KONENO POROCILO
- - =
- -- E’HEETN[‘@FGQ«“EE&&
-— s oEe e _BOVA CORICA
s =
= - et 22 -06- 2015 \Lé:
org en. Stev. prdd | vred
Inititut za javno finanéno pravo 7 WdAa s AT~

Dunajska cesta 156, 1000 Ljubljana

Na‘podlagi dolocb 71. €lena Zakona o javnih financah (Uradni list RS, §t. 79/99, s spremembami in

dbpolnitvami) ter v‘povezévi z dolo¢bami 100. ¢lena Zakona o javnih financah

ter Pravilnikom o

usmentvah za usklajeno delovanje sustema notranjega nadzora Javnlh f nanc (Uradm I|st RS, 3t. 72/02)

izdaja naslednje

POROCILO O OPRAVLIENEM NADZORU POSLOVANJA

JAVNEGA SKLADA
@) STANOVANJSKI SKLAD -
Mestne obcine Nova Gorica

{

S POUDARKOM NA LETU 2014

Stevilka porocila:  Nrev 125/2015
~ Datum porocila: 17. 06. 2015




KONCENO POROCILO

KAZALO VSEBINE
1 UVODNA POJASNILA ......cooveveeeeetceeeeesc e sesseseessseesssessssssessssastssesesssesesssssssssssssesessss s 1
1.1 O REVIDIRANCU. 1
1.2 O IZVAJALCU NADZORA 3
1.3 PREDMET IN OBSEG NADZORA 3
1.4 REVIZIJSKE METODE 3
1.5 OMEJNTVE REVIZIJE IN OCENA TVEGANJA 3
2 UGOTOVITVE.....coiiiiereierieeeeceeraeseese ettt eeseeesesesssssessssesesssssnssssessessessesseseses s seseeeeons 5
2.1 SPLOSNE UGOTOVITVE 5
2.2 JAVNA NAROCILA 6
2.2.1 JAVNA NAROCILA NAD PRAGOM ZA OBJAVO NA PORTALU .ooveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeoeeoeo 7
2.2.2 JAVNA NAROCILA POD PRAGOM ZA OBJAVO NA PORTALU ..o 12
2.2.3  JAVNA NAROCIA Z VIDIKA DOBAVITELIEV ....ooeomeeeeeeeeeseeeeeeesseeseesseeseeeees oo 17
2.2.4 JAVNA NAROCILA Z VIDIKA PREDMETA JAVNEGA NAROCILA ..o 22
2.3 NEPROFITNE NAJEMNINE 23
2.3.1 NORMATIVNA UREDITEV ODDAJE NEPROFITNIH STANOVANI V NAJEM .o, 24
2.3.2.1 POVRSINSKI NORMATIVI ...c.ooneoreeeeereeeeesreseeseesessessessesessesesesessssas s ss e tees e oo s s s 25
2.3.1.2 DOLOCITEV VISINE NEPROFITINE NAJEMNINE c.o.eeeeeeeeseeseeeeeeeesees e eeeeeeeeeeeeeeseeeseesees e 25
2.3.2  SKLEPANJE POGODB O ODDAJ STANOVAN.......covveeereeeeessresrersreeseesseesesssesesseesesseeeso. 28
2.3.3  MEDSEBOJNA RAZMERIA NA VOIKOVI 101-107 .....oeoeeeerreereemsreeseeseesseesressressres s 30
2.4 PREGLED PRAVNEGA POSLA Z DRUZBO COMPOSITA 35
2.4.1  POVZETEK DEJANSKEGA STANJA ......oemeerereeeereeseeressssessssesseessessesssseesessese e seeeeeeeeeo 35
2.4.2 FINANCNO RACUNOVODSKI VIDIK IZVEDBE PRAVNEGA POSLA ......coooeeeeeeeeeeeereneaseasan 44
3 MINENIE ...ttt e s e e ese st st s s s s ese e ssesesesesesesesesosssnssessseas 46
B PRIPOROCILA.......coo vttt s e ses e saseessesessesaesestes e s s seesessee e s e 50
41 PRIPOROCILA NAROENIKU 50
4.2 PRIPOROCILA REVIDIRANCU 51
5  PRAVNI POUK OZ. KONCNA DOLOCBA ...cooveveeeeeeeeeeeseeeeeessessssessseesssesssssssess oo s 53



"

by
W

1 UVODNA POJASNILA

~

Narocnik te revizije je Mestna obcina Nova Gorica, Trg Edvarda Kardelja 1, 5000 Nova Gorica (v
nadaljevanju: obcina in/ali MONG), z namenom preucitve zakonitosti in smotrnosti poslovanja
Stanovanjskega sklada Mestne obcine Nova Gorica, javnega sklada (v nadaljevanju: Sklad in/ali
revidiranec).

Obcina kot ustanoviteljica je namre¢ dolZna izvajati nadzor nad poslovanjem svojih skladov (ter drugih
pravnih oseb) na podlagi dolo¢b druge totke 1. odstavka 71. ¢lena Zakona o javnih financah! (v
nadaljevanju: ZJF) in 3. alineje 1. odstavka 45. &lena Zakona o javnih skladih? (v nadaljevanju: ZJS-1).
Ker nacin oz. oblika izvajanja nadzora nista doloCena, se je obcina odlocila, da bo nadzor izvedla tako,
da se v Skladu opravi t.i. izredna revizija poslovanja. lzvajalca nadzora oz. revizije ter podrocja nadzora
oz. revizije je v okviru izvajanja nadzorstvene funkcije izbral in dolocil naroc¢nik.

Pravilnik o usmeritvah za usklajeno delovanje sistema notranjega nadzora javnih financ®, ki je bil
sprejet na podlagi 101. ¢lena ZJF, dolo¢a, da morajo vsi proracunski uporabniki, katerih obseg njihovih
letnih prihodkov ne dosega 2.086.463,03 evrov, notranjo revizijo zagotoviti najmanj enkrat na tri leta.
Iz tega razloga smo pri tem nadzoru smiselno izhajali iz dolocb Ze omenjenega pravilnika v povezavi z
Usmeritvami za driavno notranje revidiranje®. 1z tega razloga tudi v tem poro&ilu uporabljamo izraze,
ki jih sicer predvidevata navedena akta.

1.1 Orevidirancu
Javni sklad lahko ustanovijo drzava, pokrajina ali obcina (4. ¢len ZJS-1).

Revidiranca je ustanovila MONG (1. odstavek 3. ¢lena odloka), katere mestni svet je na podlagi takrat
veljavnega 57. ¢lena Zakona o javnih skladih® in 11. &lena Statuta Mestne obéine Nova Gorica® na seji
dne 26.9.2001 sprejel Odlok o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Mestne obé&ine Nova Gorica’ (v
nadaljevanju: odlok in/ali ustanovitveni akt), ki se je preoblikoval iz Stanovanjskega sklada Mestne
obline Nova Gorica, ustanovijenega leta 19958 Poleg obé¢inskih predpisov (statuta in odloka)
odgovornosti, pravice in obveznosti sklada dolo¢ata tudi ZJS-1 in Stanovanjski zakon (Sz-1)°.

Sklad je javni financni in nepremicninski sklad, ustanovljen za nedoloen &as (2. odstavek 2. ¢lena
odloka). Je pravna oseba javnega prava (1. odstavek 2. €lena ZJS-1 in 2. &len odloka). Ustanovljen je bil
za namen izvajanja stanovanjske politike ustanovitelja (2. alineja 3. ¢lena 2JS-1). Kot neprofitna
organizacija skrbi za izvajanje obéihskega stanovanjskega programa, skrbi za financiranje izgradnje
oblinskih stanovanj in stanovanjskih hi§ ter z ugodnimi posojili spodbuja stanovanjsko gradnjo,

! Uradni list RS, 8t. 11/11-UPB4, 14/13-popr., 101/13

2 Uradni list RS, §t. 77/08, 8/10

3 Uradni list RS, §t. 72/02

4 Ministrstvo za finance, Urad za nadzor prora€una, §t. 0601-3/2013, december 2013

5 Uradni list RS, §t. 22/00, 126/07, 77/08 '

% Uradno glasilo, §t. 6/95, 5/96

7 Uradno glasilo, 3t. 21/2001 s spremembami in dopolnitvami

8 Odlok o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Mestne obtine Nova Gorica (Uradno glasilo, 3t. 11/95, 5/96)
% Uradni list RS, 3t. 69/03, 18/04, 47/06, 45/08, 57/08, 62/10, 56/11, 87/11, 40/12
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prenovo in vzdrievanje stanovanj in stanovanjskih hi$ na obmocju obcine (8. ¢len odloka). Namen
sklada je podrobneje raz¢lenjen v 9. ¢lenu odloka.

Sklad ima dva organa:
— direktor sklada, .
— nadzorni svet, ki ima predsednika (tj. vsakokratni Zupan obcine) in 4 ¢lane, ki jih na predlog
Zupana imenuje mestni svet za dobo tirih let.

Zakon o javnih skladih!® (v nadaljevanju: ZJS), ki je bil pravna podlaga za ustanovitev sklada, je v 5.
¢lenu nasteval obvezne sestavine akta o ustanovitvi. Ugotavljamo, da odlok ne doloca vrednosti
namenskega premoZenja!! (3. alineja 5. élena ZJS) in ne ocenjene viSine ustanovitvenih stroskov in
sredstev, potrebnih za zatetek dela javnega sklada (9. alineja 5. ¢lena ZIS). Slednjega ZJS-1 v 5. &lenu
med obveznimi sestavinami ustanovitvenega akta ne zahteva vef, zahteva pa navedbo obsega, v
katerem ustanovitelj odgovarja za obveznosti javnega sklada (7. alineja 5. ¢lena ZJS-1), ki v odloku ni
dolocen. Novi 2JS-1 v 2. odstavku 7. ¢lena dolo¢a tudi minimalno vi$ino namenskega premozenja na
novoustanovljenih javnih skladih, in sicer mora ob¢ina zagotoviti najmanj 10 milijonov evrov.

OSNOVNI PODATKI O REVIDIRANCU:

Naziv Stanovanjski sklad Mestne ob¢ine Nova Gorica — javni sklad
Sedei Trg Edvarda Kardelja 1, 5000 Nova Gorica
Tel. / Fax 05 3350190 / 05 3021116
E-mail http://www.stanovanjskisklad-ng.si

Odgovorna oseba na dan 31.12.2014 Natasa Leban, mag., direktorica

Mati¢na 3tevilka 5921279000

Davcna Stevilka S1 24822868

Sifra proracunskega uporabnika

97276

Transakcijski racuni

0128 4652 0972 769 (Banka Slovenije)
0128 4600 0000 028 (Banka Slovenije)
0128 4695 9448 271 (Banka Slovenije)

Obseg prihodkov v letu 2014*

1.537.388 EUR

Obseg odhodkov v letu 2014*

1.387.027 EUR

Stevilo zaposlenih na dan 31.12.2014

4 + direktorica

* Podatki so povzeti iz Letnega porocila za leto 2014, ki je bilo revidirano s strani druzbe BDO Revizija d.0.0., Ljubljana

Javni sklad posluje skladno s poslovno politiko za naslednje srednjeroéno obdobje, ki jo na predlog
direktorja in na podlagi mnenja nadzornega sveta sprejme ustanovitelj (1. odstavek 23. €lena 2J5-1).

10 yradni list RS, 5t. 22/00, 126/07, 77/08

113, odstavek 12. ¢lena odloka doloca le, da se vrednost namenskega stanovanjskega premoZenja vpie v sodni register.
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1.2 O izvajalcu nadzora

-

Nadzor je izvedel Institut za javno finantno pravo, Dunajska cesta 156, 1000 Ljubljana (v nadaljevanju:
izvajalec), ki je vpisan v seznam izvajalcev drzavnega revidiranja, ki ga vodi Ministrstvo za finance, Urad
za nadzor proracuna.

Nadzor je vodila mag. Metka Cerar, preizkusena drZzavna revizorka in drZavna notranja revizorka.

1.3 Predmet in obseg nadzora

V okviru nadzora so predmet pregleda naslednja podrodja:

—~ izvajanje javnega narofanja v letih od 2011 do 2014, in sicer upravicenost narotila, izvedba
postopka javnega narodila in realizacija pogodbe;

- pregled najemnih pogodb za neprofitna stanovanja s poudarkom na obraunu neprofitnih in
profitnih najemnin ter dopustnosti sklepanja novih pogodb oziroma aneksov v letu 2014 in v
prvih treh mesecih leta 2015, s katerimi se je spreminjala vi§ina najemnine, in pregled
kalkulacije izra€una najemnin in v najemnino vracunanih stroskov;

- finanéno-pravni pregled pravnega posla prodaje konkretne nepremiénine v lasti javnega sklada
vkljuéno z ukrepi, ki so bili sprejeti v nadaljevanju, za zavarovanje interesov sklada v sodnem
postopku in v postopku zastave nepremi¢nine ter posleditno izkazovanje le-tega v
raéunovodskih izkazih sklada.

Podrodja, ki so bila predmet nadzora, je dolodil naroé¢nik, in sicer na podlagi Sklepa Mestnega sveta
Obcine Nova Gorica §t. 360-01-2/01-5 z dne 05. 04. 2015.

V dogovoru z narofnikom se je ta nadzor opravil kot izredna revizija poslovanja Sklada. Glede na
navedeno smo smiselno izhajali iz dolo¢b Pravilnika o usmeritvah za usklajeno delovanje sistema
notranjega nadzora javnih financ (Uradni list RS, §t. 72/02) v povezavi z Usmeritvami za driavno
notranje revidiranje (Ministrstvo za finance, Urad za nadzor proracuna, $t. 0601-3/2013, december
2013). Iz tega razloga v nadaljevanju v tem porocilu uporabljamo izraze, ki jih sicer predvidevata
navedena akta.

1.4 Revizijske metode

Uporabljena je bila metoda pregledovanja informacij ter listinske dokumentacije, ki je splosno
dostopna, ter listinske dokumentacije, ki smo jo pridobili s strani naro¢nika ter s strani sklada.

Ti podatki so se primerjali z normativno ureditvijo ter z dejanskim stanjem in vzpostavljenim sistemom
notranjih kontrol sklada.

1.5 Omejitve revizije in ocena tveganja

Pri izvedbi revizije ni bilo nobenih omejitev, saj je bilo sodelovanje Sklada zgledno. Pravoasno smo
dobili vse potrebne informacije, dokumente in podatke.
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Pred pricetkom revizije je bilo potrebno dolociti oceno tveganja, ki se dolo&a kot rezultat objektivnih
dejavnikov, ocene vgrajenega tveganja in ocene tveganja kontrolnega sistema.

Izhajajot iz dejstva, da:

~

ima Sklad (le) pet zaposlenih, od tega eno univerzitetno diplomirano pravnico;

— sta bila v letih 2012 in 2013 dva zaposlena vetino ¢asa odsotna, tako da so dela in naloge
opravljali (le) trije zaposleni, in sicer direktorica ter dve javni usluzbenki;

— racunovodstvo vodi zunaniji izvajalec;

— s strani Nadzornega odbora obcine in/ali Racunskega sodi$¢a RS poslovanje Sklada v zadnjih
petih letih 3e ni bilo pregledano;

— poslovanje Skiada ni bilo pregledano z notranjo revizijo, kar bi sicer glede na obseg poslovanja
moralo biti najmanj vsako tretje leto;

— javni sklad redno in v skladu s predpisi naroéa revizijo raunovodskih izkazov;

smo ocenili, da je tveganje za napake na pregledanih podrodjih srednje visoko oz. nekoliko visje, kot v
ostalih primerljivih javnih skladih.
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2 UGOTOVITVE

Vse ugotovitve, predstavljene v nadaljevanju, temeljijo na uporabi standardov notranjega revidiranja,
ki so doloCeni oz. predstavljeni v okviru Usmeritev za drZavno notranje revidiranje — poglavije 4.

2.1 Splosne ugotovitve

Uvodoma smo Zeleli preveriti, ali ima Sklad sprejete splo3ne pogoje poslovanja ter ¢e so le-ti skladni z
doloébo 24. ¢lena ZJS-1, ki doloca (cit.):

»(1) Javni sklad mora sprejeti svoje splosne pogoje poslovanja, ki jih objavi na svojih spletnih straneh.
(2) Splosni pogoji poslovanja javnega sklada, ki podeljuje spodbude, morajo dolocati najmanj:
- merila za dolocitev upravicencev do spodbud za pravne osebe oziroma pomodi za fizicne osebe,
- pogoje za pridobitev spodbud oziroma pomo¢i javnega sklada,
- obseg spodbud oziroma sredstev pomodi, ki jih lahko prejme posamezen upravicenec,
- medsebojne pravice in obveznosti javnega sklada in upraviéenca po dodelitvi spodbud oziroma pomodéi,
- postopke za izbor upravicencev in podeljevanje spodbud oziroma pomo¢i javnega sklada. «
V 1. odstavku 13. Clena ZJS-1 je 3e doloceno, da mora ustanovitelj k splodnim pogojem poslovanja dati
soglasje.

Ugotovili smo, da Sklad 3e vedno nima sprejetih Splosnih pogojev. Nadzorni svet Sklada MONG je na
svoji 4. redni seji dne 23. 09. 2014 sicer sprejel Splo3ne pogoje poslovanja Stanovanjskega sklada
Mestne obCine Nova Gorica, javnega sklada, direktorica Sklada pa je z dopisom §t. 014-4/2014-PS-1198
z dne 04. 11. 2014 obtinsko upravo pozvala, da naj jih uvrsti na prvo redno sejo mestnega sveta
MONG. Iz dokumentacije, ki jo je posredoval naro¢nik, izhaja, da je bilo na dnevni red 2. seje
mestnega sveta MONG, ki je potekala dne 22. 12. 2014, pod tocko 8 uvri¢eno obravnavanje Predloga
Sklepa o podaji soglasja k Splo$nim pogojem poslovanja Stanovanjskega sklada MONG. Iz zapisnika 2.
seje mestnega sveta MONG izhaja, da je eden od svetnikov predlagal, da se 8. tocko dnevnega reda
umakne, saj naj bi bili Sploni pogoji slabo pripravljeni in nedore&eni, prav tako pa mestni svet MONG
Se ni sprejel poslovne politike Sklada MONG, ki naj bi bila podlaga za obravnavo Sploénih pogojev
poslovanja. Po tem datumu se Splosni pogoji na mestnem svetu MONG niso ve¢ obravnavali'2.

V nadaljevanju smo podrobneje pregledali tri podroéja, in sicer:

— javna narocila,
— neprofitne najemnine,
— pregled pravnega posla z druzbo Composita d.o.0., Ljubljana.

12 Na tem mestu e izpostavljamo, da (nasprotno od dologbe 1. odstavka 24. Elena 2JS-1) ustanovitveni akt v 1. odstavku 11.
Clena doloa, da se splodni pogoji poslovanja objavijo v uradnih objavah Mestne obg&ine Nova Gorica. Ob prvi spremembi
odloka naj se ti dve dolo¢bi uskiadita. '

l 5
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2.2 JAVNA NAROCILA

Za oddajo postopkov na podlagi dolob Zakona o javnem narocanju'?® (v nadaljevanju: ZJN-2) je bil
Sklad zavezan k oddaji vseh javnih narodil blaga, storitev in graden;j, razen v prirﬁerih, ki jih navedeni
zakon eksplicitno izvzema v okviruy, in sicer:

— 17.¢len zakona,

— 18. clen zakona,

— dolocba 5. odstavka 24. ¢lena zakona.

Za javna narodila, ki se ne oddajo preko portala www.e-narocanje.si (v nadaljevanju: Portal javnih
narotil), so vsi naro¢niki, tudi Sklad, dolini voditi le evidenco o njihovi oddaji, ki obsega navedbo
predmeta in vrednosti javnega narocilat®. Uvodoma smo ugotovili, da Sklad za leto 2011, 2012, 2013 in
2014 nima vzpostavljene evidence, ki bi jo moral imeti na podlagi 5. odstavka 24. ¢lena ZJN-2.

V letu 2015 so morali vsi javni naroéniki, torej tudi Sklad, zaradi spremembe ZIN-2 na Portal javnih
naro&il oddati »Poroéilo o oddanih evidenénih javnih narocilih«, kot to zahteva 3. odstavek 105a. ¢lena
ZJN-2. Zakonsko doloéen rok je sicer 28. 02. tekolega leta za preteklo leto, a je bil v letu 2015 rok
iziemoma podaljsan do 30. 03. 2015%.

Ugotovili smo, da Sklad ni pravocasno oddal Porotila o eviden¢nih naroéilih, saj je to storil 3ele 16.
05. 2015.

Ker pa Sklad v letu 2014 ni imel vzpostavljene evidence, ki bi jo moral imeti, smo preverili
verodostojnost in pravilnost podatkov, ki jih je Sklad v tem porocilu navedel.

Zakon Predmet Mejne vrednosti za Skupno $tevilo Skupna pogodbena
posamezno evidenéno oddanih eviden¢nih vrednost evidenénih
narocilo brez DDV naro(il narocil brez DDV

Blago 0-19999,99 EUR 5 728,95 EUR
ZIN-2 Storitve 0-19999,99 EUR 107 21.813,72 EUR
Gradnje 0-39999,99 EUR 127 323.774,78 EUR
Blago 0-39999,99 EUR 0 0,00 EUR
Storitve 0-39999,99 EUR 0 0,00 EUR
ZINVETPS Gradnje 0 -79999,99 EUR 0 0,00 EUR
Blago 0-39999,99 EUR 0 0,00 EUR
ZINPOV Storitve 0 -39999,99 EUR 0 0,00 EUR
Gradnje 0 -79999,99 EUR 0 0,00 EUR

VIR: Porocilo o evidenénih javnih narocilih, ki ga je Sklad oddal na Portal javnih naro¢il

Ze na prvi pogled je vidno, da v Porocilu o eviden&nih javnih narocilih med storitvami niso vkljucene
vse storitve, saj ni realno, da bi Sklad v letu 2014 skupno oddal (le) za slabih 22 tiso¢ EUR storitev.
Glede na to, da so v letu 2014 tako odvetniske kot tudi racunovodske storitve (vsaka zase) presegle
navedeni znesek, je potrebno ugotoviti, da porocilo ni verodostojno, navedeni podatki pa so
napaéni’.

13 Uradni list RS, §t. 12/13-UPBS, 19/14, 90/14

14 Tako je doloéeno v 24. tlenu ZJN-2.

15 Obvestilo je bilo dostopno tudi na http://www.djn.mju.gov.si/index.php?t=news&id=57&|=sl

16 Sklad opozarjamo na dolocbo 109. ¢lena ZIN-2, ki dolota globo v visini 12.500 € do 50.000 € za narocnika, ki ne sporoti

statisti¢nih podatkov oziroma sporoti napaéne statistitne podatke o oddanih javnih narogilih (105.a Elen).
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V nadaljevanju smo podrobneje preverili $e:
— izvedene postopke javnega narocanja nad in pod pragom za objavo na Portalu javnih naro¢il,
— promet po posameznih dobaviteljih,

— obseg poslovanja po posameznih vrstah stroskov (promet po bruto bilanci).

V zvezi s problematiko oddajanja javnih narocil trem konkretnim izvajalcem je dne 12. 12. 2014 ena od
mestnih svetnic postavila svetnika vpra3anja (vezana na nacine izbire izvajalcev z vidika ZJN-2) ter od |
nadzornega sveta Sklada zahtevala, da se nadzorni svet opredeli glede postavljenih vpragan;. )

Nadzorni svet je v odgovoru 3t. 900-8/2015 z dne 10. 03. 2015 predstavil svoje ugotovitve, ki jih na
tem mestu ne povzemamo, izpostavljamo pa, da se nae ugotovitve razlikujejo od ugotovitev
nadzornega sveta. Ugotovili smo, da Sklad (v okviru tega poglavja uporabljamo tudi izraz: narocnik)
nima sprejetih internih pravil, ki bi urejala postopek oddaje naroéil pod pragom za objavo. Ta akt
sicer ni obvezen, je pa smiseln in potreben pri tistih naro¢nikih, pri katerih se vedina javnih narodil
odda brez javno objavljenega javnega razpisa.

2.2.1 JAVNA NAROCILA NAD PRAGOM ZA OBJAVO NA PORTALU

Sklad (v vlogi narocnika, v nadaljevanju: naroénik) je v revidiranem obdobju (od leta 2011 do leta
2014) izvedel le eno javno narocilo, katerega vrednost je presegala prag za objavo na Portalu javnih
narocil.

