov ( kolikor je to pri trenutnem stanju objekta/stanovanja možno ) vedno izvrši v smeri energetske varčnosti.

5.16. Občina Izola ni sodelovala v programu stanovanjskega sklada RS za dodelitev posojil za zagotavljanje neprofitnih stanovanj ( Ur. List RS , št.27 z dne 29.3.2013 )

5.17. V odzivnem poročilu so bili posredovani podatke, kako so bila porabljena sredstva iz investicijske postavke za vzdrževanje neprofitnih stanovanj.

5.18. Letni plan vzdrževalnih del in investicij se tekom leta spreminja skladno s potrebami na terenu in se tudi med letom glede na potrebe usklajuje. 
6. Odzivno poročilo na osnutek poročila

Nadzorni odbor je dne 25.4.2016 prejel odzivno poročilo Obline Izola na predhodno poročilo, kjer povzemamo pripombe:
Točka 5.03: V uradu z občinskim premoženjem je zaposleno 10 ljudi, kjer so njihove pristojnosti veliko širše in je upravljanje fonda stanovanj le ena od številnih nalog; organizacija službe ni v obliki režijskega obrata, zato je ovrednotenje stroškov dela za tovrstno izvajanje nemogoče natančno ovrednotiti. Pripomba upoštevana v končnem poročilu.

Točka 5.04: Občina nima izdelanega stanovanjskega programa za zadovoljitev potreb po neprofitnih stanovanjih , kar bo Občina vzela kot priporočilo Nadzornega odbora.

Točka 5.05.: Konkretne številke o namenski porabi sredstev za tekoče in investicijsko vzdrževanje v stanovanjski fond so razvidne iz Zaključnega računa Občine Izola za leto 2015. Pripomba upoštevana v končnem poročilu.

Točka 5.06.:Najemodajalec neprofitnega stanovanja ima pravico vsakih pet let od najemnika zahtevati , da predloži dokazila o izpolnjevanju pogojev. Navedena določila veljajo zgolj za najemnike po spremembi Stanovanjskega zakona, po letu 2003. Zakon ne dopušča krajših intervalov pregleda. Pripomba upoštevana v zaključnem poročilu, kjer Nadzorni odbor vztraja pri priporočilu, da se za vse najemnike po letu 2003 to dosledno v intervalu petih let redno preverja.

Točka 5.14.: Urad za upravljanje z občinskim premoženjem znesek fiksnih stroškov nezasedenih stanovanj ne preverja, ker gre za minimalne stroške. Pripomba pri končnem poročilu upoštevane.
Točka 5.17.:Podano pojasnilo za katere namene so bila sredstva iz naslova investicijskega vzdrževanja porabljena v letu 2015 , kjer so navedene le večje investicije v stanovanja, medtem ko niso zajeta dela, ki sodijo v tekoče vzdrževanje in so namenjena fondu socialnih stanovanj. Pojasnilo upoštevano v končnem poročilu.
Točka 5.18.:Letni plan vzdrževanja se sproti spreminja, saj je nemogoče na začetku leta predvideti vsa možna vzdrževalna dela in se le ta oblikuje skladno s potrebami na objektih. Pojasnilo je deloma utemeljeno in upoštevano v končnem poročilu, Nadzorni odbor vztraja na priporočilu , da letni plani morajo biti sprejeti zaradi načrtovanja in  organizacije dela ter financiranja ter prikaza uspešnosti poslovanja.
Točka 7.1.: Besedilo pravilnika je namenjeno ravno okoliščini, da v kolikor pride do enakega števila toč med dvema udeležencema na javnem razpisu, si s tem občina zagotovi večjo verjetnost plačila neprofitne najemnine. Pripomba ni upoštevana v končnem poročilu in nadzorni odbor vztraja na danem priporočilu.

Točka 7.3.: Bivalnih enot Občina za nujne primere nima, saj so prav nujnim primerom namenjene druge ustrezne institucionalne rešitve sprejete na državni ravni. Do ureditve zavetišča za brezdomce še ni prišlo, saj se je postavitev in obratovanje zabojnikov izkazalo za negospodarno v primerjavi z relativno majhnim številom dejanskih uporabnikov (5-6 uporabnikov po podatkih CSD). Zaradi navedenega se je kot gospodarnejša rešitev izkazalo sodelovanje z sosednjima občinama in drugimi institucijami (Karitas). Pojasnilo občine utemeljeno, vendar Nadzorni odbor vztraja pri priporočilu o reševanju bivanja brezdomcev tudi v naši občini v bodoče.

Točka 7.4. in 7.5.: Občina se strinja z priporočili Nadzornega odbora.

Točka 7.6.: Načrt izterjave neplačanih obveznosti je možno izvesti zgolj po poti sodne izterjave ali odpis obveznosti. Pripomba upoštevana v končnem poročilu.

Točka 7.7.: Netransparentno poslovanje –vsi podatki so bili Nadzornemu odboru posredovani ali pa gre za javno dostopne podatke, zato je dvom neupravičen. Pripomba upoštevana v končnem poročilu.

7. Priporočila in predlogi

Nadzorni odbor predlaga nadzorovanim organom da:

7.1. Se spremeni beseda v 11. členu  Pravilnika o oddaji neprofitnih stanovanj v najem in sicer besedo »manjši« nadomesti »večji« in s tem spremeni pomen pravilnika in sicer:
Kadar se na prednostni red za oddajo neprofitnih stanovanj v najem uvrstijo udeleženci razpisa z enakim številom točk, imajo prednost pri razvrstitvi na prednostni red udeleženci razpisa, pri katerih predstavlja višina neprofitne najemnine za primerno stanovanje manjši (nadomesti večji) delež v družinskem dohodku.

Ker gre za populacijo z nižjimi dohodki, je smiselno,  da neprofitno najemnino dobi udeleženec, ki ga višina neprofitne najemnine bremeni več v družinskem dohodku in ne manj.
7.2. Se redno preverja status najemnikov socialnih stanovanj, najmanj pa na pet let, tako kot priporoča »Stanovanjski zakon«.

7.3. Se poskuša urediti bivalno enoto za nujne primere in resen razmislek o ureditvi (vsaj začasno) zavetišča za brezdomce .
7.4. Se izdela strategijo pridobivanja ali obnovitve praznih stanovanj za rešitev stanovanjske problematike naših someščanov. Brez stanovanjskega programa in strategije ni mogoče določiti niti uspešnosti služb in posameznikov pri doseganju načrtovanih ciljev.
7.5. Se izdela vsakoletni stanovanjski program za zadovoljitev potreb po neprofitnih

stanovanjih v Občini Izola.
  Lilijana LAGANIS

              Predsednica NO

Dostaviti: 

· Župan Občine Izola, mag. Igor Kolenc; 
· mag. Marko Unterlechner, direktor OU (po elektronski pošti);

· Občinski svet;  Sončno nabrežje 8, Izola;
· V dokumentarno gradivo.