Narocnik je s postopkom oddaje javnega narotila pri¢el dne 05. 02. 2013, ko je veljal Zakon o javnem
naroCanju-2D" (v nadaljevanju: ZIN-2D). Zbirni podatki o predmetnem javnem narotilu so podani v
preglednici v nadaljevanju:

Parameter REKONSTRUKCIIA VECSTANOVANJSKEGA OBJEKTA CEPOVAN 159

Datum objave na portalu 12.2.2013

Stevilka objave JN1529/2013

Vrsta postopka postopek s pogajanju po predhodni objavi
Ocenjena vrednost JN 360.000 EUR brez DDV

Stevilo prejetih ponudb 5

Izbrani ponudnik . KOLEKTOR KOLING d.o.0.
Sodelujoli podizvajalci EUROINVEST GRADNIJE d.o.0. (20 % udeleiba)
Datum pogodbe 24.04.203

Pogodbeni znesek 254.236,48 EUR brez DDV

Datum objave o izbiri 13.5.2013, JN5561/2013

Predmet preverjanja:

S tem nadzorom smo se osredotoCili na pridobivanje odgovorov na vprasanja, ki so naiteta v
nadaljevanju.

V okviru predrazpisne faze smo med drugim preverili, ali:
- ima naro¢nik postopke predrazpisne faze ustrezno formalizirane, |
- identificiranje potreb po nabavah poteka na pregleden nacin,

- ima narocnik vso potrebno in ustrezno investicijsko dokumentacijo,

- ima narocnik v okviru proracuna zagotovljena finanéna sredstva za izvedbo javnega naroila.

7 Uradni list RS, 3t. 128/06, 16/08, 19/10, 18/11, 43/12, 90/12; veljavnost od 30.12.2012 do 15.4.2014
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V okviru razpisne faze smo preverili, ali:

- ocenjena vrednost javnega naroctila temelji na verodostojnem dokumentu oz. je dolocena skladno z
dolo¢bo 14. &lena ZJN-2, .

- ima sklep o pri¢etku postopka vse elemente, ki jih zahteva ZIN-2,

~ je naro¢nik v obravnavanem postopku oddaje javnega narotila izbral ustrezno in pravilno vrsto
postopka,

~ Je pripravljena razpisna dokumentacija primerna in skladna z zahtevami ZJN-2%,

- je naro¢nik pri rokih za oddajo ponudb oblikoval roke skladno z ZIN-2 in primerno, glede na
predmet oddaje javnega narocila®®,

- je bila vsebina, oblika oz. obseg predmeta javnega naroéila ustrezno definirana,

- je narocnik oblikoval tehni¢ne specifikacije na natin kot ga dolo¢a ZJN-2%°,

- je postopek odpiranja ponudb, pregledovanja ponudb in preverjanja pravilnosti izbrane ponudbe
ustrezno dokumentiran?!,

- je ponudba izbranega ponudnika skladna z zahtevami ZJN-2 in z zahtevami razpisne dokumentacije,

- Je naro¢nik v postopku oddaje javnega narocila primerno zavaroval svoje interese,

~ e bil postopek voden tako, da niso bili preferirani posamezni ponudniki ali skupine ponudnikov,

~ so bili pogoji doloéeni v skladu z dologili ZJN-2 ter na nacin, ki omogoca konkurenco med ponudniki,

~ so bila merila za izbor ponudnika dologena v skladu z dolo¢ili ZIN-22 in so bila postavljena merila
tudi dosledno spostovana,

- Jje naro¢nik po kon&ani razpisni fazi izdelal konéno poro¢ilo®,

- obvestilo o izbiri najugodnejsega ponudnika vsebuje vse potrebne elemente in je pravni pouk
skladen z dolo¢ili ZPVPJN,

- je narognik pravo&asno na portalu objavil obvestilo o oddaji javnega narotila®,

- je dokumentacija, vezana na postopke oddaje javnega narotila, urejena in transparentna.

V okviru porazpisne faze smo preverili, ali:

podpisana pogodba bistveno ne odstopa od predloga iz razpisne dokumentacije,

- je mogoce preveriti datum oz. naéin posiljanja obvestila neizbranim ponudnikom,

- Je bilo spostovano obdobje mirovanja med prejemom sklepa o izbiri in datumom podpisa
pogodbe?,

- S0 cene, dogovorjene s pogodbo, skladne s pridobljenimi iz ponudbe,

- so zaracunane cene skladne s cenami iz pogodbe,

- pogodba vsebujejo protikorupcijsko klavzulo?,

- je v pogodbi ustrezno definirana pogodbena kazen v primeru zamud z dobavami,

- so storitve dobavljene v dogovorjenih rokih in na dogovorjen nacin,

- SO se z aneksi bistveno spremihjale cene iz prvotne ponudbe,

181.in 2. odstavek 71. Elena ZJN-2

1950. élen ZIN-2

2037. &len 2IN-2

2176. ¢len ZIN-2

2241. do 47. &len ZIN-2

23 105. &len ZIN-2

2479, &len ZIN-2

35 62. &len ZIN-2

2679.a ¢len 2IN-2

77 14. Elen Zakona o integriteti in prepre€evanju korupcije (Uradni list RS, &t. 69/2011-UPB2) (v nadaljevanju: ZintPK)
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Ugotovitve:

Naroéniku je pri izvedbi postopka pomagalo podjetje MD Zenit d.o.o. iz René. Iz ponudbe te druzbe z
dne 07.01.2013 izhaja, da je cena za svetovalne storitve v izvedbi postopka javiega narotila za
rekonstrukcijo vedstanovanjskega objekta v Cepovanu 1.500,00 EUR + DDV. Uporaba zunanjih
svetovalcev sama po se bi ni sporna, svetovanje pa mora potekati na nacin, kot to doloéa 4. odstavek
16. ¢lena takrat veljavnega ZIN-2D, in sicer:

»Kadar naroénik za svetovanje v postopku ali v zvezi s postopkom javnega narofanja najame osebo zasebnega
prava ali posameznika, mora:

a) zahtevati, da ta oseba pred sklenitvijo pogodbe predloZi garancijo za dobro izvedbo del;

b) v pogodbi za svetovanje, ki jo sklene s to osebo, doloditi, da se placilo po tej pogodbi izvede po zakljucku
postopka javnega naroéanja. Steje se, da je postopek javnega narocanja zakljucen, ko postane odlocitev
iz:

- prvega odstavka 79. ¢lena tega zakona ali

- drugega odstavka 80. ¢lena tega zakona ali

- tretjega odstavka 80. ¢lena tega zakona

pravnomocna.«
Iz navedenega izhaja, da mora narocnik zahtevati, da zunanji svetovalec pred sklenitvijo pogodbe
predloZi garancijo za dobro izvedbo del, v pogodbi pa mora biti navedeno, da bo placilo po tej pogodbi

izvedeno po zaklju¢ku postopka javnega narodanja.

Iz dokumentacije izhaja, da:

— je naro¢nik zunanjemu svetovalcu izdal naro¢ilnico (moral bi skleniti pogodbo o svetovanju),
—  zunanji izvajalec ni predloZil garancije za dobro izvedbo del®.

Sklad bi moral izrecno opozoriti zunanjega svetovalca tudi na doloc¢bo 41. ¢lena ZIntPK, saj morajo vse
osebe, ki so odgovorne za javna naro&ila®®, Komisiji za preprefevanje korupcije sporociti podatke o
svojem premozenjskem stanju enkrat letno, in sicer do 31. januarja tekoCega leta za preteklo
koledarsko leto, ¢e so v preteklem koledarskem letu sodelovale v postopku javnega narocanja, kot je
opredeljen v 11. to&ki 4. élena tega zakona®.

Direktorica je dne 05.02.2013 izdala Sklep o zatetku postopka oddaje javnega naroCila »Rekonstrukcija
veéstanovanjskega objekta Cepovan 159«. Ocenjena vrednost javnega narodila je zna3ala 360.000 EUR
brez DDV. V sklepu o za&etku postopka je navedeno, da je bil za izvedbo naro€ila sprejet Dokument
identifikacije investicijskega projekta ter da so sredstva na podlagi finanénega nacrta za leto 2013
zagotovljena na kontu 4204 »Novogradnje, rekonstrukcije in adaptacije«. V sklepu je navedena
komisija. Kakine naloge je imela komisija in kak$ne naloge je prevzel zunanji svetovalec, iz predioZene

28 Sklad opozarjamo na dolo¢bo 109. Elena ZIN-2, ki dolota globo v visini 12.500 € do 50.000 € za naro¢nika, ki pooblasti za
izvedbo ali odloZanje v postopku javnega naroanja osebo zasebnega prava (tretji odstavek 16. ¢lena) oz. ki ravna v nasprotju
s &etrtim odstavkom 16. ¢lena tega zakona.

23 pefinicija »osebe, odgovorne za javna narotila« je podana v 11. tocki 4. ¢lena ZIntPK:« OSEBE ODGOVORNE ZA JAVNA
NAROCILA so: osebe, ki jih naroéniki imenujejo v strokovne komisije za oddajo javnega narocila in ki odlogajo, potrjujejo in
predlagajo vsebino razpisne dokumentacije, ocenjujejo ponudbe oziroma narotniku predlagajo izbor ponudnika, kadar gre za
javna naroéila, za katera je potrebno v skladu z zakonom, ki ureja javno naroganje, izvesti postopek javnega narotanja, razen
postopek oddaje narotila male vrednosti, in kadar gre za javna narocila, za katera ni potrebno izvesti postopka javnega
narolanja, &e je vrednost naroéila enaka ali vi§ja od vrednosti za izvedbo postopka zbiranja ponudb po predhodni objavi, ne
glede na to ali so ta narotila ali del dokumentacije o javnem narotilu v skladu z zakonom, ki ureja tajne podatke, oznaceni s
stopnjo tajnosti. Za osebe, odgovorne za javna naroéila, se 3tejejo tudi osebe, ki v skladu s to definicijo sodelujejo pri javnem
naroéaniju in niso v delovnem razmerju pri naroéniku.

30 Glej prejénjo opombo, kjer je ta dolotba povzeta
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dokumentacije ni razvidno, so pa vsi &lani komisije in odgovorna oseba Sklada (skladno s 1. in 3.
odstavkom 41. ¢lena ZIntPK) Komisiji za preprecevanje korupcije javili svoje premoZenjsko stanje.

Narocnik je za izvedbo tega javnega naroéila izbral postopek s pogajanji po predhodni objavi, in sicer
na podlagi 5. tocke 28. ¢lena ZIN-2D. Ugotovili smo, da narocnik ni ravnal v skladu s 3. odstavkom 28.
Clena ZIN-2D, saj v razpisni dokumentaciji ali v obvestilu o naro¢ilu oziroma med pogajaniji ni vnaprej
pisno napovedal Stevila krogov pogajanj oz. zadnjega kroga pogajan;.

Narocnik je dne 14. 03. 2013 sestavil zapisnik o odpiranju ponudb. 1z zapisnika je razvidno, da so bili na
odpiranju prisotni 4 predstavniki ponudnikov. Iz navedenega izhaja, da 1 ponudnik na odpiranju ni bil
prisoten, saj je naroénik prejel 5 ponudb. Iz predioiene dokumentacije ne izhaja, da bi naroénik
ponudniku, ki ni bil prisoten na odpiranju ponudb, posredoval zapisnik o odpiranju ponudb v roku in
na nacin, kot mu to nalaga 3. odstavek 76. ¢lena ZJN-2D.

Iz dokumenta »Poroéilo o razvrstitvi in pregledu ponudb - zaupno« je razvidno, da je MD Zenit d.o.o.
pregledal vse ponudbe in naro&niku predlagal, katere ponudnike naj pozove na dopolnitev ter da je
ena ponudba nesprejemljiva in nepravilna, zato naj jo naro¢nik izlo¢i. Iz predlozene dokumentacije
niso razvidna obvestila o dopolnitvi, niti obvestilo o izlo&itvi iz postopka, kar je v nasprotju z 80.
¢lenom ZIN-2D. Izpostavljamo $e, da tovrstni dokumenti ne morejo imeti oznake »zaupno«3!, niti
tovrstnih oznak ne more in ne sme dolocati zunanji svetovalec, pa¢ pa jih mora Sklad sam. Menimo
tudi, da obstaja tveganje®, da omenjeno podjetje ni le svetovalo, pa¢ pa tudi sodelovalo pri odlo¢anju
v postopku oddaje javnega naro¢ila, kar pa ni dopustno®.

Iz predloZene dokumentacije 3e izhaja, da je narocnik 4 ponudnike pozval k pogajanjem, in sicer na
dan 22. 03. 2012. Naroénik je pred oddajo javnega narocila ustrezno preveril tudi izpolnitev pogoja
davénih obveznosti.

Narocnik je odlocitev o oddaji javnega narocila 5 ponudnikom (pravilno) posredoval po ZUP-u. Dne 29.
03. 2013 je narocnik sprejel Odlogitev o oddaji javnega narotila, iz katerega je razvidno, da se izbere
ponudnika KOLEKTOR KOLING d.0.0. v vrednosti 254.236,48 EUR brez DDV.

Iz predloZene dokumentacije ni razvidno, da bi naro&nik 0 oddanem javnem naroéilu sestavil konéno
porocilo, kar je v nasprotju s 105. élenom ZJN-2D.

Dokumentacija, vezana na postopek oddaje tega javnega narodila, je nekoliko nepregledna, saj se v
tem spisu nahajajo tudi dokumenti drugih manjsih javnih naro¢il in tudi dokumenti, ki se nanasajo na
pridobivanje gradbenega dovoljena in druge upravne postopke.

3! Naroénik bi oznako »zaupno« moral najkasneje ob pravnomognosti odlogitve o izbiri umakniti.

32 Tveganja ne moremo ne potrditi ne ovredi, ker ni bila sklenjena pogodba o svetovanju (izdana je bila le narotilnica), iz
katere pa dejanski predmet ni razviden. Zunanji svetovalec je opravil dolocene operativne naloge, ki bi po vsebini lahko
pomenile, da je tudi odlo¢al v postopku oddaje predmetnega javnega narocila. Tako je naroéniku druiba MD Zenit d.o.0.
pripravila Porocilo o razvrstitvi in pregledu ponudb, ki ga je tudi podpisal zunaniji svetovalec. Vv primeru »svetovalnih storitev«
bi namre¢ to porotilo moral izdelati in podpisati naro¢nik, zunanji svetovalec pa bi narotniku lahko ob tem le svetoval in/ali
naknadno preveril zakonitost narocnikovih staliz¢.

3 Ni dopustno, da zunaniji izvajalec odlota ali opravlja tak3na ravnanja, ki so povezana z odloCanjem. V takrat veljavnem 3.
odstavku 16. ¢lena ZIN-D je bilo namre¢ dologeno: »Narocnik lahko za izvedbo oziroma odlo¢anje v postopkih javnega
narolanja pooblasti le osebo, ki mora v skladu s 3. ali 13. &lenom tega zakona ali predpisi druge driave &lanice ali tretje
driave svojo narodila oddajati v skladu s predpisi, ki urejajo javno narocanje.«
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V zvezi s samo pogodbo in izvedbo predmetnega javnega narocila pa smo ugotovili naslednje:

— V Pogodbi za rekonstrukcijo veéstanovanjskega objekta Cepovan 159 z dne 24. 04. 2013, ét. 3520-
22/2011, je v 1. ¢lenu navedeno, da je bil izvajalec izbran na podlagi odprtega postopka, kar ni
pravilno, saj je bil izvajalec izbran na podlagi postopka s pogajanji po predhodni objavi. Pogodba
vsebuje protikorupcijsko klavzulo. Iz predloZzene dokumentacije 3e izhaja, da je izbrani izvajalec
narocniku dal ban¢no garancijo za dobro izvedbo pogodbenih obveznosti v znesku 27.584,66 EUR z
veljavnostjo do 30. 09. 2013. V 13. ¢lenu navedene pogodbe je doloéeno, da je rok dokonéanja del
31. 08. 2013.

— Pogodbeno dogovorjeni rok ni bil spostovan in se je podaljial za skoraj 3 mesece. Sklad ob tem ni
zahteval podaljSanja veljavnosti banéne garancije, ki je tako prenehala veljati 30.9.2015, kar
$tejemo za neustrezno.

- Iz dopisa izvajalca z dne 06. 08. 2013 izhaja, da so zaprosili za podalj$anje roka do 25. 09. 2013.
Investitor je odobril podaljSanje roka do 25. 09. 2013, vendar pa aneks k pogodbi ni bil sklenjen,
Ceprav bi moral biti.

— Dne 25. 09. 2013 je bil opravljen pregied objekta, pri ¢emer so bile ugotovljene dolocene
pomanjkljivosti. Kot je razvidno iz predloZiene dokumentacije, je do konénega prevzema (in
posledino odprave vseh napak) prislo Sele 22.11.2013. Pogodbena kazen je bila sicer dolo¢ena v
21. ¢lenu pogodbe, a se ni obradunala.

— Ker izbrani ponudnik ni pravocasno predloZil ban¢ne garancije za odpravo napak v garancijski dobi,
se je Sklad odlocil in (pravilno) zadriZal sredstva v viSini 10 %. Po pojasnilih Sklada naj bi bil vzrok za
to, da glavni izvajalec ne predloZi banéne garancije v nedoreéenem obsegu t.i. dodatnih
nepredvidenih del v visini 24.293,86 EUR, do katerih po mnenju Sklada in gradbenega nadzora
izvajalec ni upravicen, ker je $lo na izvedbo »na kljud«,

~ Do dneva izdaje tega porocila nastala situacija, opisana v predhodni alineji, e ni reSena. Glede na

vse okolis¢ine bo o sporu moralo odlociti pristojno sodi$¢e. |z dopisa z dne 02. 06. 2015, ki ga je na
Sklad poslala Odvetnidka druzba Lukman iz Ljubljane, namre¢ izhaja, da bo glavni izvajalec e v
juniju 2015 vlozil toZbo za placilo dodatnih del v viini 24.293,86 EUR. Ob tem opozarjamo, da je iz
predloienega dopisa jasno razvidno, da je dodatna dela dejansko opravil podizvajalec
EUROINVEST GRADNIE d.o.o..
ZJN-2 jasno doloca, da je potrebno podizvajalce placevati neposredno, dejansko pa placilo od
Sklada Ze ves Cas terja glavni izvajalec, to je Kolektor Koling d.0.0.. Glede na navedeno
ugotavljamo, da Sklad ni ustrezno nadziral razmerij med glavnim izvajalcem in podizvajalcem. Prav
tako iz predloZene dokumentécije ne izhaja, da bi Sklad pred podpisom pogodbe o izvedbi javnega
narocila od glavnem izvajalca pridobil pogodbe, sklenjene med glavnim izvajalcem in podizvajalci,
kot to zahteva 9. odstavek 71. &lena ZIN-23,

3 Le-ta doloca: »Ponudnik, ki izvaja javno naroéilo z enim ali ve¢ podizvajalci, mora imeti ob sklenitvi pogodbe z naronikom
ali med njenim izvajanjem, sklenjene pogodbe s podizvajalci. Podizvajalec mora naroéniku posredovati kopijo pogodbe, ki jo je
sklenil s svojim naro¢nikom (ponudnikom), v petih dneh od skienitve te pogodbe. Naroénik mora nemudoma po prejemu
kopije pogodbe preveriti, ali ima ponudnikovo pooblastilo iz prve alineje sedmega odstavka tega Clena in podizvajaicevo
soglasje iz druge alineje sedmega odstavka tega ¢lena. Ce pooblastila ali soglasja mma, mora ponudnika ali podizvajalca
nemudoma pozvati, da mu ta dokument predloi v roku petih dni od prejema poziva. Ce ponudnik ali podizvajalec pooblastila
ali soglasja narolniku ne predloZi v tem roku, mora naroénik Driavni revizijski komisiji predlagati, do uvede postopek o
prekriku iz 1. tocke prvega odstavka 109.a clena ali prvega odstavka 109.b &lena tega zakona.«
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Ceprav predmet nadzora ni bila ta investicija (pa¢ pa le izvedba tega javnega narodila) vseeno
opozarjamo na tri napake, ki smo jih ob tem ugotovili, in sicer:

— v ponudbi in v pogodbi je bilo navedeno, da bo podizvajalec EUROINVEST d.0.0. opravil za 70.621
EUR del (vrednost je dologena z DDV), dejansko pa jih je veé kot polovico manj — razlogi za to iz
spisovne dokumentacije niso razvidni, Sklad pa bi moral za tak$ne spremembe skleniti aneks k
obstojeci pogodbi;

— Sklad se, na podlagi ugotovitev, ki jih je posredoval gradbeni nadzor®, ni strinjal s kon¢no situacijo,
saj je bil pogodbeni znesek presezen. Ugotovili smo, da od izvajalca ni zahteval nove (niZje)
situacije, pac pa je zneske na situaciji le ro¢no popravilo. Sklad bi moral situacijo formalno zavrniti
in ob tem plaati le nesporni del, za preostanek pa zahtevati dobropis oz. zavrniti situacijo, s
prilogami vred.

— lzvajalec je Skladu nepravilno zaracunal DDV, Sklad pa ga je nepravilno in neupravi¢eno plaéal. Ker -
gre za gradbena dela in sta obe pogodbeni stranki davna zavezanca, bi glede na razpoloiljive
podatke morala veljati t.i. obrnjena davéna obveznost (76a. ZDDV?).

Drugih napak, porﬁanjkljivosti in nepravilnosti nismo ugotovili,
2.2.2 JAVNA NAROCILA POD PRAGOM ZA OBJAVO NA PORTALU

Iz spodnje tabele je razvidno $tevilo izdanih narogilnic v posameznem letu.

PREGLEDNICA 4: Stevilo izdanih narogilnic po letih

Stevilo narocilnic

VIR: Podatki sklada

Podatkov o $tevilu neposredno sklenjenih pogodb in aneksov k pogodbam {(cenilci, ra¢unovodstvo,
odvetniki ipd.) po posameznih letih Sklad ne vodi v obliki evidence.

Na majhnem vzorcu

— ali so posamezna javna narocila ustrezno izvedena ter upostevaje nalelo gospodarnosti in
uéinkovitosti;

— alije javno narotilo ustrezno vklju¢eno v finanéni nacrt Sklada;

— ali obstaja tveganje, da je naro&nik namerno dologil prenizko ocenjeno vrednost posameznega
javnega narodila, da bi s tem izognil*’ objavi javnega naro¢ila na portalu?

Ugotovitve, vezane na leto 2011:

Ugotovili smo, da je naro¢nik z narocilnico &t. JN-87/2011 z dne 15. 06. 2011 pri Odvetniski pisarni
Polanc naroéil Pravno svetovanje in zastopanje v zadevi SGP Gorica, katere ocenjena vrednost brez

% Darko Kosuta s.p. iz Sempasa

36V zvezi z izvajanjem dolocb 76a. &lena ZDDV je med drugim pojasnilo podala tudi takratna DURS (sedaj FURS):
http://www.du‘rs.gov.si/si/davki_predpisi_in_pojasnila/davek_na_dodano_vrednost_pojasnila/gradbenistvo_in_oskrba_z_el
ektriko_plinom_in_vodo/obdavcitev_dobav_v_skladu_s_76a_c|enom_zddv_l/

37 3. odstavek 14. ¢lena ZIN-2
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DDV je bila 13.000 EUR. Navedeni narocilnici ni pripeta protikorupcijska klavzula, kar je v nasprotju s
14. ¢lenom takrat veljavnega Zakona o integriteti in prepre¢evanju korupcije®.

V letu 2011 narocnik pri nobenem narocilu ni izvedel postopka zbiranja ponudb. :

Ugotovitve, vezane na leto 2012:

Pri pregledu postopkov zbiranja ponudb, ki so bili izvedeni v letu 2012, smo na vzorcu preverili
naslednje postopke:

1.IN 7/2012 — MJ, z dne 10. 01. 2012

Iz izdanega sklepa o prietku postopka javnega naroCanja — zbiranje ponudb, je razvidno, da so
predmet narodila odvetniske storitve za leto 2012. Ocenjena vrednost narocila je 12.000 EUR brez
DDV. Iz sklepa je razvidno, da je predviden datum za podpis pogodbe 25.1.2012. Iz predloZene
dokumentacije in pojasnil naro¢nika izhaja, da narocnik pred sklenitvijo pogodbe ni pridobil vsaj 2
ponudbi, ampak je naroilo oddal izvajalcu, s katerim je Ze sodeloval. Prav tako iz predloZene
dokumentacije izhaja, da je bila pogodba podpisana 01. 01. 2012 in da se je zacela uporabljati 01. 01.
2012, kar ocenjujemo za neprimerno, saj je bil sklep o zbiranju ponudb izdan Sele 10. 01. 2012, kar
pomeni, da je bila pogodba podpisana Ze pred samim zacetkom postopka. Druga dokumentacija v
zvezi s tem postopkom nam ni bila predloZena.

2.JN 34/2012 - MJ, z dne 15. 02. 2012

lzdan je bil sklep o pricetku postopka javnega narocanja — zbiranje ponudb, katerega predmet je
lzdelava izvida in mnenja — porocilo o stanju in pomanjkljivostih v 28 stanovanjih v objektu Trubarjeva
7a in 7b v Novi Gorici. Ocenjena vrednost narocila je 2.800 EUR brez DDV. V sklepu je kot okvirni
datum podpisa pogodbe naveden 28. 02. 2012. Iz dokumentacije ni razvidno katerim izvajalcem je
narocnik poslal povprasevanje. Dne 16. 02. 2012 je naro¢nik prejel ponudbo izvajalca Amiras d.o.o.,
katere vrednost je 2.800 EUR brez DDV. Da bi naro¢nik prejel druge ponudbe iz predloiene
dokumentacije, ni razvidno. Dne 16. 02. 2012 sta narocnik in podjetje Amiras d.o.o. skienila Pogodbo
za izdelavo mnenja — poroéilo o stanju in pomanjkljivosti v stanovanjih na naslovu Trubarjeva ulica §t. 7
Ain §t. 7 B, 5000 Nova Gorica. Vrednost pogodbenih del je 2.800 EUR brez DDV.

3.JN 109/2012 — MJ z dne 21. 05. 2012

lzdan je bil sklep o pricetku postopka javnega naro¢anja — zbiranje ponudb, katerega predmet je
Odprava pomanijkljivosti v 28 stanovanjih v objektu Trubarjeva 7a in 7b v Novi Gorici — gradbeno
obrtnidka dela. Ocenjena vrednost narocila je 35.000 EUR brez DDV. Naro¢nik je kot predviden datum
za sklenitev pogodbe navedel 12. 06. 2012. V sklepu ni navedeno merilo po katerem se bodo prejete
ponudbe razvrstile. 1z zapisnika o odpiranju in pregledu ponudb z dne 19. 07. 2012 je razvidno, da je
narocnik prejel 4 ponudbe (Zenjiloski Tosum s.p. 38.315,00 EUR brez DDV, ponudba prejeta 19. 07.
2012, Zidarstvo lzidor Bati¢ s.p. 39.540,00 EUR brez DDV, ponudba prejeta 19. 07. 2012, Fasa d.0.0.
38.329,00 EUR brez DDV, ponudba prejeta 18. 07. 2012, Zidanje d.o.0. 35.258,00 EUR brez DDV,
prejemna Stampiljka na dokumentih ni vidna, je pa iz priloZzene ovojnice vidno, da je bila ponudba
poslana dne 17. 07. 2012). Iz zapisnika izhaja, da je komisija ugotovila, da je za naro¢nika najugodnejsa
ponudba ponudnika Zidanje d.o.o.. Dne 20. 07. 2012 je bila sklenjena pogodba §t. 35281-4/2012 za
odpravo pomanjkljivosti v 28 stanovanjih na naslovu Trubarjeva ulica $t. 7 A in 78, 5000 Nova Gorica, z
izvajalcem Zidanje d.o.o.. Pogodbena vrednost znasa 35.285,00 EUR brez DDV. Iz predloZene

38 Uradni list RS, 3t. 45/2010, 26/2011, 43/2011
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dokumentacije smo ugotovili, da je med.dokumenti tudi Obvestilo o neustreznosti ponudb, ki ga je
narocnik dne 04. 07. 2012 posredoval naslednjim naslovnikom: Roman Gorki¢ s.p., Elis Cubej d.0.0. in
Obrtnik z.0.0.. Iz navedenega obvestila izhaja, da naro¢nik naslovnikom sporoca, da »so ponudbe v
zvezi z javnim naroéilom JN-109/2012 za odpravo pomanjkljivosti na velstanovanjskem objektu na
Trubarjevi ulici 7A in 7B v Novi Gorici z dne 21. 05. 2012 za narocnika v celoti neustrezne, zato je
komisija sklenila, da prekine s postopkom izbire ustreznega ponudnikac. Iz predloZene dokumentacije
ni razvidno, da bi naroénik pred zgoraj navedenimi 4 ponudbami v juliju 2012 prejel kak$ne ponudbe,
prav tako ni razviden zapisnik o odpiranju ponudb ali sklep o ustavitvi postopka. Iz vsega izhaja, da je
naro¢nik o¢itno prvotno neuspes3no zbiranje ponudb nadaljeval pod enako Stevilko in da o tem ni izdal
nobenega sklepa.

4.JN 131/2012 — NL z dne 18. 07. 2012

lzdan je bil sklep o pritetku postopka javnega narodanja — zbiranje ponudb, katerega predmet je
Obnova stanovanja na Ulici Bojana Vodopivca 5 v Dornberku in katerega ocenjena vrednost je 10.000
EUR brez DDV. Okvirni datum za podpis pogodbe je 25. 07. 2012. Iz predloZene dokumentacije je
razvidno, da je dne 17. 07. 2012 naroé&nik prejel ponudbo podjetja ARA-KERAM d.o.o., katere vrednost
je 8.525,92 EUR. Dne 23. 07. 2012 je naroénik ponovno prejel ponudbo podjetja ARA-KERAM d.0.0. 2
vrednostjo 8.525,92 EUR. Dne 24. 07. 2012 sta narocCnik in izvajalec ARA-KERAM d.o.o. podpisala
Pogodbo za gradbeno-obrtnika in instalacijska dela v stanovanju na Ulici Bojana Vodopivca 5 v
Dornberku $t. 35281-13/2012. Pogodbena vrednost je dologena v vidini 8.525,92 EUR brez DDV. I
predioZene dokumentacije ni razviden zapisnik o odpiranju ponudb, ni razvidno zakaj je izbrani
izvajalec posredoval dve ponudbi, prav tako ni seznama komu je bilo posredovano povprasevanje. V
sklepu o pritetku postopka tudi ni dologen rok, do kdaj je potrebno priloziti ponudbe.

5.JN132/2012 — NL z dne 18. 07. 2012

lzdan je bil sklep o pri¢etku postopka javnega narocanja — zbiranje ponudb, katerega predmet je
Obnova stanovanja na Ulici Vinka Vodopivca 103 B v Novi Gorici. Ocenjena vrednost je 10.000 EUR
brez DDV. Naroénik je prejel 2 ponudbi, in sicer ponudnika Tedy Splosna gradbena dela Petko
Bizimoski s.p. dne 20. 07. 2012 v vrednosti 11.054,15 EUR brez DDV in ponudbo podjetja ARA-KERAM
d.0.0. v vrednosti 9.916,63 EUR brez DDV. Iz predloZene dokumentacije ni razvidno, da bi naroénik o
odpiranju sestavil zapisnik. Dne 24. 07. 2012 je narotnik s podjetjem ARA-KERAM d.o.o. podpisal
Pogodbo za gradbeno obrtnigka in instalacijska dela v stanovanju na Ulici Vinka Vodopivca 103B v Novi
Gorici 3t. 35281-3/2012, katere pogodbena vrednost je 9.916,63 EUR brez DDV.

Ugotovitve, vezane na leto 2013:

Pri pregledu postopkov zbiranjé ponudb, ki so bili izvedeni v letu 2013, smo na vzorcu preveril
naslednje postopke:

1. ARA-KERAM d.0.0.

Iz Pogodbe za rekonstrukcijo objekta v Braniku &t. 75 A, 3t. 35281-3/2013-NL, s podjetjiem ARA-KERAM
d.o.0. je razvidno, da naj bi bil izveden postopek zbiranja ponudb. Sklep o pri¢etku postopka zbiranjs
ponudb in preostala dokumentacija, vezana na sam postopek zbiranja ponudb, iz predioens
dokumentacije nista razvidna. Razvidni Pa sta dve ponudbi, in sicer ponudba ARA-KERAM d.os.
38.953,34 EUR brez DDV in ponudba Grased d.o.o. 44.671,96 EUR brez DDV. Dne 21. 09. 2013 stz
narocnik in izvajalec sklenila Aneks . 1 k Pogodbi 3t. 35281-3/2012, in sicer za dodatna dela v
vrednosti 8.675,31 EUR brez DDV. Ugotavljamo, da je skupaj s sklenjenim aneksom vrednost del
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presegla prag 40.000 EUR brez DDV, nad katerim se mora na podlagi 2. odstavka 12. ¢lena ZIN-2D
javno narocilo objaviti na portalu javnih narotil. Navedeno kaze, da je naroénik namerno ali
nenamerno neustrezno ocenil potreben obseg del, kar pomeni, da je o¢itno ravral v neskladju z
dolocbami 14. ¢lena ZIN-2, saj se je na radun neustrezne ocene obsega del odloéil za sklenitev
neposredne pogodbe, Ceprav bi glede na dejanski obseg morala biti ta dela oddana na podlagi
predhodno izvedenega javnega razpisa.

Na ta nacin je naro¢nik ravnal na naéin, da so (zaradi kriitve 8., 14. in 24. &lena ZIN-2) podani razlogi za
uvedbo prekrikovnega postopka na podlagi dolo¢be prvega odstavka 86. ¢lena ZIN-2.

Prav tako ugotavljamo, da je tak$no ravnanje po naiem mnenju, ob smiselni uporabi doloéil ZIN-2D, v
nasprotju z 2. odstavkom 17. ¢lena® ZJN-2D in 7. odstavkom 29. ¢lena® ZJN-2D.

2. JN-93/2013, GRADBENI NADZOR

Ugotovili smo, da v predloZeni dokumentaciji ni sklepa o pricetku postopka, Eeprav Pogodba o
gradbenem nadzoru z Gradbenim inZeniringom Darja Kouta s.p. zdne 22. 05. 2013, 3520-22/2011-01,
navaja, da je bil izvajalec izbran kot najugodnejsi v postopku zbiranja ponudb za oddajo javnih naroéil.
Iz predloZene dokumentacije je razvidno, da je naro¢nik dne 15. 05. 2013 sprejel Odlocitev o oddaji
narocila. 1z predloene dokumentacije pa ni razvidno, da je naroénik sprejel zapisnik o odpiranju
ponudb.

Za leto 2013 smo v vzorec vzeli e tri pogodbe (Pogodba za ureditev vodovoda na Ulici IX. Korpusa 54 A
v Solkanu, 3t. 35281-11/2012-5 z dne 04. 07. 2013, Pogodba za ureditev fekalne kanalizacije na Ulici IX.
Korpusa 54 A v Solkanu, §t. 35281-11/2012-4 z dne 04. 07. 2013, in Pogodba za dodatna dela na Ulici
IX. Korpusa 54 A v Solkanu, 3t. 35281-11/2012-4 z dne 30. 04. 2013), katerih predmet so gradbena
dela. V 1. ¢lenu pogodb je navedeno, da so bile ponudbe izvajaicev izbrane kot najugodnejse v
postopku zbiranja ponudb za oddajo javnih naroéil. V zvezi z vsemi tremi pogodbami ugotavljamo, da
iz predloZene dokumentacije ne izhajajo posamezni postopki oddaje narocil niti dokumenti, povezani s
tem postopkom, kar ocenjujemo za neskladno z navedbami navedenih pogodb.

Prav tako ugotavljamo neskladnosti z navajanjem Stevilk pogodb, saj imata dve pogodbi enako
Stevilko, vse tri pa imajo v Stevilki Se letnico 2012.

% »Pri naro¢anju gradenj, katerih vrednost ne presega vrednosti iz prvega odstavka 12. &lena tega zakona, lahko narocCnik,
kadar gre za izvajanje dodatnih del oziroma veé del, dovoli izvajalcu, ki Ze izvaja dela na gradbiséu, po potrditvi obsega dela s
strani osebe, ki opravlja nadzor nad gradbenimi deli, zacetek opravijanja teh del isto¢asno z zacetkom postopka pogajanj, v
kolikor bi lahko zaradi zamika izvedbe del zaradi izvedbe postopka prislo do dodatnih stroskov pri naroéniku, pri tem pa
vrednost teh del ne sme presegati 10 % osnovne pogodbene vrednosti.«

“ »Pred spremembo pogodbe, ki pomeni spremembo predmeta pogodbe, vkljuéno s spremembo obsega predmeta narocanja,
ali povecanja cene ali vrednosti pogodbe, mora naroénik pridobiti soglasje svojega nadzornega organa, ce tega nima, pa
soglasje viade, razen ¢e se pogodba spreminja na podlagi 3. ali 5. tocke prvega odstavka tega &lena, zaradi regulacije cen, v
skladu s predpisom, ki ureja natine valorizacije denarnih obveznosti v veéletnih pogodbah javnega sektorja, ali zaradi
odpiranja konkurence pri izvajanju okvirnega sporazuma ali oddaje posameznega narodila na podlagi okvirnega sporazuma
ali oddaje posameznega naroéila na podlagi okvirnega sporazuma ali ée je vrednost sprememb nizja od 10.000 eurov brez
DDV ali Ze vrednost sprememb predstavija manj kot 5 % vrednosti prvotnega narotila. Narocnik pa mora pridobiti soglasje, &e
bi skupna vrednost te in predhodnih sprememb znasala 10.000 EUR brez DDV oziroma 5 % vrednosti prvotnega naroéila.
Naroénik mora v predlogu za izdajo soglasja navesti razloge za spremembo pogodbe in jih utemeljiti.«
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Ugotovitve, vezane na leto 2014:

Pri pregledu postopkov zbiranja ponudb, ki so bili izvedeni v letu 2014, smo na vzorcu preverili
naslednje postopke: .

1.JN-109/2014, 15. 04. 2014

Dne 15. 04. 2014 je bil izdan Sklep o zagetku postopka javnega narodila, katerega predmet je lzbira
izvajalca za obnovo strehe na veé&stanovanjskem objektu na Gregorci¢evi 11 A v Dornberku. Iz
predlozene dokumentacije izhaja, da je naroénik prejel naslednje ponudbe: ponudbo Zidarstvo Milan
Rutar s.p., prejeta 30. 04. 2014, 27.013,79 EUR brez DDV, ponudbo Tedy Splo$na gradbena dela Petko
Bizimoski s.p., prejeta 30. 04. 2014, 26.181,46 EUR, ponudbo ARA-KERAM d.o.0., prejeta 30. 04. 2014,
23.690,62 EUR brez DDV. V tem postopku zbiranja ponudb je naroénik sestavil Zapisnik o odpiranju
ponudb z dne 30. 04. 2014 in pripravil Odlocitev o oddaji narocila 109/2014 z dne 05. 05. 2014.
Narocnik je dne 15. 05. 2014 s podjetjem ARA-KERAM d.0.0. sklenil Pogodbo za obnovo strehe, it.
35281-4/2014-NL (JN-109/2014), v vrednosti 23.690,62 EUR. Dne 03. 07. 2014 je narotnik z izbranim
izvajalcem sklenil Aneks 3t. 1 k pogodbi 35281-4/2014 v vrednosti 3.123,36 EUR. Ugotavljamo, dav
dani situaciji sklenitev aneksa kaze na slabo nacrtovane ocene vrednosti ter pomanjkljive in povrine
popise potrebnih del.

2. JN-108/2014, 20. 04. 2014

Sklep o pricetku postopka javnega narotila za Izbiro izvajalca za obnovo fasade na ve&stanovanjsken
objektu na Gregor¢icevi 11 A v Dornberku. Naro¢nik je prejel naslednje ponudbe: ponudba Zidarstw
Milan Rutar s.p., prejeta 30. 04. 2014, 32.004,83 EUR brez DDV, ponudba Tedy Splo3na gradbena deli
Petko Bizimoski s.p., prejeta 30. 04. 2014, 31.492,09 EUR, ponudba ARA-KERAM d.o.0., prejeta 30. 04,
2014, 28.642,87 EUR brez DDV. Naro¢nik je v tem postopku sestavil Zapisnik o odpiranju ponudb z dne
30. 04. 2014 in odloCitev o oddaji z dne 06. 05. 2014. Dne 14. 05. 2014 je narocnik z izvajalcem skleni
Pogodbo za obnovo fasade na veéstanovanjskem objektu na Gregorc¢i¢evi 11A v Dornberku, &. 3528
3/2014-NL (JN-108/2014), vrednost pogodbenih del pa je bila 28.642,87 EUR brez DDV. Ugotavljamo,
da je bila pogodba sklenjena pred samim priCetkom postopka zbiranja ponudb, kar ocenjujemo kot
nepravilno. Dne 03. 07. 2014 sta naroénik in izvajalec sklenila Aneks &t. 1 k pogodbi §t. 35281-3/2014v
vrednosti 7.524,76 EUR brez DDV. Ugotavljamo, da je takdno ravnanje ob smiselni uporabi doloil ¥
2D v nasprotju z 2. odstavkom 17. €lena*! ZIN-2D in 7. odstavkom 29. &lena®? ZIN-2D. Ugotavljamo, d2
v dani situaciji sklenitev aneksa kaze na slabo na&rtovane ocene vrednosti ter pomanjkljive in povrine
popise potrebnih del.

41 »Pri narocanju gradenj, katerih vrednost ne presega vrednosti iz prvega odstavka 12. Clena tega zakona, lahko narof},
kadar gre za izvajanje dodatnih del oziroma veé del, dovoli izvajolcu, ki Ze izvaja dela na gradbiscu, po potrditvi obseqa delss
strani osebe, ki opravija nadzor nad gradbenimi deli, zacetek opravijanja teh del istocasno z zacetkom postopka pogajon
kolikor bi lahko zaradi zamika izvedbe del zaradi izvedbe postopka priSlo do dodatnih strokov pri naroéniku, pri tem g
vrednost teh del ne sme presegati 10 % osnovne pogodbene vrednosti.«

42 »Pred spremembo pogodbe, ki pomeni spremembo predmeta pogodbe, vkijuéno s spremembo obsega predmeta narofor]
ali povecanja cene ali vrednosti pogodbe, mora naroénik pridobiti soglasje svojega nadzornega organa, Ce tega nimi,f
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V zvezi s tema dvema postopkoma hkrati tudi ugotavljamo, da se je narocnik z loditvijo teh dveh
postopkov izognil uporabi dolo&il ZIN-2D oz. ZJN-2E® ter da gre v omenjenih postopkih za drobljenje
oz. je naro¢nik ravnal v nasprotju s 3. odstavkom 14. ¢lena* ZJN-2E. Iz razpoloZljive dokumentacije
izhaja, da bi moral naroc¢nik na portalu javnih narocil objaviti obvestilo o javnem narodilu gradnje, ki bi
ga razdelil na dva sklopa (prenova fasade in prenova strehe).

Zakljucek:
Na podlagi zgoraj navedenih vzorcev iz posameznih let smo ugotovili, da:

- je naro¢nik v letu 2011 izdal narocilnico v viSini 13.000 EUR, ki ji ni pripeta protikorupcijska
klavzula, kar je v nasprotju z ZIntPK,

— naroc¢nik ni pridobil v vseh postopkih zbiranja ponudb vsaj 2 razli¢nih ponudb,

— jev2 primerih pogodba podpisana pred izdajo sklepa o pri¢etku zbiranja ponudb,

— vvel primerih iz predlozene dokumentacije ni razvidna dokumentacija postopka zbiranja ponudb,
ceprav naj bi bil le-ta uporabijen (npr. sklep o pri¢etku, poslana povpradevanja, zapisnik o
odpiranju, odloditev o oddaji, ...),

~ v nobenem izmed sklepov o pri¢etku ni navedeno merilo za izbor ponudb,

— naroc¢nik neuspesnih postopkov zbiranja ponudb ne zakljuci z ustreznim dokumentom (npr. sklep
o ustavitvi), ampak postopek zbiranja ponudb ponovi pod enako Stevilko, kar zniZuje preglednost
in poveCuje moZnost za napake;

- so v dolocenih primerih pogodbena dela presegla vrednost za objavo na portalu javnih narodil,

- jevenem primeru prislo do neskladnega navajanja Stevilk pogodb,

— je Slo pri dveh postopkih zbiranja ponudb v letu 2014 za ravnanje v nasprotju s 3. odstavkom 14.
¢lena ZJN-2 ter posledi¢no za nepravilno izbiro postopka oddaje predmetnega javnega narocila in
za izogibanje javni objavi.

2.2.3 JAVNA NAROCILA Z VIDIKA DOBAVITELJEV

Uvodoma izpostavljamo, da smo imeli nekaj teZav z raCunovodskimi izpisi*>. Podatke smo zato morali
predhodno analiti¢no urediti na nacin, da ti izkazujejo zgolj dejanski promet izbranih dobaviteljev.

Iz analiti¢nih podatkov (promet na kontu 220010 — »kratkorocne obveznosti za obratna sredstva-
S$SM2«) izhaja, da so v obdobju od leta 2011 do vklju¢no leta 2014 prag 20.000 EUR (prag velja za
vrednosti brez DDV) presegli dobavitelji, kot je razvidno iz spodnje preglednice. Iz podatkov smo izlocili
prodajalce stanovanj, to so fiziéne osebe in pravne osebe®, ki so prav tako evidentirani med
dobavitelji.

4 Uradni list RS, §t. 128/06, 16/08, 19/10, 18/11, 43/12, 90/12, 19/2014, veljaven od 16.4.2014 dalje.

“ »Narocnik ne sme doloCiti ocenjene vrednosti javnega naroCila tako, da bi se zaradi niije ocenjene vrednosti izognil uporabi
tega zakona glede na mejne vrednosti predmeta javnega narocila.«

45 podatki iz predlozene bruto bilance namre¢ niso primerni za obdelavo prometa po dobaviteljih, ker racunovodski program
vsa delna pladila in pladila izvedena v naslednjem letu uposteva Se enkrat kot prejeti racun in je obseg prometa temu
ustrezno vecji. Zato smo izhajali iz analiti¢nih podatkov dobaviteljev za posamezno leto.

4 V letu 2013 je Sklad na primer odkupil od podjetja Salonit Anhovo d.0.0. 3est stanovanj v znesku 269.256 EUR ter od
podjetja Unisel d.o.0. eno stanovanje v vrednosti 95.000 EUR. Ker ne gre za dobavitelje po ZIN-2, smo tovrstne dobavitelje iz
vzorca izlocili.
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PREGLEDNICA 5: Podatki o prometu dobaviteljev v obdobju 2011-2014 po letih in kontih
Dobavitelj ‘] Vrednost v letu 2014 konto
Ara-keram gradbeni$tvo d.o.o. 184.267,97 ) 220010
REMONT gradbeno podjetje 44.859,73 220010
Odvetnidka pisarna Polanc 35.844,88 220010
Ammi d.0.0. 32.647,20 220010
ALMONT, ALUMINY, MONTAZA IVAN 31.892,60 220010
PREVOZNI§TVO ANDREJA OBLAK 24.085,02 220010
DOM STANOVANJSKO GOSPODARSTVO 63.237,51 220011
vrednost v letu 2013
WDLEKTOR KOLING INZENIRING d.0.0. 277.833,78 220010
Ara-keram gradbenistvo d.o.o. 208.195,76 220010
Odvetniska pisarna Polanc 36.889,20 220010
Ammi d.0.0. 29.542,80 220010
DOM STANOVANISKO GOSPODARSTVO 91.066,02 220011
vrednost v letu 2012 47
HALTA GRADBENISTVO IN TURIZEM _] 104.544,00 220010
Ara-keram gradbenistvo d.o.o. 51.685,22 220010
ZIDANJE zidarstvo in fasaderstvo d.o.o. 40.373,A4 220010
Odvetniska pisarna polanc 35.091,79 220010
Ammi d.0.0. 32.688,00 220010
Ara-keram gradbeni"stvo d.o.o. 19.092,55 220000
OdvetniSka pisarna Polanc 15.647,28 220000
DOM STANOVANISKO GOSPODARSTVO 74.777,56 220011
vrednost v letu 2011
REMONT gradbeno podjetje 32.106,42 220010
Odvetniska pisarna Polanc 22.551,32 220010
Ammi d.0.0. 13.356,00 220010
Barklem d.0.0. 26.239,10 220000
vikomont storitveno in trg. pod. d.0.0. 21.617,42 220000
103.946,04 220011

[ DOM STANOVANISKO GOSPODARSTVO

jzdanih racunov po posameznih dobaviteljih in letih je prikazanv prilogi 1):

Podrobneje smo preverili promet Z naslednjimi izbranimi dobavitelji v obdobju 2011-2014 {seznam

PREGLEDNICA 6: Obseg prometa izbranih dobaviteljev v obdobju 2011-2014 po letih

‘ Ara-keram d.0.0.
leto v breme v dobro &t. racunov
2011 0 0 0
2012 59.363,93 70.777,77 §
2013 | 192.497,2‘8‘ 210.594,39 1
\ 2014 | 213.778,92 184.267,97 %
465.640,13

‘ skupaj | 465.640,13 |

47 \/ jetu 2012 so nekateri dobavitelji evidentirani na razliénih konti

kontih upostevati skupaj, kot na primer pri dobavitelju Ara-keram d.0.0. in Odvetniska pisarn

a Polanc.

1
h, zato je potrebno njihov obseg prometa po posameznﬁ:
|

-

e




Odvetniska pisarna Polanc®®
leto v breme v dobro $t. raunov
2011 16.626,50 22.551,32 . 8
2012 48.631,14 50.739,07 13
2013 44.921,95 43.550,40 13
2014 41.042,08 35.844,88 13
skupaj 151.221,67 152.685,67
Ammi d.o.o0.
leto v breme v dobro $t. raéunov
2011 11.436,00 13.356,00 8
2012 31.632,00 32.688,00 12
2013 32.518,80 35.398,80 12
2014 33.135,20 32.647,20 12
skupaj 108.722,00 114.090,00
Preverili smo:

— Ali je kateri od dobaviteljev dobavil istovrstno blago/storitve/gradnje, Pa pri tem ni bil izbran po
predhodno izvedenem postopku oddaje javnega naro¢ila?

— Ali sklad posluje s katerim od dobaviteljev, ki je uvricen na seznam ponudnikov z negativnimi
referencami?

= Aliso racuni teh ponudnikov skiadni 3 pogodbami/naro(:ilnicami/ponudbami?

Ugotovitve:

Znadzorom smo ugotovili naslednje:

=V vseh navedenih primerih prometa z dobavitelji v obdobju 2011-2014 Sklad ni izvedel javnega
razpisa preko portala WWw.e-narocanje.si, razen v primeru dobavitelja Kolektor Koling d.o.o..

— Sklad bi moral glede na obseg prometa opraviti javni razpis tudi za izvajanje upravljanj stanovanj v
objektih, kjer je veginski lastnik, saj obseg prometa s podjetjem Dom stanovanjsko gospodarstvo
d.o.o. presega prag za izvedbo javnih narotil, k temu pa je potrebno dodati $e storitve upravljavca
Kubik d.o.o.. '

- Pogodba z Odvetnitko pisarno Polanc d.o.o. je bila sklenjena 1.1.2012 v vrednosti 1.200,00 EUR +
DDV mesecnega paviala ter v vrednosti storitev, ki presegajo mesecni pavsal glede na vrednost
odvetniskih storitev po Smernicah, Ki jih priporo¢a Odvetnitka zbornica Slovenije (in po vrednosti
tocke 0,65 EUR). Pogodba je sklenjena za eno leto in se samodejno podalj$a za enako dobo, v
kolikor je nobena stranka ne odpove. Stranki sta sklenili Aneks k pogodbi o pravnem svetovanju,

ki se uporablja od 1.1.2015, in v katerem je dolocena veljavnost pogodbe na dve leti od sklenitve
tega aneksa (sklenitev 12.1.2015).

Storitve so na ra¢unih obracunane v pavsalu ali v vrednosti odvetnitke tocke, kot je dolo¢eno s
pogodbo. Na tem mestu opozarjamo, da dolocene storitve niso zaracunane skladno z odvetnitko
tarifo, saj je npr. visina tocke s pogodbo dolocena v visini 0,65 EUR, po odvetniski tarifi pa le-ta

8V tem znesku so upostevana tudi tri nakazila, in sicer dne 27. 01. 2012 {2.936,82 EUR), dne 27. 01. 2012 (2.988,00 EUR) ter
dne 10. 04. 2012 (15.647,28 EUR), ki niso bila nakazana na Odvetnigko pisarno Polanc d.o.o., pat¢ pa odvetniku Polancu kot
fizi¢ni osebi, ki opravlja dejavnost (VIR: http://supervizor.kpk-rs.si/organ/97276/pod|/32335431/)
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znasa (le) 0,459 EUR*, Urno postavko za pripravo splosnih aktov odvetnik obracunava v vigini 130
EUR na uro + DDV, eprav tako visoka urna postavka za tovrstne storitve nima podlage v
obstojeti pogodbi in/ali odvetniski tarifi.

V letu 2014 je Sklad za mesece februar, april, junij, julij, avgust in december (to je: za 6 mesecev)
odvetniku placal le pav3al, pri cemer pa iz predloZenih listih ni razvidno, da bi odvetnik za ta
pav3al opravil kakrdnekoli storitve za Sklad. Ti rauni namre¢ nimajo priloZene specifikacije ali
priloge, iz katere bi bilo razvidno, katere storitve (do vrednosti pav$ala) je Sklad narodil. Tudi sicer
je pav3alni znesek po naSem mnenju previsok, saj bi ta sredstva (1.464 z DDV EUR mese&no)
namre¢ zado3cala za zaposlitev pravnika za poln delovni ¢as.

Glede na navedeno menimo, da je obstojeCa pogodba negospodarna in neustrezna, oddaja
tovrstnih storitev pa je poleg tega neskladna z dolo¢ili ZJN-2. Ceprav gre za t.i. »storitve B, bi
moral Sklad upostevati dolocbe 20. ¢lena ZJN-2 ter upostevati dolo€be ZIN-2 v delu, ki se nanaga
na opredelitev predmeta narocila oziroma tehnicne specifikacije ter pravila za objavo obvestil 0
oddaji tega narocila.

— Pogodba s podjetiem Ammi d.o.0., ki izvaja raCunovodske storitve, je bila sklenjena 01. 01. 2011
za Cas enega leta v vrednosti 20,00 EUR na uro. Dne 03. 01. 2012 je bila sklenjena nova pogodba
za Cas enega leta po enaki vrednosti urne postavke. Dne 03. 01. 2013 je bila sklenjena nova
pogodba za as enega leta po enaki vrednosti urne postavke. Dne 02. 01. 2014 je bila sklenjena
nova pogodba za ¢as enega leta po enaki vrednosti urne postavke. Vrednost dela je na raunih
obracunana skladno s pogodbo. Mesecno se obrauna ve¢inoma 110 ur dela, v poletnih mesecih
106 ur dela, ob pripravi letnega porocila v februarju pa 130 ur. Sklad s tem podjetjem glede na
vrednost letnega obsega storitev nima sklenjene pogodbe v skladu z ZJN-2, saj vrednost
poslovanja vsako leto preseze mejno vrednost po 24. ¢lenu ZJN-2 in bi zato sklad moral objaviti
javni razpis.

— Sklad s podjetjem Ara-keram d.o.o. posluje z narolilnicami. Izjeme so predstavljene v poglavju
2.2.2 (pogodbe za dologene vrste posameznih vecjih naroil). Vecina poslov je oddanih na natin,
da dobavitelj izdela in predlozi predracun®, Sklad pa izda zahtevek za izdajo narodilnice in
narocilnico v enakem znesku kot je na predracunu dobavitelja. Dobavitelj za opravljene storitve
izda ra¢un. Sklad ne razpolaga z dokumentacijo oz. dokazili, da so bile zaradunane storitve
dejansko opravljene. Vse obracunane storitve upraviceno smatramo kot storitve »na kljué« saj
so v enaki vidini, kot so navedene na predracunu, tudi obracunane, ¢eprav stranki ne sklepata
pogodbe, na narocilnici pa ni navedeno, ali se uposteva dolocilo »klju€ v roke« po 659. &lenu 02
ali ne. Zato se upostevajo poslovni obitaji med strankama, ki pa po naSem mnenju niso dobri
poslovni obicaji v smislu drugega odstavka 5. ¢lena® 0Z, saj bi Sklad moral opredeliti postopke

43 http://odv-zb.si/upload/Predpisi/doc05908220150112093911. pdf

50 Odvetnik je tako za pripravo osnutka Splodnih pogojev poslovanja Sklada racunal 24 ur po 130 EUR, kar skupaj znese 3.120
EUR + DDV (racun 3t. 06/2014 z dne 3.2.2014)

51 Kot na primer Ponudba $t. 53/2014 z dne 28. 07. 2014 — Predralun za vzdrievalna dela v stanovanju K.S. v stavbi n:
Gregorcicevi ulica 11a v Dornberku v vidini 7.045,34 EUR brez DDV.

52 654. tlen Obligacijskega zakonika glede cene del v gradbeni pogodbi dolo¢a: »Cena del je lahko dolo¢ena od merske enot¢
dogovorjenih del (cena na enoto) ali v skupnem znesku za celotni objekt (skupaj dogovorjena cena).«

53 »(1} Ce vsebuje gradbena pogodba dolotilo »kljué v roke« ali kakino drugo podobno dolotilo, se izvajalec samostojno
zavezuje, da bo izvedel skupaj vsa dela, ki so potrebna za zgraditev in uporabo nekega celotnega objekta. (2) V tem primen
vsebuje dogovorjena cena tudi vrednost vseh nepredvidenih in preseinih del, izkljuéuje pa vpliv manjkajocih del nanjoc.

%4 »(2) UdeleZenci v obligacijskih razmerjih morajo v prometu ravnati v skladu z dobrimi poslovnimi obicaji.«
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izvedb gradbenih del, 3e posebej, ¢e upoitevamo obseg letnega prometa s tem in drugimi izvajalci
rednega in investicijskega vzdrZevanja premozenja Sklada.

Ne da bi presojali upravi¢enost posameznih postavk na predraCunu, bi zaradi obraéuna »na kljué«
bilo upraviceno izvesti postopke, ki jih dolo¢a ZIN-2, saj bi se izvajalec izbral zgolj na podlagi
najniZje cene. Ker Sklad ne razpolaga z dokumentacijo, ki bi potrjevala izvedena dela niti kakovost
izvedenih del (kar je e posebej znatilno pri obracunu »na kljué«), je takSna poslovna praksa

nenavadna. Na podlagi Ponudbe $t. 53/2014 je tako izvajalec obradunal poleg posameznih
postavk storitev tudi:

- nakiadanje odpadnega materiala in rugevin na prevozno sredstvo ter odvoz na deponijo
gradbenih odpadkov, oddaljeno do 10 km, vkljuéno s placilom vseh komunalnih pristojbin
in taks — znesek 280,00 EUR;

Yevw

- zaklju€no CiSCenje stanovanja po zaklju¢enih delih — znesek 75,00 EUR;

- razna manjsa gradbenoobrtniska dela, ki se izvajajo v reiiji — pkv delavec — znesek 384,00
EUR;

- razna manjsa gradbenoobrtnitka dela, ki se izvajajo v reiiji — kv delavec — znesek 448,00
EUR;

- razna manjsa elektoinstalaterska dela v reiiji — znesek 300,00 EUR, itd..

V zvezi s Ponudbo izvajalca za drug objekt — stanovanjski objekt, Grgar 39, iz aprila 2014 v
vrednosti 3.583,67 EUR (brez DDV) za slikopleskarska dela je izvajalec obratunal poleg
posameznih postavk storitev tudi:

- razna manjsa gradbena dela, ki se izvajajo v refiji — PKV delavec — znesek 648,00 EUR;
- razna manjsa gradbena dela, ki se izvajajo v refiji — KV delavec — znesek 448,00 EUR.

lzvajalec je za delno struganje stare slikarije ter delno izravnavo s kitanjem in bruSenjem
obracunal ceno 4,92 EUR/m?, z vsemi stroki pa je znaal cena 13,47 EUR/m2.

Za vsa ta in druga dela Sklad nima evidence in potrdil o opravljenih storitvah. Tako npr. ni mogoce
potrditi, da je bil dejansko izveden odvoz gradbenih odpadkov na deponijo v viSini 280,00 EUR. Na
podlagi predloZene dokumentacije nismo mogli pridobiti ustreznih zagotovil, da so bila vsa zaracunana
dela dejansko potrebna; da so bila tudi dejansko izvedena in da so cene zarafunanih storitev
konkuren¢ne.

Sklad s tem podjetjem glede na vrednost letnega obsega storitev nima sklenjene pogodbe v skladu z
ZIN-2, saj vrednosti poslovanja presegajo mejne vrednosti po 24. ¢lenu ZJN-2.

Menimo 3e, da bi moral Skiad za obnovitvena dela (glede na velikost stanovanjskega fonda skoraj 300
stanovanjskih enot) imeti oblikovane standarde obnov s priporocenimi cenami izvedbe. Sklad bi moral
spremljati in dokumentirati izvedbo obnov stanovanj tudi z vidika ZIN-2 ter obseg posameznih del
ustrezno predstaviti tudi v okviru finanénega nacrta za posamezno leto. V primeru, da vrednost
posameznih del v okviru finan¢nega naérta preseze mejno vrednost 20.000 EUR + DDV oz. 40.000 EUR
+ DDV, je potrebno takoj priceti s postopki oddaje javnih naro¢il preko javnega razpisa. Sklad bi moral
vsako leto po sprejetem finanénem naértu izdelati nacrt tekoCega in investicijskega vzdrievanja,
loCeno za stanovanja in lo¢eno za poslovne objekte.

Drugih pomanijkljivosti, nezakonitosti in napak nismo ugotovili.
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2.2.4 JAVNA NAROCILA Z VIDIKA PREDMETA JAVNEGA NAROCILA

V7. odstavku 14. ¢lena ZJN-2 je doloéeno, da mora v primeru javnih naro¢il za blago ali storitve, ki so
dostopne na trgu, ali narotil, ki bodo predmet ponovne oddaje v dolo¢enem obdobiju, izra¢un
ocenjene vrednosti (in posledi¢no izbira ustreznega postopka oddaje javnega narocila) temeljiti na
dejanski celotni vrednosti istovrstnih zaporednih naroéil, oddanih v zadnjih 12 mesecih ali v
koledarskem letu, upostevaje spremembe koli¢ine ali vrednosti, ki bi nastale v 12 mesecih po
prvotnem narocilu, ali celotni ocenjeni vrednosti zaporednih naro€il, oddanih v 12 mesecih po prvi
dobavi ali med koledarskim letom, &e le-to ni daljSe od 12 mesecev.

1z letnih bruto bilanc za obdobje 2011 - 2014 je razvidno, da je bil v tem obdobju prag 20.000 EUR oz.
40.000 EUR preseien na 8-ih kontih%. Tekoce vzdrievanje poslovnih objektov in stanovanjskih
objektov upostevamo kot en konto, kakor Sklad pripoznava odhodke od leta 2013 dalje. Na vzorcu
petih naklju¢no izbranih kontov smo preverili, ali:

— je narocnik ukrepal v primerih, ko promet na posameznem kontu preseZe prag 20.000 EUR oz.
40.000 EUR?

— poraba na teh kontih temelji na ustrezno predhodno izvedenih postopkih oddaje javnih naroéil?
— Jeizizpisa porabe posameznega konta razvidno, da gre za raznovrstne dobave?

Konti, ki so bili vklju&eni v revizijo, so bili:

0 e - podko O 0 U 0 014

402008 RACUNOVODSKE REVIZORSKE IN SVET.STORITVE 10.290,82 | 28.919,72| 31.971,97| 33.075,46
402500 TEKOCE VZDRZEVAN.POSLOVNIH OBJEKTOV 48.880,73| 69.306,02 | nipodatka | ni podatka,
402501 TEKOCE VZDRZEVAN.STANOV.OBJEKTOV 81.244,67 9.933,12 | ni podatka nipodatkal
402500 TEKOCE VZDRZEVAN.OBJEKTOV 150.691,58 113.657,54’
402502 STROSKI UPRAVLIANAJA 33.169,13| 31.937,88| 21.651,99 26.688,7?,
402505 ZAVAROVAL.PREMIJE ZA OBJEK 23.761,66 | 25.052,33| 25.090,13 25.032,26,
402921 NOTARSKE STOR.ODVETNIKI IN 18.165,88 | 38.999,58 | 25.349,16 37.558,73[
420001 NAKUP STANOVANJISKIH ZGRADB IN PROSTOROV 851.461,72 | 746.437,94 | 525.602,50 425.720,32,
420403 NOVOGRADNIJE 537.669,65 0,00| 16.514,65 0,00[
420404 REKONSTRUKC.IN ADAPTACIJE 65.332,97 | 44.972,24 269.322,05 125.974,33’
420500 INVESTICUSKO VZDRZEVANJE 9.625,11 | 181.070,65 | 193.026,89 288.668,07’

Uqotovitve:

Pri vseh osmih ekonomskih namenih (kontih) smo ugotovili, da gre po vsebini le deloma za razlitne
dobavitelje in praviloma tudi za deloma razli¢ne vrste opravljenih storitev. Tekoce in investicijsko
vzdrievanje ter rekonstrukcije in adaptacije so sorodne storitve in tudi izvajalci se obicajno isti.
Utemeljenosti razlogov, zaradi katerih se je investicijsko vzdrZevanje stanovanj in poslovnih objektovv
letu 2014 tako povisalo, nismo ugotavljali*®. Motece je tudi to, da se je v letu 2013 pricelo stroske
tekoCega vzdrievanja stanovanjskih in poslovnih objektov zdruZevati, kar preglednost $e dodatno
znizuje.

%5 Nakup zgradb in prostorov ne sodijo med nabave po javnem naro€anju. V letu 2014 znesek plaéil v vrednosti 425.720,30
EUR predstavlja platilo kupnine Zestim fizicnim osebam.

%6 Pojasnilo Sklada; »Povetalo se je zato, ker ima Skiad kar tretjino stanovanj starej3ih od 30 let, kar petino pa staresih od 60
let. V naslednjih letnih bo moral Skiad zaradi energetske prencve stavb v investicijsko vzdrievanje vloZiti veliko sredstev.
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Ugotovitve po kontih za leto 2014 so naslednje:

— Na kontu 402008 gre v celoti za platila enemu samemu dobavitelju (Ammi d.o.0., kar je
obrazloZeno Ze pri posameznih dobaviteljih).

— Na kontu 402500 in 402502 se pojavlja ve¢ istih upravnikov (Dom stanovanjsko gospodarstvo
d.o.0., Kubik d.o.0. in Fertis d.0.0.).

— Na kontu 402505 so evidentirani strogki zavarovanj pri ve€ partnerjih (Zavarovainica Triglav d.d.,
Adriatic d.d., Tilia d.d. in Dom stanovanjsko gospodarstvo d.0.0.).

— Na kontu 402921 so odvetnitke storitve, veginoma istega izvajalca (37.448,63 EUR od odvetnigke
pisarne Polanc).

— Na kontu 420404 sta pripoznana dva dobavitelja, in sicer Kolekto koling d.o.o. (znesek 146.074,52

EUR za katerega je Sklad izvedel javno narodilo) in Ara-keram d.o0.o0. (znesek 55.842,98 EUR na
podlagi treh racunov).

= Na kontu 402500 - tekoée vzdrievanje in kontu 42500 — investicijsko vzdrZevanje so isti izvajalci,
in sicer Ara-keram d.o.0. (znesek 12.206,04 EUR in 165.765,58 EUR), Remont gradbeno podijetije,
Almont ivan Cermelj s.p..

V okviru pregleda nabavne dejavnosti Sklada Po vrstah storitev oz. ekonomskih namenih porabe
izpostavljamo pomanijkljivosti:

— Sklad ne spremlja porabe po posameznih namenih; notranje kontrole so se v tem delu izkazale za
nezanesljive oz. sploh niso vzpostavljene;

— na kontih oz. za namene, kjer je obseg posamezne storitve visji od praga, Sklad predhodno ni
izvedel javnih naro¢il.

Pregled podrocij z vidika predmeta vodi v iste ugotovitve, kot so Ze predstavljene v okviru pregleda
javnih narocil z vidika dobavitelja, zato jih na tem mestu ne ponavljamo.

2.3 NEPROFITNE NAJEMNINE

Skiad je imel na dan 31. 12. 2014 v lasti 371 stanovanj, od tega 370 zasedenih in 1 nezasedeno.

Iz podatkov, ki jih je posredoval Sklad, izhaja, da je v letu 2014 Sklad oddajal v najem stanovanja na
podlagi slede¢ih pogodb (podatek na dan 31.12.2014): neprofitna pogodba (342), kadrovska pogodba
(13), kadrovska-neprofitna pogodba (1), trina pogodba (13) ter ena pogodba brez najemnine. Med
neprofitnimi najemninami je bila 30. 04. 2015 dodeljena ena »izredna« neprofitna najemnina brez
razpisa. Pri slednji je $lo za t.i. izredno dodelitev stanovanja po 2. odstavku 58. ¢lena Pravilnika o
ravnanju s stvarnim premozenjem SS MONG, saj je bilo stanovanje prvotno dodeljeno Feni najemnika,
ki se je uvrstila na prednostno listo A (330 tock) na podlagi odlogbe $t. 3523-66/2013-125.

Izkazalo se je, da ima Sklad na podrodju neprofitnih najemnin precej tezav, ki pa so predvsem
posledica napak v preteklosti, kar bo podrobneje obrazloZeno v nadaljevaniu.

S problematiko neprofitnih najemnin je seznanjen tudi mestni svet MONG. Dne 22. 12. 2014 je namre¢
eden od mestnih svetnikov izpostavil problem enostranskega spreminjanja najemnih pogodb s strani
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Sklada. Odgovor (3tevilka: 900-6/2014-PS z dne 09. 01. 2015) je podala direktorica Sklada in ga na tem
mestu ne povzemamo.

Isti svetnik je dne 15. 01. 2015 v zvezi s odgovorom Zelel ge dodatna pojasnila,' na kaksen nacin se
konkretno izraunavajo najemnine. Direktorica Sklada je v zvezi s tem pripravila odgovor $tevilka: 900-
8/2015-PS z dne 26. 01. 2015. Vsebine odgovora ne povzemamo, smo pa v okviru te revizije preverili
tudi ustreznost oz. pravilnost teh pojasnil.

Ugotovili smo, da je direktorica ustrezno predstavila zakonodajo in pravilnike, ki se nanasajo na
neprofitne najemnine. Primeri izracunov najemnin so pravilni, prav tako je pojasnjeno, da je trina
najemnina izratunana na podlagi formule za izracun neprofitne najemnine, povecane za 50 %.
Odgovor direktorice zato $tejemo za ustrezen in korekten, je pa dejstvo, da iz odgovora ni razvidno, kaj
se je na tem podrocju dejansko dogajalo. Iz tega razloga v nadaljevanju podrobneje pojasnjujemo tudi
normativno ureditev tega podrocja ter na podiagi pregledanih pravnih posiov povzemamo dejansko
stanje na tem podrodju.

Ne glede na pojasnilo direktorice pa v praksi®’ ostajajo neresena vpra$anja obravnave balkonov
oziroma loZ, saj se (kot je pojasnjeno v nadaljevanju, v okviru poglavia 2.3.1.2) pri tockovanju
stanovanja uporabi razlicen korekcijski faktor glede na to, ali gre za odprt balkon, loZo ali pokrit
balkon. Od tega je nato odvisna vrednost stanovanja, na podlagi katere pa se dolo¢i vi§ina najemnine
(najemniki govorijo o balkonih, cenilci v zapisnikih pa o loZah). Vendar pa je v tem delu e nadzorni
svet Sklada dne 22. 01. 2015 podal ugotovitev &t. 4 kjer pide: .... »so bili v projektni dokumentaciji
predvideni balkoni, Ze v ¢asu izgradnje stanovanjskih blokov nadomesceni z loZami. Prvotna
vrednotenja stanovanj tega niso upostevala, ker so bila narejena neposredno na podlagi projektov, kjer
pa so bili predvideni balkoni in ne loZe.« Zaradi teh dilem, ki so povezane predvsem s stanovanji na
Vojkovi, v nadaljevanju podrobneje pojasnjujemo postopek tockovanja ter moznosti, ki jih imajo
stanovalci, ki menijo, da to¢kovanja niso (bila) ustrezna.

2.3.1 Normativna ureditev oddaje neprofitnih stanovanj v najem

Postopek dodelitve neprofitnega stanovanja v najem se po 87. Clenu Stanovanjskega zakonika® (v J
nadaljevanju: SZ-1) pri¢ne na podlagi javnega razpisa. Po prouditvi in tockovanju vlog so prosilci razpisa |
uvri€eni na prednostne liste po $tevilu zbranih tock. Seznam upraviCencev, ki se uvrstijo na prednostni
listi A in B za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem, naj bi bili javno objavljeni v roku $estih mesecev ’
po zakljutku razpisa. Prosilcem razpisa so bile vrotene odlo¢be o uvrstitvi oziroma neuvrstitvi na
posamezno prednostno listo. Ce se posamezni prosilec ni strinjal z odlo¢itvijo, se je lahko v roku 15 dni
po prejemu odlocbe pritoZil. O pritozbi odlo¢i upan najkasneje v devetdesetih dneh. Odlo¢itev Zupana
o pritozbi je dokonéna.

Z uspelimi upravicenci po prednostnih listah A in B so sklenjene najemne pogodbe za nedoloéen &asin
z neprofitno najemnino. Uspeli upravitenec, ki neupraviCeno zavrne dodeljeno primerno stanovanje,
ali ki se na ponovni poziv k sklenitvi najemne pogodbe ne odzove, se ¢rta iz seznama upravicencey,
pridobljena upravicenja pa prenehajo. -

57 Kot npr. izhaja iz dopisa z dne 03. 02. 2015, ki ga je na MONG naslovil Svet za varstvo pravic najemnikov
%8 Uradni list RS, $t. 69/03, 18/04, 47/06, 45/08, 57/08, 62/10, 56/11, 87/11, 40/12
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V letu 2014 je Sklad objavil razpis v skladu s 87. élenom SZ-1 za neprofitna stanovanja, ki bodo uspelim
upravi¢encem oddana predvidoma v letih 2015-2016. Oddana bodo neprofitna stanovanja, ki so v
stanju, ki omogoca normalno uporabo, in se nahajajo na posameznih lokacijah na obmocju celotne
Mestne ob¢ine Nova Gorica in katerih $tevila se v ¢asu razpisa ne da opredeliti.

Do dneva revizije je bilo na podlagi zgoraj omenjenega razpisa dodeljeno eno neprofitno stanovanje
(Pogodba z dne 29. 04. 2015, Stevilka 3523-87/2014-01).

2.3.1.1 Povrsinski normativi

V skladu s 1. odstavkom 14. €lena Pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem*
najemodajalec uporablja pri dodeljevanju neprofitnih stanovanj naslednje povrsinske normative:

; Povrsina stanovanja brez placila
R - i or o -~
Stevilo €élanov gospodinjstva ' lastne udelezbe in varséine

I: Povriina stanovanja s pladilom
!lastne udelezbe in varscine

1-¢lansko od 20 m? do 30 m? od 20 m? do 45 m?
2-Clansko nad 30 m? do 45 m? nad 30 m? do 55 m?
3-Clansko nad 45 m? do 55 m? nad 45 m? do 70 m?
4-¢lansko nad 55 m? do 65 m? nad 55 m? do 82 m?
5-¢lansko nad 65 m? do 75 m? nad 65 m? do 95 m?
6-¢lansko nad 75 m? do 85 m? nad 75 m? do 105 m?

V skladu z 2. odstavkom 14. ¢lena Pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem se za
vsakega nadaljnjega ¢lana gospodinjstvom povrsina spodnjega in gornjega razreda poveca za 6 mi. VvV
skladu s 3. odstavkom lahko najemodajalec odda v najem manj$e stanovanje, Ce se upravienec s tem
strinja ali ¢e to Zeli. V skladu s 4. odstavkom pa najemodajalec lahko odda v najem tudi ve(je
stanovanje, e se upravicenec s tem strinja ali Ce to Zeli, pri cemer se razlika v m? lahko obracuna kot
prosto oblikovana najemnina (do 13.02.2009, ko je bila uvedena sprememba »lahko«, je
najemodajalec moral obraéunati profitno najemnino nad normativom). Sklad ima v Pravilniku o
ravnanju s stvarnim premoZenjem Stanovanjskega sklada Mestne obcine Nova Gorica® v 47. ¢lenu
zapisano, da Sklad najemniku, ki prebiva v neprofitnem najemnem stanovanju, ki presega predpisane
povriinske normative za dodelitev oziroma bivanje v primernem neprofitnem najemnem stanovanju v
najem, e se s tem strinja ali &e to Zeli, za razliko nad predpisanim povriinskim normativom v m?
obraéuna prosto oblikovano (trzno) najemnino.

2.3.1.2 Doloditev visine neprofitne najemnine

Neprofitna najemnina se rafuna v skladu z Uredbo o metodologiji za oblikovanje najemnin v
neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za uveljavljanje subvencioniranih najemnin®®. V skladu
s 4. ¢lenom Uredbe se vrednost stanovanja izratuna po naslednji enacbi:

vrednost stanovanja = tevilo to¢k x vrednost toéke x uporabna povrsina x vpliv velikosti stanovanja
(korekcijski koeficient) x vpliv lokacije stanovanja

9 Uradni list RS, §t. 14/04, 34/04, 62/06, 11/09, 81/11, 47/14
0 Uradni list RS, §t. 43/2011
61 Uradni list RS, §t. 131/03, 142/04, 99/08, 62/10
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Podatki, ki se uporabljajo v formuli izraéuna vrednosti stanovanja, so slededi:

-

Stevilo tock, pripisanih gradbenemu delu stanovanja, se ugotovi v tockovalnem zapisniku po vhaprej
predpisanem obrazcu TS, ki je priloga Pravilnika o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in

stanovanjskih stavb®2.

Vrednost tocke znasa 2,63 EUR in je dolo¢ena v 5. odstavku 116. &lena SZ-1 in 6. ¢lenu Uredbe o
metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za uveljavljanje
subvencioniranih najemnin®.

Uporabna korigirana neto tlorisna_povrsina stanovanja (v m?) je dolo¢ena na podlagi opravijenih
dejanskih izmer stanovanja, ob upostevaniju korekcijskih faktorjev.

Korekcijski faktorji so v skladu z 2. ¢lenom Pravilnika o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in
stanovanijskih stavb® (v nadaljevanju: Pravilnik o merilih) slededi:

— balkon, odprta terasa 0,25,

- loza 0,75,

— pokrita terasa ali balkon 0,50,

— shramba izven stanovanja 0,75,

— klet ali drvarnica v zidanem objektu 0,50,

— lesena drvarnica 0,25,

— garaZa v stavbi ali izven stavbe 0,50.

Vpliv lokacije stanovanija je v skladu s 7. ¢lenom Uredbe o metodologiji za oblikovanje najemnin v
neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za uveljavljanje subvencioniranih najemnin dologenv
Odloku o vplivu lokacije stanovanja na vi$ino neprofitne najemnine® in znasa za mesto Nova Gorica
1,15,

V skladu z 10. Clenom Pravilnika o merilih je oseba, ki opravlja totkovanje stanovanja lahko
pooblaseni ocenjevalec vrednosti nepremi¢nin, registriran pri Slovenskem institutu za revizijo, sodni
cenilec gradbene stroke ter fizicna oseba z najmanj srednjeSolsko izobrazbo gradbene, elektro, strojne
ali arhitekturne smeri, &e opravi ustrezno izobrazevanje za tockovanje stanovanj po tem pravilniku.
Sklad je za izraCun vrednosti stanovanja najemal zunanje izvajalce, ki so vrednost stanovanj dolodiliv
Zapisnikih o tockovanju stanovanja (Obrazec TS). 1z zapisnika z dne 10. 03. 2015, za najemnika C.p., ID
Stevilka stanovanja 2304-2731-103 je npr. razvidno, da je tockovanje opravil Stojan Vici¢, sodni cenilec
za gradbenistvo.

V skladu z 8. ¢lenom omenjenega Pravilnika o merilih se Zapisnik o tockovanju sestavi v §tirih izvodih,
od katerih prejme dva izvoda lastnik stanovanja, ki izro&i en izvod najemniku stanovanja, en iwod
ostane osebi, ki je ugotavljala vrednost stanovanja, en izvod pa se izro€i upravniku. V skladu z9.
¢lenom pravilnika imata obe stranki pravico do sodelovanja pri tockovaniju.

62 Uradhni list RS, $t. 127/04, 69/05

& Uradni list RS, §t. 131/03, 142/04, 99/08, 62/10
64 |e-ta je pricel veljati 27. 11. 2004, pred tem pa je veljal Praviinik o merilih in nadinu za ugotavljanje vrednosti stanovarji:
stanovanjskih hi$ ter sistem tockovanja iz leta 1981, s spremembami leta 1991 in 1999.
85 Uradni list RS, §t. 63/04
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Meseclna neprofitna najemnina se v skladu z 9. ¢clenom Uredbe o metodologiji za oblikovanje najemnin

v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za uveljavljanje subvencioniranih najemnin izracuna
po naslednjem obrazcu:

-

vrednost stanovanja x letna stopnja najemnine: 12-mesecev

V skladu s 3. ¢lenom Uredbe je zgornja letna stopnja neprofitne najemnine 4,68 % od vrednosti
stanovanja. Sklad pri svojem izracunu neprofitne najemnine uporablja najviSjo dovoljeno zgornjo mejo
na podlagi Sklepa §t. 33, 4. redne seje nadzornega sveta Sklada, z dne 25. 09. 2003.

1z gradiva za nadzorni svet SKlada izhaja, da kalkulacija strukture letne stopnje neprofitne najemnine ni
bila priloZena, zato pravilnosti 0z. ustreznosti tega izraCuna ne moremo preveriti.

Poudarjamo, da je ta % sicer primerljiv z drugimi skladi in verjetno tudi odraz dejanskega stanja.
Dejstvo je, da je korekcijski »faktor« 4,68 % potrjen s strani nadzornega sveta Sklada, zato
drugacnega (niZjega} Sklad ne more in ne sme uporabljati.

Ker je izratun letne stopnje neprofitne najemnine star ze ve¢ kot 10 let (podrocni predpisi sicer ne
predvidevajo niti letnega niti obdobnega preverjanja ustreznosti tega odstotka), Skladu predlagamo,
da se v okviru naslednje revizije raunovodskih izkazov revizijska druzba izrecno (dodatno) opredeli 3e
do ustreznosti tega odstotka, pri éemer naj izhaja iz podatkov za leto 2014 in/ali 2015. O ugotovitvah
naj se obvesti nadzorni svet Sklada in mestni svet MONG.

V skladu s 120. ¢lenom SZ-1 ima najemnik pravico zahtevati, da obcinski organ, pristojen za
stanovanjske zadeve, preveri viS§ino najemnine. Obcinski organ je dolzan v 15 dneh preveriti viSino
najemnine, pri éemer mora poleg okolis¢in iz 117. ¢lena zakona upostevati Se vse okolidCine iz najemne
pogodbe. O3kodovani najemnik lahko zahteva spremembo visine najemnine v najemni pogodbi na
ustrezno najemnino ter vradilo preve¢ plaane najemnine. Zahtevka lahko vioZi o3kodovani najemnik
pri sodis¢u splo$ne pristojnosti. Najemniki, ki menijo, da je njihova najemnina neustrezno
izratunana, se torej lahko obrnejo na pristojen organ MONG.

Po 124. &lenu SZ-1 opravlja inSpekcijsko nadzorstvo nad zadevami, ki jih ureja SZ-1, Stanovanjska
indpekcija. Stanovanjska in§pekcija sodi pod okrilje organa v sestavi Ministrstva za okolje in prostor, in
sicer InSpektorata RS za bkolje in prostor®®. Najemniki, ki menijo, da je Sklad ravnal v neskladju s
predpisi, se lahko obrnejo tudi na ta organ.

66 Omenjen indpektorat pokriva 3 podro&ja, med njimi pa je tudi Gradbena, geodetska in stanovanjska in3pekcija
(http://www.iop.gov.si/si/delovna podrocia/gradbena geodetska in_stanovanijska inspekcija/).
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2.3.2 sklepanje pogodb o oddaji stanovanj

Podrobneje smo pregledali vzorec 10 % naklju€no izbranih najemnih razmerij.

PREGLEDNICA 7: Vzorec nakiju¢no izbranih najemnih (neprofitnih) razmerij

i
apl,
I

1. B.R 3523-1/2014 CEPOVAN 159 CEPOVAN
2. P.M. 352-44/2006 GREGORCICEVA 13A NOVA GORICA
3. H.B. 3523-24/2012 CANKARJEVA 50 NOVA GORICA
4 P.l 3523-85/ 2014 CANKARJEVA 50 NOVA GORICA
5. CM. 360-04 - 15 / 2005 CANKARJEVA 13 NOVA GORICA
6. G.A. 3523 -30 /2009 CANKARJEVA ULICA 56 NOVA GORICA
7. G.l. 3523-91/2014 SEMPAS 9 SEMPAS
8. H.M. 3523 -45 /2013 XXX. DIVIZIJE 198 NOVA GORICA
9. B.I. 3523-101/2008 DELPINOVA ULICA 24 NOVA GORICA
10. 0.A. 352 -45 /2006 GREGORCICEVA ULICA 158 NOVA GORICA
11. M.B. 3523 - 103/ 2008 GREGORCICEVA 14B NOVA GORICA
12. B.S. 3523-74/2014 ERJAVCEVA 45 NOVA GORICA
13. LV.K. 360-04 - 94 / 2004 TOLMINSKIH PUNTARJEV 28 NOVA GORICA
14. P.D. 3523-4 /2012 BAZOVISKA 6 NOVA GORICA
15. B.M. 3523 -6 /2015 BAZOVI3KA 6 NOVA GORICA
16. M.A. 3523 -98 /2013 OSEK 73 SEMPAS
17. C.l. 3523 -65/2014 XXX. DIVIZIJE 15C NOVA GORICA
18. N.A. 360-04-114 /01 STRELISKA POT 14 NOVA GORICA
19. K.M. 360-04 - 45 / 2002 VOJKOVA CESTA 101/A NOVA GORICA
20. M.J. 360-04 - 58 / 2002 VOJKOVA CESTA 101/A NOVA GORICA
21. G.A. 360-04 - 42 / 2002 VOJKOVA CESTA 101/B NOVA GORICA
22. M.A. 360-04 - 45/ 01 VOJKOVA CESTA 101/B NOVA GORICA
23. B.M.A. 3525 - 65 / 2015 VOJKOVA CESTA 103A NOVA GORICA
24. V.Z 360-04 - 95 / 2004 VOJKOVA CESTA 103 A NOVA GORICA
25. L.B. 352 - 54 / 2006 VOJKOVA CESTA 105A NOVA GORICA
26. M.P.J. 3523-87/2014 GRADNIKOVE BRIGADE 31 NOVA GORICA
27. H.J. 3523-32/2009 KIDRICEVA 31/C NOVA GORICA
28. 2.B. 3523 -81/2013 KIDRICEVA 30A NOVA GORICA
29, LJ. 3523 -71/2010 GRADNIKOVE BRIGADE 17 NOVA GORICA
30. N.B. 3523-40/2012 GRADNIKOVE BRIGADE 47 NOVA GORICA
31. 3.E. 360-04 - 16 / 2005 GRADNIKOVE BRIGADE 57 NOVA GORICA
32. G.M. 3523-70/2014 GRADNIKOVE BRIGADE 51 NOVA GORICA
33 p.C. 3523-68 /2013 TRUBARJEVA 7B NOVA GORICA
34. S.M. 3523-99 /2010 PRVACINA 98/B PRVACINA
35, B.N. 36200 - 318 /96 GRADNIKOVE BRIGADE 61 NOVA GORICA
36. ZE. 3523 - 76 / 2013 XXX. DIVIZIJE 17 NOVA GORICA

Na zgoraj navedenem vzorcu smo preverili:

— Ali so pogodbe s podro¢ja povriinskih normativov in dolocanja cen neprofitne najemnine

pravilne?

— Ali sta pravilno obra¢unani neprofitna in trina najemnina?
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— Ali postopek dodelitve neprofitnih stanovanj vodi oseba, ki ima opravljen izpit iz upravnega
postopka?

— Ali obstajajo popisi spisov iz katerih je razvidna kronologija?

— Aliso v spisih priloZzene energetske izkaznice v skladu z Energetskim zakonom®’?

— Ali se vodijo uradni zaznamki?

— Alise v postopku obracuna neprofitnih in profitnih najemnin ustrezno varujejo osebni podatki?

— Alisev primerih, kjer so pogodbe sklenjeni ve¢ kot pet let, preverjeni pogoji?

Ugotovitve:

Pri pogodbah iz obdobja 2002-2004 za stanovanja na Vojkovi cesti 101 do 107 smo ugotovili, da so bile
kvadrature stanovanj v Zapisnikih o ugotovitvi vrednosti stanovanj (Obrazec TS) napacne. Kvadrature
stanovanj so bile v Zapisnikih niZje, kot so bile dejanske kvadrature. Iz listinske dokumentacije ni
razvidno, zakaj je do napak prislo.

Sklad je pojasnil, da so te Zapisnike pripravili zunanji izvajalci (podatkov o zunanjem izvajaica
direktorica nima, pri pregledu listinske dokumentacije smo v primeru najemnika M. J., Vojkova cesta
101/A, na zapisniku o ugotovitvi vrednosti stanovanja nasli Zig podjetja DOM stanovanjsko
gospodarstvo d.o.o., Nova Gorica).

Napake je sedanje vodstvo odkrilo slu¢ajno, in sicer julija 2014. O tem je na 4. redni seji nadzornega
sveta Sklada, ki je bila dne 23. 09. 2014, direktorica obvestila nadzorni svet Sklada®®. Pri
najemodajalcih je cenilec ob njihovi prisotnosti ponovno opravil izmero stanovanj, zaradi izdelave
tockovalnih zapisnikov, ki so bili pogoj za nov izraéun najemnine na podlagi ugotovljenih dejanskih
kvadratur. V listinski dokumentaciji je razvidno, da je Sklad nato najemojemalce ponovno obvestil, da
bodo potekale meritve stanovanj (opravilo jih je geodetsko podjetje Geokonfin d.o.0.), zaradi
uskladitve dejanskega stanja v katastru stavb (evidenca GURS). Na podlagi novih izmer je Sklad
najemnikom predloZil Anekse k pogodbam. Veé o tem $e v okviru poglavja 2.3.3 tega porotila.

Iz vzorca popisov spisov je razvidno, da Sklad v primerih, ko povriina stanovanja presega normativ,
najemniku da v podpis Izjavo upravi¢enca, da se strinja ali Zeli ve¢je stanovanje. Na podlagi te Izjave
Sklad najemniku za preseZek nad normativom zaracuna prosto oblikovano (trzno) najemnino.

Iziema so pogodbe iz obdobja 2002-2004 za stanovanja na Vojkovi cesti 101 do 107, kjer pa za
preseZek normativa kvadrature (Ceprav na podlagi napaénih podatkov kvadrature) ni bila zaraéunana
prosto oblikovano (trzna) najemnina.

Iz spisov je razvidno, da imajo novejSe pogodbe priloZene odlogbe, iz katerih je razvidno, da je
postopek vodila oseba, ki ima opravljen izpit iz upravnega postopka (kot npr. spis §t. 3523-87/2014,
najemnik M.P.J,, kjer je postopek vodila Jana Grmek). V posameznih spisih (kot npr. spis §t. 3523-
76/2013, najemnik Z.E.) odlo&b o uvrstitvi na prednostno listo ni. Sklad je Ze v postopku revizije pricel
spise ustrezno dopolnjevati z manjkajoéimi dokumenti.

57 Uradni list RS, 3t. 17/14 (v nadaljevanju: £2-1)
®8 4. Totka dnevnega reda
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Nadalje smo ugotovili, da Sklad vodi vhodne in izhodne dokumente v programu Lotus Notes, vendar pa
v popise spisa niso vklju¢eni (vsi) izhodni dokumenti.

Pomanijkljivost vidimo tudi v signiranju, saj je pod vsemi »Popisi zadev« kot »Postopek vodil«
navedena direktorica, ¢eprav dejansko teh postopkov ni vodila. Skladu predlagamo, da to
pomanjkljivost odpravi.

V skladu s 334. &lenom EZ-1 mora lastnik stavbe ali njenega posameznega dela pri njeni prodaiji ali
oddaji v najem kupcu oziroma najemniku najpozneje pred sklenitvijo pogodbe predloZiti veljavno
energetsko izkaznico stavbe ali njenega posameznega dela. Pri pregledu spisov smo ugotovili, da Sklad
to zakonsko zahtevo izpolnjuje.

Sklad uradne zaznamke vodi samo v dolocenih primerih, kot npr. v spisu $t. 3523-76/2013, najemnik
Z.E., in spisu §t. 352-45/2006, najemnik L.B., zato ni iz vseh spisov razvidno, kdaj in zakaj so se
najemniki oglasili na Skladu. Predlagamo, da se naredi uradni zaznamek o vsakem »obisku« najemnika.

Izkazalo se je, da Sklad v postopkih sklepanja najemnih razmerij osebne podatke sicer varuje, vendar
pa nima sprejetega Pravilnika o varovanju osebnih podatkov, ki bi ga moral imeti in je zakonsko
obvezen interni akt.

Pri dodeljevanju neprofitnih stanovanj smo preverili tudi, ali Sklad preverja, Ce je najemnik (glede na
svoje dohodke) $e upraviten do neprofitnega stanovanja oz. ali bi se mu zaradi morebitnega
izboljanja premozenjskega stanja najemnina morala spremeniti v trino, kot to dolo¢ata 2. odstavek
90. ¢lena SZ-1 in 30. ¢len Pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem. V skladu s tema
tlenoma ima najemodajalec pravico vsakih pet let od najemnika zahtevati, da predloZi dokazila 0
izpolnjevanju pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja, ki jih opredeljuje pravilnik iz S. odstavka
87. ¢lena Sz-1. Sklad te pravice ni izkoristil v celoti, kot npr. v spisu 352-54/2006, najemnik L.B., v spisu
§t. 360-04-45/2002, najemnik K.M., in spisu §t. 3523-101/2008 (najemnik B..).

Pojasnilo sklada:
»Sklad je do sedaj preveril Ze tretjino vseh najemnih razmerij, ki so starej$a od petih let. Preverjanje

poteka pri eni strokovni sodelavki, ki ne more hkrati preverjati ve¢ji vzorec najemnikov, ampak jih
preverja po velstanovanjskih enotah. Preostala tretjina najemnih pogodb je takina, da se zarad
sklenitve najemnih pogodb pred uveljavitvijo novega Stanovanjskega zakona (do oktobra 2003},
pogodbe ne preverjajo, kar se ti¢e dohodkovnega in premoZenjskega statusa, ki ga doloca 90. ¢len ST-
1. Priblizno 70 najemnih pogodb je takih, ki se jih 3e ne preverja zaradi najemnega obdobja, krajseg:
od pet let. Preostali del se preverja postopoma.«

2.3.3 Medsebojna razmerja na Vojkovi 101-107

Glede na nedavno problematiko smo dodatno za vsa stanovanja, ki so oz. so bila predmet oddajen
Vojkovi cesti, preverili:

— ali so pogodbe s podro&ja povrinskih normativov in dolo¢anja cen neprofitne najemnir
pravilne?

— Alije pravilno obradunana neprofitna in trZna najemnina?

— Zakaj je prislo do odstopanj in aneksov?
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— Ali so sklenjeni aneksi upraviceni?

Na podlagi Ze omenjenih nepravilnosti pri dolo&itvi vrednosti stanovanj (napacne kvadrature stanovan;j
in nezaraCunavanje proste (trzne) najemnine nad normativom), je Sklad v letu 2014 priel sistemati¢no
preverjati stanovanja, ki so predmet neprofitnega najema na Vojkovi 101 - 107.

Stanovalci so bili telefonsko ali pisno obveéeni o tem, da bodo opravljene izmere neto in bruto
kvadrature povriin. Opravljene so bile izmere vseh 21 stanovanj. Napake in odstopanja so bile
ugotovljene pri vseh 21-ih stanovanjih. Razlike so razvidne iz spodnje preglednice.
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PREGLEDNICA 8: PRIMERJAVA med pogodbenimi in dejanskimi kvadraturami na Vojkovi ulici 101-107
BR O 3 aqara
I 5 aje D e BJA POGODB ADRA oA O PO B 0 PO odo 43 .
- g O POGODS PO POGODB b P ap O ap
1 2 3 4 5 6 7 8(7-6)
1 2304-663-7 |J.L.B. 8.12.2003 121,97 115,90 118,36 2,46
2 |2304-663-2 F.M. 13.6.2012 / 24.10.2014 71,39 t 45,20 57,91 12,71
3 |2304-663-1 M.J. 19.6.2003 146,60 93,10 112,71 19,61
4 2304-663-3 O.L 01.8.2007 / 02.02.2015 64,03 42,30 51,46 9,16
5 2304-663-4 K.M. 23.10.2010/ 17.10.2014 121,97 115,90 118,59 2,69
6 2304-663-17 G.A. 20.1.2004 121,97 115,90 117,68 1,78
7 2304-663-19 R.J. 30.12.2010 / 15.10.2014 54,35 51,30 51,08 -0,22
8 2304-663-11 M.l 29.1.2004 138,15 93,10 111,56 18,46
9 2304-663-14 M.A. 4.6.2003 1139 115,90 117,96 2,06
10 2304-663-13 SA. 26.09.2011/ 22.10.2014 64,19 42,30 51,00 8,70
14.05.2013 /
11 2304-661-2 F.0.G. 23.9.2013/24.11.2014 154,28 93,10 116,55 23,45
12 2304-661-4 8.M.A.nova najemnica 9.1.2015 121,97 115,90 116,62 0,72
13 2304-661-6 V.Z. 20.3.2006 121,97 115,90 115,10 -0,80
14 2304-661-9 K.D. 20.1.2004 154,28 93,10 116,94 23,84
15 2304-661-11 M.A.M. 29.7.2010 121,97 115,90 117,27 1,37
16 2304-661-13 R.M. nova najemnica 30.10.2014 121,97 115,90 119,09 3,19
17 2304-659-2 B.M. 22.3.2004 151,89 93,10 121,40 28,30
18 2304-659-6 L.B. 25.1.2012 118,97 104,50 115,03 10,53
19 2304-659-11 E.J.D. 16.11.2004 / 14.01.2015 118,97 112,90 115,37 2,47
20 2304-657-2 L. drugina z invalidom 22.3.2004 153,36 93,10 115,61 22:51
r21 2304-657-13 K.M. 24.3.2004 123,32 115,90 118,20 2,30
SKUPAJ RAZLIKA 195,29 J

Vvir: Sklad in lastni izracuni
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Iz tabele je razvidno, da Sklad na podlagi napaénih Zapisnikov o totkovanju stanovanja (katerega
sestavni del je seveda bruto kvadratura stanovanja) v letih od 2002 dalje mese&no ni realiziral
prihodkov od oddaje stanovanj v najem za 195,29 m2, ki bi jih sicer moral. iz Tabele-je prav tako
razvidno, da so bile v pogodbah napa¢no navedene bruto kvadrature, ki se niso ujemale niti z
napacnimi, starimi Zapisniki o tockovanju stanovanja. Ve¢ podatkov in informacij je razvidnih iz priloge
2Ain 2B tega poroCila.

Sklad je na podlagi teh ugotovitev (po nasem mnenju pravilno) ukrepal in vsem najemnikom v podpis
poslal anekse k pogodbam, nekaterim od njih pa je (glede na razpoloiljive kapacitete) predhodno
ponudil tudi nova stanovanja. 5 najemnikov (za stanovanja pod zaporedno $tevilko 2, 5, 7, 10 in 11) je
anekse podpisalo, preostali pa jih niso Zeleli. S tem se je vzpostavilo stanje, ko najemniki niso v
enakopravnem poloZaju. Tisti, ki niso podpisali aneksa, so s tem v ugodnejéem poloZaju od tistih, ki so
aneks podpisali, kar je posledi¢no vodilo do slabe volje in enih in drugih. Mestni svet MONG je zato
sprejel sklep 3t. 360-01-2/01-5 z dne 05. 04. 2015, s katerim je Skladu nalozil, da do nadaljnjega
nikomur (niti tistim, ki so anekse podpisali) ne sme obragunavati vi§jih najemnin, kot jih je vletu 2014,
Direktorica Sklada je v zvezi z zakonitostjo izvajanja tega sklepa poslala vprasanje tudi na Racunsko
sodisCe RS. Iz odgovora Ratunskega sodi3¢a, ki je bil poslan tudi na MONG, je mogote zakljuciti, da ni
povsem jasno, ali je bil mestni svet MONG sploh pristojen za sprejem taksnega sklepa.

Ne glede na navedeno in izhajajoé zgolj iz vsebine sklepa pa je po nasem mnenju mestni svet MONG
s tem, ko je sprejel ta sklep, ravnal ustrezno, saj je poskrbel za enakopravno obravnavo vseh
najemnikov, dokler se ne najde sistemska resitev za nastalo situacijo.

Preverili smo, koliko dodatnih prihodkov meseéno bi Sklad (glede na veljavne predpise) realiziral, &e bi
najemnikom zaralunal najemnino glede na dejansko kvadraturo 21-ih stanovanj, v katerih se sedaj
napacno (prenizko) zaraunava najemnine. Iz Priloge &t. 2B je razvidno, da so se v preteklosti tem
najemnikom zaralunavale (prenizke) neprofitne najemnine, za presezke nad normativom pa niso bile
zaraunane proste (trine) najemnine. Na ta racun Sklad mese¢no ne realizira za 1.662,44 EUR
prihodkov, do katerih je sicer na podlagi veljavnih predpisov upraviten.

Krivde za nastalo situacijo torej ni mogoée pripisati sedanjemu vodstvu Sklada. Dejstva so namrec
naslednja:

— Nobena od pogodb iz obdobja od 2002 do 2004 ni imela navedene neto uporabne povriine; e
veC: neto povriine, ki se bile uporabljene za izraun visine najemnine, so bile nepravilne, in
sicer v §kodo Sklada.

— Kljub jasnim dolocilom takrat veljavnega Cetrtega odstavka 14. Elena Pravilnika, ki je veljal do
leta 2009, in se glasi: »Najemodajalci lahko oddajo v najem tudi vedje stanovanje, ce se
upravicenec s tem strinja ali Ce to Zeli, pri Cemer se razlika v m? obracuna kot prosto oblikovana
najemninac, so vsi najemniki za preseZek kvadrature nad normativi (namesto proste oz. trine)
plaCevali le neprofitno najemnino, saj je bilo tako dologeno v drugem ¢lenu pogodbe in tudi
dologeno v izraCunu najemnine. Posledi¢no so bili vsi ti najemniki v obdobju od sklenitve
najemne pogodbe do februarja 2009 deleini protipravne premoZenjske koristi, saj so placevali
manj najemnine, kot pa bi jo glede na predpise morali.
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Ugotovili smo, da je Sklad s tem, ko je vsem najemnikom ponudil anekse, dejansko le »saniral« napake
iz preteklih let in da njegovo ravnanje v ni¢emer ni neskladno z veljavnimi predpisi. Sklad je to celo
dolzan storiti z vidika varovanja javnega interesa in prepreCevanja neupraviene obogatitve
posameznih najemnikov.

Nadalje smo ugotovili, da je od februarja 2009 dalje, to je po spremembi 14. ¢lena omenjenega
Pravilnika, sicer dopustno, da najemniki za celotno kvadraturo (tudi tisto nad normativi) placujejo le
neprofitno najemnino v skladu s 47. élenom internega pravilnika, ki pa tovrstnih situacij (to je: v
katerih primerih najemnikom ni potrebno placevati profitne najemnine za presezek kvadrature nad
normativi) ne ureja, pa¢ pa napotuje nazaj na Pravilnik.

Glede na navedeno menimo, da je za iskanje neke dolgoroéne resitve nujno potrebno, da se
vzpostavita sistemska reditev in sistemski nadzor nad obracunavanjem neprofitnih najemnin ter
preverjanjem premoZenjskega stanja upravicencev vsakih 5 let. To se lahko uredi bodisi s posebnim
obCinskim odlokom, s posebnim pravilnikom Sklada (kot je npr. Pravilnik o zara¢unavanju trinh
najemnin neprofitnim upraviéencem) in/ali v okviru Splognih pogojev poslovanja Sklada (ki jih zahtev:
24. ¢len 2JS-1).

Mestni svet MONG lahko z vidika enakopravne obravnave obéanov vztraja pri sprejetemu sklepu, pi
¢emer se je potrebno zavedati, da gre v tem primeru, ko najemniki ne platujejo najemnine nitiv
visini, ki bi jo dejansko morali glede na veljavne predpise, za (nedovoljeno) subvencijo oz. driavn
pomot. V tem primeru je potrebno to razliko (med pravilno dologeno najemnino in prenizo
zaratunano najemnino, ki jo dejansko platujejo najemniki) priglasiti kot drzavno pomo¢ na Ministrstw
za finance, hkrati pa Skladu zagotoviti vir za pokrivanje izpada tega dohodka v visini 1.662,44 EURn
mesec.

V splosnem aktu (npr. v okviru Splo3nih pogojev poslovanja Sklada) se lahko doloci, da je potrebm
vsem najemnikom, ki 3e niso podpisali aneksov k pogodbam in bivajo v nadstandardnih kvadraturah,

najemnino.

lz tega razloga predlagamo, da naj mestni svet MONG sprejme sklep, s katerim se vodstvu Sk
naloZi, da mora najkasneje do 30. 09. 2015 v soglasje predIoZiti nov, ustrezno dopolnjen ter z obiins
upravo usklajen, predlog Splosnih pogojev poslovanja Sklada. V tem aktu naj se jasno zapise, v katt
primerih najemnikom ni potrebno placevati profitne najemnine za preseek kvadrature nad nomi
(kot npr. Ce je presezek manj kot 10 % in/ali ¢e najemniku ni mogoce ponuditi manjSega stanov:
infali e cenzus na druZinskega &lana ne presega dolo¢enega zneska in/ali ¢e to izrecno odb:
nadzorni svet Sklada ipd.), v katerih primerih pa so jo dolZni plagevati. v podpis naj se jim v skiaf;
temi pravili ponudi nove anekse, v kolikor jih najemniki ne podpiSejo, se naj priéne postopek
odpoved (razdrtje) najemne pogodba.
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2.4 PREGLED PRAVNEGA POSLA Z DRUZBO COMPOSITA

V okviru te revizije smo pregledali posel prodaje zeml;ji$¢ v k.o. Rozna Dolina.

2.4.1 Povzetek dejanskega stanja

Predmet prodaje so bile nepremitnine oz. zemlji§€a s parcelnimi $tevilkami 542/1, 541/1, 541/2,
i 541/3, 541/4, 542/2, 542/3, 542/4, 543/1, 540/2, 540/3, 540/4, 543/2, 543/3, 543/4, 543/5 in 543/6,
ki jih je Sklad (v nadaljnjem besedilu tudi: prodajalec) s kupoprodajno pogodbo &t. 3520-2/2008 z dne
02.07.2008 prodal druzbi COMPOSITA zdruZeno podjetje za investicije d.0.0., Mestni trg 8, Ljubljana (v
nadaljevanju: Composita d.o.o. in/ali kupec). Posel zaradi neplaéila celotne kupnine v celoti ni bil
izveden, lastninska pravica na zemlji§cih pa poslediéno ni bila prenesena na kupca. Na dan izdaje tega
porocila so zemljis¢a zemljikoknjizno $e vedno v lasti sklada.

Iz Letnega poroCila Sklada za leto 2014, v okviru katerega je priloeno tudi Poro&ilo neodvisnega
revizorja® (stran 18, poglavje 2.1.1) izhaja, da je Sklad v sodnem sporu z druzbo Composita d.o.o.
glede nepravocasnega placila pogodbenih obveznosti ter da je posledi¢no Probanka d.d. e zacela z
izvr3bo ter da obstaja tveganje, da bodo nepremicnine, ki so bile predmet prodaje in so hkrati tudi
predmet izvribe, odtujene.

V ta namen smo podrobno pregledali ve¢je Stevilo dokumentov, med drugim:

1. Pismo o nameri z dne 23.1.2003, ki so ga sklenile MONG, Sklad MONG, Stanovanjski sklad RS in
takratno Ministrstvo za okolje in prostor in energijo;

2. Mestni svet MONG, sklep o vloZitvi stvarnega vloZka v javni sklad z dne 21.2.2008, s katerim se
zemljid¢a v povrsini 15.354 m? (vse k.o. RoZna dolina) prenesejo kot stvarni viozek v Stanovanjski
sklad za namene gradnje neprofitnih stanovanj;

‘ 3. Zapisnik delovnega sestanka 3t. 351-7/2002 z dne 4.3.2008 na katerem je bil prisoten predstavnik
MONG, predstavnik Ljubljanskega investicijskega zavoda Ljubljana, predstavnika Stanovanjskega
sklada in direktor druzbe Composita d.o.o.;

4. Zapisnik 1. izredne seje Nadzornega sveta SS MONG z dne 17.03.2008, v okviru katerega je
navedena razprava glede predvidene gradnje neprofitnih stanovanj v Rozni Dolini;

5. Sklep Nadzornega sveta Stanovanjskega sklada $t. 121 z dne 15.5.2008 v zvezi s soglasjem, da se v
Primorskih novicah objavi javna ponudba za prodajo zeml;ji$¢ z izhodi$éno ceno 1.596.816,00 € ali
104,00 €/m? — navedeni so pogoji (visina varstine, placilo kupnine v skladu z veljavnimi
predpisi,...)"";

6. Mestni svet MONG, sklep o soglasju k prodaji namenskega premozenja z dne 22.5.2008, s katerim
se razpolaganje s stvarnim vlozkom (zemljis¢a v povrsini 15.354 m?, vse k.o. RoZna dolina) izvréi

# Revizijo ratunovodskih izkazov je opravila druzba BDO Revizija d.0.0.. Porogilo je bilo izdano 31.3.2015.

7 Ob tem iz tega dokumenta ni razvidno, na kateri pravni podlagi (to je: na podlagi katere alineje 20. ¢lena takrat veljavnega
Ustanovitvenega akta) je bilo izdano to soglasje, saj je le-ta dolo¢al, da Nadzorni svet (cit.): »odlo&a o nakupu in prodaji
nepremi&nin«, in ne le, da poda soglasje k objavi. Soglasja k besedilu pogodbe Nadzorni svet ni podal, niti ga ni podajal v
drugih primerih.
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d ugotovil, da tega namenskega

i1, ker je Stanovanjski skla
fitnih stanovanj;

pred potrditvijo OPPN Roina dotina |

premoienja ne more uporabiti za namene racionaine gradnje nepro

7. Ponudbo druibe Composita d.0.0. 23 odkup zemljis€ v Roini dolini zdne 23.6.2008;

anovanjskim skladom in Composito d.0.0., étevilka 3520-2/2008, 2

8. Kupoprodajno pogodbo med St

| dne 2.7.2008;
008, ki ga je izdalo podietje Egit

g. Porotilo O cenitvi nepremicnine po trini metodi z dne 18.4.2
ko Bizjak, univ. dipl. ing. gradb.;

d.o0.0., in sicer sodni cenilec za gradbeni§tvo — visoke gradnje Mir

za prodajo zemljis¢a Vv RoZni dolini z dne 12.6.2008;

10. Gradivo iz Javnega razpisa za zbiranje ponudb

11. Sodbo okroinega sodis€a vV Ljubljani z dne 17.5.2013;
12. Redne izpise iz zemljidke knjige;
nega sveta Stanovanjskega sklada, ki je potekala dne 26. 03.2014-

13. Zapisnik 2. redne seje Nadzor
nca o stanju in pravnem vidiku t.i. »zadeve

totka 3 vsebuje porotilo odvetnika Silvestra Pola

Composita«;

14. Vpraanja in odgovore na vprasanja obg&inskih svetnikov MONG;

15. Viozeno kazensko ovadbo zoper odgovorne v drubi Composita d.o.0., kipajoje Drzavno toiilstvo

zavrglo;

( 16. Popis spisa (zadeve) 3t. 3520-2/2008;

17. Drugo gradivoV zvezi s posiom (razna gradiva).

n Zakona o stvarnem premoienju driave, pokrajin in ob&in (v nadaljevanju:

75pDPO)’* mora biti premoienje, ki je predmet razpolaganja, pred jzvedbo postopka ocenjeno. Sklad
je cenitev’ jzvede!l na podlagi 40. tlena Pravilnika O pridobivanju, razpolaganju in upravijanju
stvarnim premoienjem Stanovanjskega sklada”. Vsebine Pravilnika 0 pridobivanju, razpolaganju il
premoienjem Stanovanjskega sklada nismo preverjali, ravno tako pa nismg
tne (ne)legitimnosti tega pravilnika. Nage stalidte do tega vprasanja je namee
secu maju 2015 savzele obginske strokovne sluZbe.

Kot je 10 dolotal 16. le

upravijanju s stvarnim
izrecno presojali morebi
skladno s stalis¢em, kisogaV me

|z dokumentacije jzhaja, da je na podlagi javne objave razpisa 23 nakup zemljis¢ Sklad prejel eno samt
ponudbo, to je ponudbo druibe Composita d.o.0. le-tajeZeV ponudbi navedia t.i. obrocno odplatil

in sicer v tocki 4.0.:
_ 10 % varstina, kise Vv primeru sklenitve pogodbe itejeza 1. Obrok kupnine,,

_  45% kupnine Vv roku 10 dni po potrditvi OPPN Roina dolina i,
45 % kupnine V roku 10 dni po pravnomot‘:nosti gradbenega dovoljenja.

ponudnik je Vv ponudbi ponudil izklicno ceno, 10 je 1.596.816,00 EUR.

71 Yradni list RS, 3t. 14/07, 86/10, ki je veljal od 03. 09. 2007 do 16. 11. 2010.

72 Gjcer sama cenitev ni bila predmet revizije, a né glede na navedeno izpostavljamo, da cenilec v
navedel standardov ocenjevanja, kot jihije dolotal 28. tlen Uredbe: »Vrednost stvarnega premoienja driave in samoupﬁ

lokalnih skupnosti ter vrednost ustanovitve stvarne ali obligacijske pravice na stvarnem premoZenju driave Oli
pnosti se ugotovi po vsakokratno veljavnih mednarodnih standardih ocenjevanja vrednostil

ednarodne standarde ocenjevanja vrednosti.«.
tvi §tevitka 351-7/2002 2 dne 15. 05. 2008.

porogilu kot podh.ge'{

samoupravne lokalne sku

sprejema Svetza M
73 Kot navaja Stanovanjski sklad v obrazlodi
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Ponudnik je 23. 06. 2008 vplacal 159.682,00 EUR varicine (10 % kupnine) ter 21. 08. 2008 znesek
878.248,60 EUR. Skupaj je bilo placano 1.037.930,60 EUR, kar je razvidno iz kontne kartice 7221000 -
prihodki od prodaje stavbnih zemlji3¢, in konta 2800007 — drugi nepla¢ani prihodki (sklad pripoznava
prihodke in odhodke po nacelu denarnega toka).

Zapisnika o odpiranju ponudb in morebitne korespondence, usklajevalnih sestankov in dogovorov
glede same vsebine pogodbenih dolo¢il” nam Sklad ni predlozil oz. s to dokumentacijo ne razpolaga. Iz
tega razloga nismo mogli ugotoviti, na kak3en nacin so se v pogodbi pojavila dolo¢ila, ki so z nasega
vidika sporna’.

Kot je razvidno iz obrazloZitve Sklada’, je Sklad na podlagi dolo¢b 23. ¢lena ZSPDPO narocniku
predlagal brezplatni prenos zemlji3¢ zaradi zagotavljanja javnega interesa na stanovanjskem podroéju
oz. za gradnjo neprofitnih stanovanj. Dne 22. 05. 2008 pa je MONG sprejela Sklep o soglasju k prodaji
namenskega premozZenja, in sicer ravno teh zemljis¢, ki jih je brezplaéno prenesla na Stanovanjski
sklad.

Ob tem je bila podana obrazloZitev, da tega namenskega premoZenja Sklad ne more uporabiti za
namene racionalne gradnje neprofitnih stanovanj. Tak$no ravnanje je nenavadno, saj je narocnik
ravno zaradi javnega interesa gradnje neprofitnih stanovanj na Stanovanjski sklad brezpla¢no prenesel
lastniStvo zemljis¢.

Kot je razvidno iz Dogovora o ureditvi razmerij na obmodju OPPN med lastniki z dne 18.3.2008 (in
druge dokumentacije) je Sklad Ze pred izvedbo javnega zbiranja ponudb sodeloval s kasnej$im edinim
kupcem. Zato navedena ravnanja Sklada, ki niso skladna s predpisi, niso slu¢ajna. To je jasno razvidno
tudi iz zapisnika Stanovanjskega sklada §t. 351-7/2002 z dne 04. 03. 2008, na katerem je bil prisoten
predstavnik MONG, predstavnik Ljubljanskega investicijskega zavoda Ljubljana, predstavnika Sklada in
direktor druibe Composita d.o.0.. Iz druge strani navedenega zapisnika je jasno vidno, da je
Stanovanjski sklad udeleZencem sestanka predlagal, da se za potrebe gradnje neprofitnih najemnih

.....

bo moZno zgraditi 80 stanovanjskih enot, ¢emur pa je druiba Composita d.o.0. nasprotovala. Tema

tega sestanka, kot izhaja iz navedenega zapisnika, je bila tudi moZnost, da Stanovanjski sklad ta
zemljisCa odstopi druzbi Composita d.o.0. pod pogojem, da v zamenjavo za zemljié¢e zgradi 80
stanovanjskih enot, Stanovanjski sklad pa se obveZe pokriti stroske GOI v viini 850 €/m? uporabne
popravijene neto povr§ine novozgrajenih stanovan,;.

Ponazoritev poteka posla je prikazana v okviru diagrama procesa v nadaljevanju.

74 Pogodba namrec ni bila sestavni del razpisne dokumentacije.
7% Na tem mestu izpostavljamo predvsem 10. élen Kupoprodajne pogodbe.
76 ObrazloZitev Stevilka 3520-2/2008 z dne 25. 01. 2008.
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DELOVNO GRADIVO

PROCES PROJEKTA: PRODAIA NEPREMICNIN DRUZBI COMPOSITA D.0.0.

Aktivnost 1: Sklepi in izvedba prodaje

Aktivnost 2: Postopki po prodaji
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Pri presoji (ne)pravilnosti smo izhajali iz dolo¢b:

— Obligacijskega zakonika (v nadaljevanju: 02)7’;

— Zakona o stvarnem premoZenju drave, pokrajin in ob¢in (v nadaljevanju: ZSPDPO)%;

— Uredbe o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in ob¢in (v nadaljevanju: Uredba)’®;

- Slovenskih rac¢unovodskih standardov (v nadaljevanju: SRS)%;

— Odloka o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Mestne ob¢ine Nova Gorica (v nadaljevanju:
ustanovitveni akt) — v letu 2008 smo izhajali iz odloka, objavljenega v uradnem glasilu Mestne
obcine Nova Gorica, $t. 21/2001, ter dopolnitve odloka, ki je bila objavijena v Ur. listu RS, §t.
114/2005 8

Kot je to dolocal 19. ¢len ZSPDPO, so takrat obstajale tri (3) razliéne metode razpolaganja z
nepremicnim premoZenjem®. Postopek razpolaganja z nepremicnim premoZenjem se praviloma
izvede z javno draibo, razen e se z javnim zbiranjem ponudb pri¢akuje ugodnejdi ucinek
razpolaganja, pri emer je prvi cilj prodaje ¢im visja kupnina.

Preverili smo:

— Ali popis spisa vsebuje vse vhodne in izhodne dokumente, povezane s tem pravnim poslom?

— Ali je Sklad izbral pravilno metodo razpolaganja z nepremi¢nim premoZenjem, to je javno
drazbo?

— Ali je Sklad javni razpis objavil v Uradnem listu RS?

— Alije Sklad v skladu s 25. ¢lenom Uredbe opravil pravni pregled?

— Ali je vsebina javnega zbiranja ponudb skladno z dolocili 44. ¢lena Uredbe?

— Ali je Stanovanjski sklad pri prodaji zemlji$¢ spostovati doloébe 25. ¢lena®, 31. &lena®, 36.
¢lena® in 37. &lena® Uredbe?

7 Uradni list RS, §t. 97/07-UPB1

78 Uradhni list RS, §t. 14/07, 86/10, ki je veljal od 3.9.2007 do 16.11.2010

3Uradni list RS, 3t. 84/07, 94/07, 55/09, 100/09, 49/10, 34/11

80 Uradni list RS, 3t. 118/05 s popravki in spremembami

. B Kasneje je bila sprejeta $e ena dopolnitev, objavljena v Uradnem listu RS, 3t. 78/09.

82 Te metode so: javna draiba, javno zbiranje ponudb in neposredna pogodba.

8»(1) Pravni pregled stvarnega premoZenja zajema pregled z vidika urejenosti lastnistva, posesti in morebitnih obligacijskih
in stvarnopravnih pravic na stvarnem premoZenju ter obveznosti driave do tretjih oziroma tretjih do drZave. Pravni pregled
mora biti $e posebej natancen v naslednjih primerih:

- ko zemljiskoknjiZzno stanje/lastnisko stanje/registracijsko stanje ne ustreza dejanskemu in se lastninska pravica izkazuje na
drug nacin;

— ko na stvarnem premoZenju obstajajo stvarne ali obligacijske pravice v korist tretjih oseb;

— v drugih primerih, ko je to potrebno za ugotovitev dejanskega stanja v zvezi z lastnistvom, stanjem posesti, obremenitvami
ali dovoljenji za uporabo stvarnega premoZenja in je to nujno potrebno zaradi utinkovitejSe izvedbe postopkov ravnanja s
stvarnim premoZenjem.

(2) Pravni status stvarnega premoZenja, ki ne omogoca pravilne izvedbe postopkov ravnanja s stvarnim premozenjem, je
treba urediti pred predloZitvijo predioga posameznega programa v sprejetje predstojniku upravljavca oziroma viadi, kadar
odloca o sklenitvi pravnega posla.

(3) Pravni pregled stvarnega premoienja zajema tudi pregled z vidika urejenosti evidenc stvarnega premozenja driave
oziroma samoupravnih lokalnih skupnosti.«

8 Le ta doloda: »1) Ce pravni posel s strani nasprotne pogodbene stranke ni pravocasno realiziran oziroma, da niso
spostovana dolocila sklenjene pogodbe, mora upravijavec stvarnega premoZenja takoj oziroma v za to s predpisi dolo¢enem
oziroma pogodbenem roku zaceti uveljavijati pogodbene ali druge obligacijske in stvarnopravne pravice oziroma zahtevke
zoper tako pogodbeno stranko. (2) Za spremljanje pravilne in celovite realizacije pravnega posla imenuje predstojnik
upravljavca skrbnika posameznega pravnega posla ravnanja s stvarnim premoéenjem, &e skrbnik ni dolocen e v pogodbi.«
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Ugotovitve:

Iz popisa spisa izhaja, da se na predmetni pravni posel nanasa 57 razliénih dokumentov. Izkazalo se
Je, da je popis spisa pomanjkljiv, saj v njem ni evidentiranega nobenega dokumenta, vezanega na
izvedbo samega postopka prodaje zemljis¢, manjka pa tudi ve¢ina izhodnih dokumentov.

Ugotavljamo, da iz predlozene dokumentacije ni razvidno, zakaj Stanovanjski sklad ni uporabil javne
draZbe kot metode razpolaganja, prav tako z javnim zbiranjem ponudb ni dosegel &im visje kupnine,
saj je bila kupnina dogovorjena v viini ocenjene vrednosti, zato ne moremo trditi, da je bila metoda
razpolaganja z nepremic¢nim premozZenjem v tem primeru skladna z 2. odstavkom 19. ¢lena ZSPDPO.

Sklad je pojasnil, da je javni razpis za zbiranje ponudb za prodajo zemlji§¢a v Rozni Dolini, st. 3520-
2/2008-Ul z dne 12. 06. 2008, objavil v Primorskih novicah, vendar, dokaza o dejanski objavi 3e nismo
prejeli.

Na podlagi pojasnil Sklada smo ugotovili, da javni razpis za javno zbiranje ponudb za prodajo zemljis¢
v RoZni Dolini, 3t. 3520-2/2008-Ul z dne 12.06.2008, ni bil objavljen v Uradnem listu RS in na
svetovnem spletu, kot je to dolo¢al 21. ¢len ZSPDPO, zato ocenjujemo, da je Stanovanijski sklad v tem
S primeru ravnal v nasprotju z zakonom. Ocenjujemo tudi, da je v tem delu ravnal v nasprotju z 2.
? :'Jr odstavkom 4. Clena ZSPDPO, ki dolo¢a, da je potrebno postopke ravnanja s stvarnim premoZenjem
[ voditi u¢inkovito, s ¢&im manj$imi strogki in na podlagi metod, ki omogo¢ajo najugodnejse rezultate.

l" Vsebina javnega razpisa za zbiranje ponudb za prodajo zemlji§¢a v Rozni Dolini ni bila skladna z
| dolotili Uredbe, saj ni vsebovala naslednjih obveznih sestavin:

— pogojev, po katerih bodo zainteresirani kupci pridobivali podrobnejse informacije o predmetu
prodaje za namen oblikovanja ponudbe za nakup,

— nacina in roka placila kupnine,

— navedbe, da je pla¢ilo kupnine v roku, ki je dolocen, bistvena sestavina pravnega posla,

— roka vezanosti ponudnikov na dano ponudbo,

— navedbe, da lahko pooblai¢ena oseba s soglasjem predstojnika postopek ustavi do sklenitve
pravnega posla, pri ¢emer se ponudnikom povrnejo stroski v visini izkazanih strogkov za prevzem
razpisne dokumentacije.

V zvezi z javnim zbiranjem ponudb izpostavljamo tudi dolo¢ilo 3. odstavka 21. &lena ZSPDPO, ki
‘} ‘ doloca, da se lahko po prejemu ponudb z namenom doseganja za prodajalca ugodnejSe ponudbe
izvedejo dodatna pogajanja. Sklad v javnem zbiranju ponudb te moZnosti sploh ni omenil (navedhbo,
da se bodo po prejemu ponudb s ponudniki izvedla dodatna pogajanja kot sestavino objave javnega
zbiranja ponudb, doloca 6. alineja 44. ¢lena Uredbe), Ceprav bi bilo takino moZnost smiselno
uporabiti, saj gre pri javnem zbiranju ponudb za vabilo nedoloCenemu ali dologljivemu krogu oseb za

podajanje ponudb®’.

Menimo, da Sklad ni spoitoval dolo¢b 31. ¢lena in 36. &ena Uredbe, predvsem pa bi moral pri
sklenitvi kupoprodajne pogodbe spoitovati 37. &len Uredbe, ki doloca (cit.):

»1) Rok za plaéilo kupnine ne sme biti daljsi kot osem dni od sklenitve pogodbe oziroma izstavitve racuna.

8 Le-ta doloca: »(1} Upravijavec stvarnega premoZenja je odgovoren za izvedbo pravilnega in zakonitega postopks
razpolaganja s stvarnim premozenjem. (2) Vse stroske, ki nastanejo v zvezi s pripravo posamilnega programa ravaanjs s
stvarnim premoZenjem, krije upravijavec stvarnega premoienja.«
8 Vsebina tega ¢lena je povzeta v besedilo v nadaljevaniju.

87 1. odstavek 21. ¢lena ZSPDPO
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(2) Ne glede na prejsnji odstavek se kupnina lahko plaéa v veé obrokih, ce je tako predvideno 3e v posamicnem
programu razpolaganja. V tem primeru mora pridobitelj stvarnega premoienja neplacani del kupnine
zavarovati z nepreklicno banino garancijo na prvi poziv. Banéna garancija ni potrebna, ¢e gre za sklenitev
pravnega posla med drzavo in samoupravno lokalno skupnostjo.

(3) Zemljiskoknjizno dovolilo za vpis stvarne ali obligacijske pravice na nepremicnini v zemljisko knjigo lahko
upravljavec nepremicnine izda po prejemu celotne kupnine.«.

Ker je v 5. ¢lenu kupoprodajne pogodbe 3t. 3520-2/2008 z dne 02. 07. 2008 doloceno, da se kupec 45
% kupnine zaveZe placati v roku 10 dni po potrditvi OPPN Rozna Dolina lll, 45 % kupnine pa v roku 10
dni po pridobitvi gradbenega dovoljena®, ocenjujemo, da je ta ¢len neskladen z zgoraj navedenim 37.
¢lenom Uredbe, saj niso bili izpolnjeni pogoji iz 2. odstavka tega Clena.

Glede na predlozeno dokumentacijo menimo, da v samem postopku prodaje premoZenja
Stanovanjski sklad ni ravnal z ustrezno skrbnostjo, saj njegova ravnanja niso:

— v skladu s 25. ¢lenom Uredbe, saj ni opravil pravnega pregleda, kar $e posebno velja zaradi
vzpostavitve hipoteke v korist tretje osebe, in sicer e pred plailom kupnine;

— vskladu s 31. ¢lenom Uredbe, saj ni imenoval skrbnika pogodbe;

~ v skladu s 31. ¢lenom Uredbe, saj ni nemudoma pricel uveljavljati ukrepov za uveljavitev ali
prekinitev pogodbe, ker v pogodbi ni nobenih dolo¢il za prekinitev pogodbe in s tem v zvezi
tudi ne dogovora za pogodbeno kazen;

~ v skladu s 37. ¢lenom Uredbe, saj je bil rok placila dalji od 8 dni (racun za prvi obrok je bil
izdan 02. 07. 2008, rok platila pa je bil 2.8.2008) oz. v primeru, ko je bil dogovorjen odloini
pogoj za placilo, ni pridobil nepreklicne banéne garancije na prvi poziv;

~ bila gospodarna, saj je zemljid¢a obremenil s hipoteko, in sicer zato, da je lahko kupec dobil
kredit, s katerim naj bi (a jih dejansko ni) poplacal kupnino za taista zemljica, kot to doloéa
10. ¢len kupoprodajne pogodbe z dne 02. 07. 2008;

— vskladu s 43. ¢lenom Uredbe, ker ni pripravil pogodbe in je predloiil k razpisu;

— vskladu s 44. ¢lenom Uredbe, ker ni objavil javnega zbiranja ponudb v Uradnem listu in na
enotnem spletnem portalu ;

— vskladu s 44. Clenom Uredbe, saj objava javnega zbiranja ponudb ni vsebovala vseh obveznih
sestavin.

V zvezi s kupoprodajno pogodbo, sklenjeno 02. 07. 2008, je sporno predvsem doloc¢ilo 10. ¢lena
pogodbe, ki doloca, da »bo kupec kupnino po tej pogodbi poravnal s kreditom, ki bo zavarovan s
hipoteko na predmetnih nepremicninah. Prodajalec bo odobril zastavitev hipoteke v visini 50%
zemljis¢ ob prvem delu placila in ostalih 50% pri drugem delu placila iz 5. ¢lena. Za potrebe
hipotekarnega zavarovanja se strani (opomba: stranki) dogovorita, da bo prodajalec kot zastavitelje
pristopil na narok za zavarovanje terjatve banke pri notarju.«

Taksno dolocilo ni le nezakonito®, pa¢ pa tudi negospodarno, saj je Ze na prvi pogled o¢itno, da se
lahko zgodi, da bo (v primeru neodplacevanja kredita, ki ga je vzel kupec) prodajalec ostal brez

8 Taka dinamika pla¢il izhaja Ze iz ponudbe

89V 37. ¢lenu Uredbe jasno doloceno, da bi kupec moral glede na odlog platila, le-tega zavarovati placilo z banéno garancijo.
Po nadem mnenju je s tem Sklad prevzel tveganja, ki jih ne bi smel in je zato ravnal tudi v nasprotju z nafelom vestnosti in
postenja (5. Elen OZ) in naéelom skrbnosti dobrega strokovnjaka (6. &len OZ) oziroma z vegjo skrbnostjo, po pravilih stroke
in po obitajih.
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dogovorjene kupnine, hkrati pa bo lahko izgubil zemljisCe. Neobicajno in negospodarno je, da
prodajalec zastavi nepremi¢no $e preden je ta platana in %e preden lastninska pravica dejansko
preide na kupca. Z revizijo je bilo 3e ugotovljeno, da ne gre za tipsko pogodbe. Kdo in zakaj je
pripravil tak predlog pogodbe iz razpoloZljivih listin ni razvidno.

Temeljno nalelo namre¢ je, da so udeleZenci v obligacijskih razmerjih dolZni izpolniti svojo obveznost
in odgovarjajo za njeno izpolnitev (9. élen 0Z). Temeljna obveznost kupca po 496. ¢lenu OZ je placilo
kupnine. Prav tako lahko, glede na to, da so v 5. €lenu kupoprodajne pogodbe doloéeni roki platila,
Stejemo, da je pravocasna izpolnitev obveznosti bistvena sestavine pogodbe. Zato bi bilo smiseino
uporabiti tudi 104. ¢len OZ, ki doloéa, da &e je izpoinitev obveznosti v dolo&enem roku bistvena
sestavina pogodbe, pa je dolinik v tem roku ne izpolni, je pogodba razvezana po samem zakonu.
Tako pa je Stanovanjski sklad kot prodajalec ustanovil zastavno pravico za zavarovanje tujega dolga®,
ki je bil potrjen s Pogodbo o zastavi nepremi¢nin med Stanovanjskim skladom kot zastaviteljem in
Probanko d.d. z dne 07. 08. 2008 in Dogovorom med Skladom, Probanko d.d. in Composito d.o.o.z
dne 19. 08. 2008. 1z 8. ¢lena Pogodbe o zastavi nepremicnin obstaja tudi tveganje za dodatno
tveganje zastavitelja, saj sme banka od zastavitelja zahtevati drugo ali dodatno primerno zastavo, ¢e
vrednost zastavljenega premozZenja ne zadostuje za pokritje dolga zaradi npr. padanja cen na trgu.

Menimo, da kupoprodajna pogodba z dne 02. 07. 2008 ni varovala prodajalca kot bi ga sicer morala.
To je razvidno tudi iz tega, da je prodajalec zahteval le 10 % var¢ino, s samo pogodbo pa od kupca ni
zahteval drugih moZnosti zavarovanja (npr. banéne garancije).

Iz razpoloiljive dokumentacije ni razvidno, ali je notarka, ki je pripravila notarski zapis, vedela za
sklenjeno kupoprodajno pogodbo z dne 02. 07. 2008, saj je na strani 8 notarskega zapisa navedeno,
da je notarka stranke pozvala na predloZitev morebitnih listih, ki bi predstavljale s tem poslom
povezani pravni posel, vendar so stranke izjavile, da takih listin ni, razen predhodno parafirane
Kreditne pogodbe 3t. kredita D0O072/08 in Pogodbe o zastavi nepremicnine §t. ZV-D0072-08. Iz
navedenega lahko razberemo, da:

- stranke notarki niso predlozile kupoprodajne pogodbe z dne 02. 07. 2008,

— notarka prodajalca ni izrecno opozorila na to, da je skienitev predmetnega notarskega zapisa |
neskladna z dolo¢bo 37. &lena Uredbe, ki doloda, da se zemljiskoknjizno dovolilo za vpis
stvarne ali obligacijske pravice na nepremi¢nini v zemljisko knjigo lahko izda Zele po prejemu
celotne kupnine®.,

Sklad bi sicer lahko odstopil od pogodbe in vrnil banki prejeto kupnino, pri ¢emer pa bi Sklad moral
verjetno kupcu vrniti tudi znesek are, saj s kupoprodajno pogodbo ara ni bila dologena kot skesninz
(68. ¢len OZ) in je potrebno upostevati delno izpolnitev obveznosti (66. ¢len OZ). Prav tako v pogodbi
ni doloil o odstopnini ali drugi obliki povrnitve $kode prodajalcu. Kot je razvidno iz dopisov banke, bi
Sklad lahko vrnil prejeti znesek s pogodbenimi obrestmi, pri éemer bi tako obdr3al nepremicnine v
svoji lasti oz. bi pridobil izbrisno dovoljenje za izbris hipoteke (9. clen Pogodbe o zastai

90 128. ¢len SPZ dolo&a: »(1) Zastavna pravica je pravica zastavnega upnika, da se zaradi neplacila zavarovane terjatve &b
njeni zapadlosti poplata skupa; z obrestmi in stroski iz vrednosti 2astavijenega predmeta pred vsemi drugimi upnif
zastaviteljo. (2) Zastavitelj lahko ustanovi zastavno pravico za zavarovanje svojega ali tujega dolga.«

%1 ZK dovolilo je bilo otitno izdano, saj je stvarna pravica vknjifena v zemljiki knjigi, ¢eprav e ni bila prejeta celotr
kupnina.
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nepremicnin). Na moZnost vracila kupnine s strani Sklada je opozorila tudi Probanka d.d. v dopisu z
dne 13. 01. 2012% in v dopisu z dne 29. 07. 2013.

Iz javno objavljenih poslovnih izkazov izhaja®, da je kupec v letu 2011 realiziral za 101.082 EUR
izgube in imel za 24.926 EUR prenesene Eiste izgube iz preteklih let. Druiba je imela negativni kapital
v visini 117.245 EUR, kar kaZe na visoko tvegano druzbo,* zato je bilo tako banki kot Skladu jasno, da
denarja za placilo drugega dela kupnine kupec nima in ga torej ne bo mogoce izterjati. Kljub temu za
Sklad za odstop od pogodbe ni odloéil. Iz zapisnika 2. redne seje nadzornega sveta Sklada z dne 20.
03. 2014 je razvidno, da je odvetnik Silvester Polanc iz Odvetnigke pisarne Polanc d.o.o. kot
poglaviten razlog za nerazvezo pogodbe navajal razlog vrnitve tega, kar je vsak prejel, in da bi na
zemljisCu Se vedno ostala hipoteka. Hipoteka je namre¢ vpisana v vrednosti le za prvi del kupnine, to
je v visini 878.248,60 EUR (kot je razvidno iz izvr§be Probanke d.d. z dne 25. 04. 2014 v znesku
1.115.354,53 EUR), kar predstavija osnovno terjatev v visini 878.248,60 EUR, obresti v visini
232.163,69 EUR, sodne stroske v visini 51,00 EUR in strotke opominjanja v visini 4.891,24 EUR in
ugovora Stanovanjskega sklada, ki se je ugodil v vigini 9.034,11 EUR.

Pojasnilo sklada:»V trenutku zadevnih ponudb bank so bile zastavljene nepremicnine vredne
bistveno manj od zneska, ki ga je druzba Composita dolgovala banki z obrestmi, zato bi bila odloé¢itev
sklada, da bi plaala veg, kot je vredna hipoteka, negospodarna«. Sklad je v zvezi s tem Se pojasnil,
da je sredstva kupnine Ze porabil oz. namenil za investicijsko gradnjo, zato ni imel sredstev, s
katerimi bi lahko vrnil prejeti znesek s pogodbenimi obrestmi. Pojasnil je Se, da so se z banko
pogovarjali o tem, da bi prevzeli kredit druzbe Composita d.o.o., kar pa dejansko ni bilo mogoce
realizirati, saj bi tudi v tem primeru morali vrniti Ze prejeti znesek s pogodbenimi obrestmi.

Kot je razvidno iz posameznih dopisov in pozivov Probanke d.d., ki so nam bili predloZeni, je bila
opcija vracila kupnine (in razveza pravnega posla) prvotni predlog banke upnice, Sele kot druga
moZnost pa je bila navedena opcija unovéenja hipoteke. Nenazadnje je prav v 10. ¢&lenu
kupoprodajne pogodbe dologeno, da »se pogodbeni stranki dogovorita, da bo v primeru prenehanja
veljavnosti te pogodbe iz kateregakoli razloga prodajalec tisti del kupnine v visini, ki bo potrebna za
poplacilo kuplevega kredita pri izbrani banki, namesto kupcu vrnil neposredno banki, da bo lahko
prodajalec pridobil izbrisno pobotnico za hipoteko, ki jo bo ustanovil skladno s prej$njim odstavkom.«

Ker kupec ni placal drugega dela kupnine, je Sklad vloZil toibo z dne 10. 09. 2011 za popladilo
preostalega dela kupnine (45 % kupnine) in jo dobil. Sodba je postala pravnomoéna 05. 07. 2013. Ker
Composita d.o.0. ni imela in nima sredstev za placilo, je Sklad vloil izvrébo in je vpisan v zemljiski
knjigi z dne 31. 12. 2013 kot upnik na nepremicninah, ki so v lasti Composite d.o.o., vendar so na teh
nepremicninah Ze predhodni vpisi hipotek drugih upnikov. Za zemljid¢a 3t. 704/4, 704/2 in 704/1, vse
k.0. 2307 — STARA GORA, so, po navedbah Stanovanjskega sklada, vpisane druge hipoteke. Ocene o
tem, kako realno je, da Sklad iz tega naslova dosee poplatilo obveznosti, ki jo druzba Composita

%2 Dopis: Kreditiranje nakupa nepremi¢nine last Stanovanjskega sklada po kupoprodajni pogodbi §t. 3520-2/2008 z dne
2.7.2008

%3 Pojasnila k izkazom druzbe Composita d.0.0. za leto 2012 so naslednja: CISTIH PRIHODKOV |Z NASLOVA PRODAIE NI BILO.
STROSKI STORITEV SO BANCNI STROSKI IN INTELEKT. STORITVE. DRUZBA NIMA V LASTI OSNOVNIH SREDSTEV . DRUZBA NE
ZAPOSLUJE DELAVCEV. DRUZBA JE V IZKAZU POSLOVNEGA 1ZIDA UGOTOVILA CISTO 1ZGUBO V VI3INI 120.451 EUR.

% Nismo revidirali drube, vendar iz podatkov izhaja, da druzba v letu 2011 ni imela prihodkov, imela pa je zgolj odhodke ter
2.821.604 EUR kratkorotnih finanénih obveznosti in 1.725.379 EUR kratkoro&nih poslovnih obveznosti ter na drugi strani
4.278.368 EUR zalog in ni¢ osnovnih sredstev. Od takine druibe ni mo?no izterjati niCesar, saj so vse izkazane zaloge
namenjene za popladilo obveznosti druzbe, premajhne za poplatiio vseh obveznosti druzbe.
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d.o.o. ima, na podiagi razpoloZljive dokumentacije ne moremo podati, je pa dejstvo, da so na

.....

Zemljis¢a se po navedbah Sklada e prodajajo na javni drazbi v korist hipotekarnéga upnika. Do dneva
izdaje porodila sklica drazbe e ni bilo.

Izhajajo¢ iz doloéil pogodbe, Sklad s temi zemlji3Ci v tej fazi ne more in ne sme sam razpolagati.

2.4.2 FINANCNO RACUNOVODSKI VIDIK IZVEDBE PRAVNEGA POSLA

|z ra¢unovodskih evidenc izhaja, da ima Sklad vsa leta ta zemljis¢a (pravilno) %e vedno vknjizena kot
lastna osnovna sredstva. V registru osnovnih sredstev je na dan 31.12.2014 pod oznako 374/0
evidentirano zemlji$¢e po pogodbi it. 3520-2/2008 v vrednosti 1.596.816,00 EUR.

Iz evidenc 3e izhaja, da je Sklad druzbi Composita d.o.0. izstavil 2 ratuna, in sicer-

— Racun §t. 20-2008 z dne 2.7.2008 v znesku 864.942,17 EUR + DDv,
— Racun 3t. 32-2009 z dne 31.12.2009 v znesku 731.873,83 EUR + DDV.

Drugi racun je bil s strani druibe Composita d.o.o. zavrnjen, zato ga je Sklad storniral in ni placal
davka na dodano vrednost. Podatki o prilivih na racun Sklada in izdanih racunih so nasledniji:

F JEMEE esek plaéila : ese DD F
23.6.2008 159.682,00 | varicina 159.682,00 0 159.682,00
21.8.2008 878.248,60 | radun 20-2008 864.942,17 172.988,43 | 1.037.930,60

raéun 32-2009 731.873,83 146.374,77 878.248,60
skupaj 1.037.930,60 1.596.816,00 319.363,20| 1.916.179,20

Iz predloZenih listin izhaja, da je do vkljuéno 31.03.2015 Sklad v okviru tega posla do sedaj realiziral za
1.037.930,60 EUR%, od tega je za davek na dodano vrednost placal 172.988,43 EUR.

Znesek, ki je pripadal Skladu, je znagal 864.942,17 EUR.

Hkrati je imel Sklad do maja 2015 za 36.076,40 EUR predvsem odvetnitkih in sodnih stroskov. Tako je
dejanski zasluZek od prodaje zemljis¢ do sedaj znasal 828.865,77 EUR ali 53,98 EUR/m?2.

Ne glede na vse pravne in postopkovne zaplete v tem primeru menimo, da bi v primeru, ¢e bi na javni
drazbi Sklad (ali ob&ina) uspel ta zemljis€a odkupiti po ceni, ki je niZja od 828.865,77 EUR, bi ta posel
za Sklad lahko pomenil celo finanéno korist. Ce bi npr. Sklad uspel odkupiti ta zemljis¢a po ceni
706.284 EUR ali po 46 EUR/m?, kolikor so vredna zemljiS¢a glede na cenitev sodnega cenilca v letu
2015, ki ga je za namene drazbe najelo sodisce, bi to pomenilo, da se (ponovno) vpise kot lastnik na
zemljise, na katerem ne bi bilo ve¢ hipoteke oz. stvarne pravice. Ob tem izpostavljamo, da
morebitnega od3kodninskega zahtevka Composita d.o.0. 0 morebitni vrniti 3e placane kupnine (glede
na dolocila obligacijskega zakonika, da mora prodajalec v primeru neizpolnitve pogodbe kupcu vrniti
placilo in ker pogodbena kazen v pogodbi ni dolocena) nismo presojali.

% Podatek je razviden tudi iz inventure: Popisna lista 14, stran 7.
% Vrednost prvega ratuna z DDV
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Pojasnilo sklada:

»Moznosti odkupa zemlji$¢ na javni drazbi s strani sklada Jje predvidena. Odkup zemljis¢ v vrednosti, ki
Je manjSa od Ze prejetega zneska kupnine od podjetjia Composita d.o.o. v visini 828.865,77 EUR,
pomeni za sklad pozitiven rezultat in nikakor ne gre za oskodovanje namenskega premoZenja ali pa
drugega javnega premozenja in s tem povzroceno skodo v smislu neskrbnega ravnanja. Znesek iz
cenitvenega porocila iz februarja 2015 kaze na to, da izklicna cena na 1. Jjavni drazbi ne more biti visja
od 539.286,95 EUR.«
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3 MNENIJE

V okviru nadzora nad poslovanjem Sklada, ki ga je na podlagi dolo¢b 1. odstavka 71. ¢lena ZJF in 3.
alineje 1. odstavka 45. ¢lena ZJS-1 narocila MONG, smo preverili:

izvajanje javnega narocanja v letih od 2011 do 2014, in sicer upravienost naroCila, izvedbo
postopka javnega narocila in realizacijo pogodbe;

najemne pogodbe za neprofitna stanovanja s poudarkom na obraunu neprofitnih in
profitnih najemnin ter dopustnost sklepanja novih pogodb oziroma aneksov v letu 2014 in v
prvih treh mesecih leta 2015, s katerimi se je spreminjala vidina najemnine, ter kalkulacijo
izratuna najemnin in v najemnino vra¢unanih stroskov;

finanéno-pravni vidik pravnega posla prodaje konkretne nepremicnine v lasti javnega sklada
vkljuéno z ukrepi, ki so bili sprejeti v nadaljevanju, za zavarovanje interesov sklada v sodnem
postopku in v postopku zastave nepremicnine ter posleditno izkazovanje le-tega v
raCunovodskih izkazih sklada.

Na podlagi izvedenih revizijskih dejanj smo pridobili tudi ustrezna oz. zadostna zagotovila, da:

pregledane pogodbe, razen v primeru ene narotilnice nad 10.000 EUR brez DDV, vsebujejo
protikorupcijsko klavzulo,

so pogodbene vrednosti iz pregledanih pogodb skladne z zneski iz ponudb, narocnik pa je v
pregledanih postopkih izbral najcenejso ponudbo,

je naroénik v postopku oddaje javnega naroCila nad vrednostjo za objavo na portalu
zavaroval svoje interese in zahteval ban¢ne garancije,

upravne postopke vodi oseba, ki ima opravljen izpit iz upravnega postopka,

je bil odgovor direktorice mestnemu svetniku glede obracunavanja neprofitnih najemnin in
sprememb v visini najemnin ustrezen in korekten,

Sklad izpolnjuje vse zakonske zahteve v skladu z Energetskim zakonom,

je Sklad na podlagi nasih ugotovitev (po nasem mnenju pravilno) ukrepal in vsem
najemnikom v podpis poslal anekse k pogodbam (s tem je Sklad po naSem mnenju le saniral
napake iz preteklih let),

je mestni svet MONG v dani situaciji (ko so bili tisti, ki so podpisali aneks, v slabdem poloZaju
kot tisti, ki ga niso) po naem mnenju upravi¢eno sprejel sklep §t. 360-01-2/01-5, z dne 05.
04. 2015,

krivde za nastalo situacijo na Vojkovi ni mogoce pripisati sedanjemu vodstvu, saj dejansko le
popravlja napake, ki so nastale v letih 2002 in 2004.

Ne glede na navedeno pa smo z revizijo ugotovili tudi dolofene pomanjkljivosti in napake. Med

drugim izpostavljamo, da:

Sklad $e vedno nima sprejetih (in objavljenih) Splosnih pogojev poslovanija (kot to zahteva 1.
odstavek 24. ¢lena ZJ5-1);

Sklad do sedaj e ni imel redne notranje revizije poslovanja, h ¢emer ga zavezuje 43. ¢len ZJS-
1 v povezavi z doloc¢bami 100. ¢lena ZJF.




q), ¢
by,

Fe=

Na podroéju izvajanija javnih naroéil smo med drugim ugotovili:

— da notranje kontrole pri narodilih pod vrednostjo za objavo na portalu javnih narotil ne delujejo
0z. sploh niso vzpostavljene;

—  evidenca narotil pod pragom za objavo na portalu javnih naro¢il ni skladna s 5. odstavkom 24.
tlena ZIN-2, poroéilo 0 oddanih eviden¢nih javnih naro¢ilih pa ne vsebuje pravilnih podatkov, niti
ni bilo oddano pravocasno;

= naroc¢nik nima internega pravilnika, ki bi urejal narocanje blaga, storitev ali gradenj pod pragom
za objavo na portalu javnih narodil,

= naro¢nik je v letu 2011 izdal narotilnico v viSini 13.000 EUR, ki ji ni pripeta protikorupcijska
klavzula, kar je v nasprotju z Zakonom o integriteti in prepredevaniju korupcije,

—~ narocnik ne pridobi v vseh postopkih zbiranja ponudb vsaj 2 razli¢nih ponudb,
= jev2primerih pogodba podpisana pred izdajo sklepa o pritetku zbiranja ponudb,

= v ve¢ primerih iz predlojene dokumentacije ni razvidna dokumentacija postopka zbiranja
ponudb, &eprav naj bi bil le-ta uporabljen (npr. sklep o pricetku, poslana povprasevanja, zapisnik
o0 odpiranju, odiocitev o oddaji, ...),

= vnobenem izmed sklepov o pri¢etku ni navedeno merilo za izbor ponudb,

= narocnik neuspesnih postopkov zbiranja ponudb ne zakljuéi z ustreznim dokumentom (npr. sklep
0 ustavitvi), ampak postopek zbiranja ponudb ponovi pod enako Stevilko,

= venem primeru so pogodbena dela presegla vrednost za objavo na portalu javnih narocil,

= pri sklepanju aneksov niso bila spostovana dolo¢ila 2. odstavka 17. &lena ZIN-2 in 7. odstavka 29.
¢lena ZIN-2,

—  prioddaji javnih narodil je narognik v ve¢ primerih ravnal v nasprotju s 14. &lenom ZN-2, saj se je
! na rafun neustrezne ocene vrednosti in obsega del nato odlodil za oddajo javnega narocila brez
‘ predhodnega javnega razpisa;

— naro¢nik racunovodskih storitev, storitev tekocega vzdrievanja in storitev upravijanja NI ODDAL
PO postopkih, ki jih predvideva prvi odstavek 24. ¢lena ZJN-2; b

= narocnik pravnih in odvetnigkih storitev NI ODDAL po postopku, ki je predpisan za storitve B (20.
¢len ZIN-2);

= s pogodbo dogovorjena cena vrednost tocke (0,65 EUR) za odvetnitke storitve je visja od
vrednosti, ki jo dolo¢a odvetnitka tarifa (0,459 EUR); tudi urna postavka je visoka (130 EUR +
DDV na uro) in s pogodbo ni opredeljena;

- Sklad odvetnigki druzbi placuje pavialno nadomestilo v vigini 1.464 EUR mesecno (z DDV), Cetudi
le-ta zanj v posameznem mesecu ne opravi nobenih storitev; ¢e odvetniska drusba storitve v
dolo¢enem mesecu opravi, se le te poratunajo s pavsalom;

= narocnik je v postopku javnega narotila nad pragom za objavo na portalu javnih naro¢il ravnal v
nasprotju s 3. odstavkom 28. ¢lena ZIN-2, saj ni vnaprej napovedal zadnjega kroga pogajanj; iz
dokumentacije za postopek javnega narotila nad pragom za objavo na portalu javnih naroéil tudi
ni razvidno, da bi naro&nik zapisnik o odpiranju ponudb posredoval neprisotnemu ponudniku,
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iz dokumentacije za postopek javnega naroctila nad pragom za objavo na portalu javnih naroéil

niso razvidna obvestila oz. pozivi na dopolnitev nepopolnih vlog, niti obvestilo o izlo¢itvi ene
izmed ponudb, )

v 1. ¢lenu Pogodbe za rekonstrukcijo velstanovanjskega objekta Cepovan 159 je navedeno, da je
bil izvajalec izbran po odprtem postopku, Ceprav to javno narotilo ni bilo oddano po tem
postopku, v spisu pa tudi ni kon¢nega porodila, ki ga zahteva 105. &len ZIN-2;

pri izvajanju te pogodbe podizvajalec ni opravil taksnega obsega del, ki bi ga moral, a Sklad ni
sklenil aneksa,

pri placilu teh storitev se ni upostevala dolo¢ba 76a. ¢lena ZDDV o obrnjeni davéni obveznosti;
koncno situacijo se je popravilo ro¢no, namesto da bi se jo uradno zavrnilo ter od izvajalca
zahteval popravek (dobropis),

rok dokoncanja del po Pogodbi za rekonstrukcijo velstanovanjskega objekta Cepovan 159 ni bil
spostovan, niti ni bil ustrezno reguliran (ker ni bil sprejet aneks, s katerim bi se pogodbeni rok
spremenil); kljub temu pa Sklad od izvajalca ni zahteval podaljSanja garancijske dobe, niti ni
uveljavijal pogodbeno dogovorjenih zamudnih obresti,

narocnik pri oddaji tega javnega narocila ni ravnal v skladu s 4. odstavkom takrat veljavnega 16.
¢lena ZIN-2, saj z izvajalcem ni sklenil pogodbe niti ni pridobil garancije za dobro izvedbo del;
dokumentacija v zvezi s postopkom javnega narocila nad pragom za objavo na portalu javnih
narodil ni transparentna in pregledna.

Na podrocju obraéunavanija neprofitnih najemnin smo med drugim ugotovili:

da so Ze ves Cas napacno (prenizko) dologene najemnine za 21 stanovanj na Vojkovi cesti 101 do
107 (pogodbe sklenjene v obdobju 2002-2004), kar po vsebini predstavlja (nedovoljeno) drzavno
pomog¢;

da najemniki na Vojkovi ulici skupaj uporabljajo za 195,29 m? stanovanj, od katerih ne pladujejo
najemnine, kar mese&no pomeni izpad prihodkov Sklada v ocenjeni visini 1.662,44 EUR;

da je potrebno &im prej najti reitev glede reSevanja problematike na Vojkovi ulici;

da popisi spisov ne vsebujejo vseh izhodnih dokumentov, vse zadeve pa so signirane na
direktorico;

da Sklad praviloma ne vodi uradnih zaznamkov o pogovorih z najemniki, upravniki itd.;
da Sklad nima sprejetega Pravilnika o varovanju osebnih podatkov;

da Sklad pravice preverjanja, ali je najemnik glede na svoje dohodke %e upravicen do
neprofitnega stanovanja, ni izkoristil v celoti.

Tudi pri pregledu pravnega posla, ki ga je Sklad sklenil v letu 2008 z druibo Composita d.o.0., so bile

ugotovljene napake in pomanjkijivosti, predvsem v fazi priprave kupoprodajne pogodbe (sporen je
predvsem 10. ¢len). Tudi sicer sam postopek na ve¢ mestih odstopa od dolo¢b podro¢nega zakona oz.
uredbe, pri ¢emer smo ugotovili, da ne gre za sistemsko napako. Dejstvo je, da pogodbena dolo¢ila in
sam postopek izvedbe pravnega posla v tem primeru odstopata tudi od drugih primerljivih
postopkov, ki jih je vodil Sklad.
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Razlogov, zakaj je prislo do tega, ni mogoce pripisati nedelujo¢im notranjim kontrolam, paé¢ pa
izklju¢no éloveskemu faktorju in nezadostni skrbnosti oseb, ki so postopek prodaje teh zemljis¢ vodile
in/ali so v njem kakorkoli drugace sodelovali. Glede na zastaralne roke in glede na obstojeée stanje v
zvezi s to problematiko niti Skladu niti MONG ni mogoce podati nobenih konkretnih priporocil.
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4 PRIPOROCILA

V okviru izvedbe revizije so bile ugotovljene dologene napake, nepravilnosti in pomanjkljivosti, ki se
nanasajo na podrogja, ki so bila predmet tega nadzora oz. revizije. Iz tega razloga v nadaljevanju tako
naro&niku kot tudi revidirancu podajamo priporofila, ki so kvantificirana glede na stopnjo tveganja, ki
ga predstavlja posamezna ugotovitev za poslovanje enega in drugega.

4.1 Priporocilo narocniku

Stevilka priporoéila NRev 125/2015 — |

Poslovno podrodje SPLOSNI AKTI SKLADA

Datum priporocila 17.06. 2015

Stopnja tveganja: VISOKA

Vrsta tveganja: Nesprejeti Splo$ni pogoji poslovanja Sklada
Navezava na ugotovitve | Poglavje 2.1.

VSEBINA PRIPOROCILA:

MONG naj mestnemu svetu posreduje predlog sklepa, s katerim se vodstvu sklada naloZi, da mora
najkasneje do 30. 09. 2015 v soglasje predloZiti nov, ustrezno dopolnjen ter z obcinsko upravo
usklajen predlog Splo3nih pogojev poslovanja Sklada. V tem aktu naj se jasno zapise, v katerih
primerih najemnikom ni potrebno placevati profitne najemnine za preseZek kvadrature nad
normativi, v katerih primerih pa so jo dolZni plaCevati.

Skladno z dologbo 17. &lena Pravilnika o usmeritvah za usklajeno delovanje sistema notranjega
nadzora javnih financ (Uradni list RS, §t. 72/02) mora predstojnik v roku, ki ni dalj$i od 90 dni, sprejeti
program ukrepov za odpravljanje ugotovljenih nepravilnosti v poslovanju ali pomanjkljivosti in
slabosti pri delovanju notranjih kontrol ter o tem z odzivnim poro¢ilom obvestiti notranjega revizorja.
Ker gre v tem primeru na nadzor (in ne revizijo) in se te pomanijkijivosti torej ne nana$ajo na slabosti
pri delovanju notranjih kontrol, obgini N POTREBNO pripravljati odzivnega poroila.

50 .



apl

R

h*
by, e

4.2 Priporocila revidirancu

Stevilka priporotila " NRev 125/2015- 1

Poslovno podrotje JAVNA NAROCILA

Datum priporo¢ila 17.06. 2015

Stopnja tveganja: VISOKA

Vrsta tveganja: Nespostovanje dolo&b 5. odstavka 24. ¢lena ZJN-2
Navezava na ugotovitve Poglavje 2.2.

VSEBINA PRIPOROCILA:

Za leto 2015 naj se vzpostavi evidenca JN ter sprejme interni pravilnik, ki bo uredil postopke javnih
naroCil pod pragom. Skladu tudi priporo¢amo, da naj vedno, kadar je vrednost javnega narotila
nad 10.000 EUR + DDV sklene pogodbo (in ne naroilnice), pri tem pa mora upostevati dolo¢be

drugega in Sestega odstavka 14. ¢lena ZIntPK.

Stevilka priporocila r NRev 125/2015 - 2

Poslovno podrocje JAVNA NAROCILA

Datum priporoc¢ila 17.06. 2015

Stopnja tveganja: VISOKA

Vrsta tveganja: Neustrezna izbira postopka oddaje javnih naro¢il
Navezava na ugotovitve Poglavje 2.2.3,2.2.4.

VSEBINA PRIPOROCILA:

Sklad naj v letu 2015 izvede postopke javnih naro¢il za:
- Odvetniske oz. pravne storitve (B)
- Racunovodske storitve
- Storitve tekocega in investicijskega vzdrzevanja stanovanj
Storitve upravljanja stanovanj (upravnik).

Poslovno podrogje VZDRZEVANJE STANOVAN)

Datum priporo¢ila 17. 06. 2015

Stopnja tveganja: SREDNJA

Vrsta tveganja: Nesprejeti standardi in terminski plani obnov stanovan;j
Navezava na ugotovitve Poglavje 2.2.3.

VSEBINA PRIPOROCILA:

Sklad naj za redno in investicijsko vzdrievanje stanovanj pripravi standarde obnov. Za obnove naj
sklepa pogodbe, ki bodo vsebovale dologila dobre prakse (dolo¢ila o ceni, garanciji, pregledu
izvedenih del ipd).
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Poslovno podrogje

| NRev 125/2015 ~'4 - -

NOTRANJA REVIZIJA POSLOVANJA

Datum priporocila

17.06. 2015

Stopnja tveganja:

SREDNJA

Vrsta tveganja:

Neizvedena notranja revizija

Navezava na ugotovitve

Poglavje 1.5

VSEBINA PRIPOROCILA:;

Sklad naj 3e letos naroti notranjo revizijo poslovanja, s katero se mora pregledati poslovanje za
leto 2014 oz. za zadnja tri leta. Predmet in vsebino notranje revizije naj dorece vodstvo v dogovoru
Z Nadzornim svetom sklada.

Stevilka priporotila

| NRev 125/2015- 5

Poslovno podrotje SPLOSNI AKTI
Datum priporoéila 17.06. 2015
Stopnja tveganja: SREDNJA

Vrsta tveganja:

Neurejeno podrocje varstva osebnih podatkov

Navezava na ugotovitve

Poglavje 2.3.2.

VSEBINA PRIPOROCILA:

Sklad naj takoj sprejme pravilnik o varovanju osebnih podatkov ter vzpostavi zbirke osebnih
podatkov ter evidenco pogodb na podlagi dolo¢b 11. €élena ZVOP-1.

Stevilka priporogila

Poslovno podrocje

; NRev 125/2015 - 6

VISINA NAJEMNINE

Datum priporoéila

17.06. 2015

Stopnja tveganja:

SREDNJA

Vrsta tveganja:

Nepravilna letna stopnja neprofitne najemnine

Navezava na ugotovitve

Poglavje 2.3.1.2.

VSEBINA PRIPOROCILA:

Ker je izraun letne stopnje neprofitne najemnine (4,68 %) star Ze vec kot 10 let, naj se v okviru
redne revizije ratunovodskih izkazov izbrana revizijska druzba izrecno oz. dodatno opredeli e do
ustreznosti tega odstotka, pri éemer naj izhaja iz podatkov za leto 2014 in/ali 2015. O ugotovitvah
naj se obvesti Nadzorni svet in Mestni svet MONG.
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FEE
Skladno z dolo¢bo 17. &lena Pravilnika o usmeritvah za usklajeno delovanje sistema notranjega
nadzora javnih financ (Uradni list RS, §t. 72/02) mora predstojnik v roku, ki ni daljsi od 90 dni, sprejeti
program ukrepov za odpravljanje ugotovljenih nepravilnosti v poslovanju ali pomanjkljivosti in
slabosti pri delovanju notranjih kontrol ter o tem z odzivnim porocilom obvestiti notranjega revizorja.

Ih *

-3
B
8

Ker pri tem nadzoru po vsebini ni $lo za klasi¢no redno revizijo, ki bi bila usmerjena v presojo
delovanja notranjih kontrol, naj ustanoviteljica sama odlodi, ali ji mora sklad izdelati tako imenovano
»0dzivno poroCilo« in do kdaj. Izvajalcu te revizije odzivnega porocila ni potrebno posiljati.

5 PRAVNI POUK OZ. KONCNA DOLOCBA

lzvajalec revizije je v postopku izvedbe tega nadzora tako naroéniku (obcini) kot revidirancu (Skladu)
omogocil opredelitev do vseh navedb iz tega porodila. V zvezi s tem je bil izveden tudi raz&ié€evalni
sestanek v torek, dne 16. 06. 2015. lzvajalec revizije je v tem porocilu Ze uposteval pripombe
revidiranca in naroc¢nika, za katere je ocenil, da so smiselne ter temeljijo na verodostojnih listinah.

Glede na navedeno podajanje pripomb zoper to porocilo ni veé mogoce.

D‘I\REKTORICA:

Mag. Metka Cerar

Preizkusena drZavna revizorka

VROCITI: i
- narocéniku 2 pisna izvoda, elektronski PDF izvod

- revidirancu: 1 pisni izvod, elektronski PDF izvod

- arhivu UFP: 1 pisni izvod, elektronski PDF izvod

PRILOGI:

- Priloga 1- Seznami racunov izbranih dobaviteljev
- Priloga 2 - Tabela 21-ih stanovanj na Vojkovi cesti 101-107
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PRILOGA 1: Seznami racunov izbranih dobaviteljev:

Ara-keram d.o.o.

=gz

2014 2013 2012 2011
Znesek Znesek Znesek Znesek

Zap.5t.  Stevilka racuna racuna Zap.it. Stevilka racuna rafuna Zap.$t. Stevilka racuna rauna Zap.it. Stevilka raduna ratuna

1 R 179/0-1 12.783,51 1 R 101/0-1 2.956,25 1 R 578/0-1 10316,63

2 R 22/0-1 3.156,48 2 R 102/0-1 164,00 2 R 579/0-1 8775,92

3 R 271/0-1 2.592,72 3 R 1047/0-1 2.398,63 3 R 740/0-1 28326,7

4 R 324/0-1 1.108,40 4 R 309/0-1 32.467,75 4 R 831/0-1 11944,68

5 R 325/0-1 3.583,67 S R 376/0-1 25.840,96 5 R 858/0-1 11413,84

6 R 396/0-1 2.960,15 6 R 506/0-1 7.946,69

7 R 397/0-1 3.246,62 7 R 507/0-1 2.485,00

8 R 468/0-1 23.690,62 8 R 508/0-1 27.491,52

9 R 539/0-1 28.642,87 9 R 559/0-1 8.996,45

10 R 598/0-1 7.524,76 10 R 688/0-1 12.284,71

11 R 603/0-1 4.177,98 11 R 689/0-1 10.146,00

12 R 604/0-1 2.954,71 12 R 690/0-1 20.516,33

13 R611/0-1 6.890,02 13 R 788/0-1 12.492,76

14 R 619/0-1 3.462,13 14 R 789/0-1 12.326,90

15 R 620/0-1 2.523,36 15 R 790/0-1 14.563,78

16 R621/0-1 732,00 16 R 873/0-1 14.785,42

17 R 668/0-1 4.910,67 17 R 956/0-1 2.731,24

18 R 669/0-1 5.971,79

19 R 708/0-1 3.785,56

20 R 709/0-1 7.045,34

21 R 710/0-1 3.698,60

22 R 730/0-1 4.718,15

23 R 731/0-1 5.454,60

24 R 76/0-1 23.473,52 ,

25 R 760/0-1 5.875,72

26 R 761/0-1 1.404,16

27 R 762/0-1 2.298,21

23  R831/0-1  5.601,65| o | ] o ]

Skupnavsota 184.267,97 Skupna vsota 210.594,39 Skupnavsota 70.777,77 Skupna vsota 0,00
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2FFE
Odvetniska pisarna Polanc
2014 2013 2012 2011
Znesek Znesek Znesek Znesek |
Zap.§t.  3tevilka racuna racuna Zap.it. Stevilka ratuna racuna Zap.§t. Stevilkaratuna  racuna Zap.t. Stevilka raéuna racuna
1 R 176/0-1 1.464,00 1 R 1002/0-1 4.599,40 1 R 148/0-1 15.647,28 1 R 350/0-1 5.853,36
2 R 237/0-1 2.934,10 2 R 104/0-1 2.808,00 2 R 159/0-1 1.440,00 2 R 351/0-1 7.779,00
3 R 346/0-1 1.464,00 3 R 1122/0-1 2.061,80 3 R 270/0-1 1.440,00 3 R 352/0-1 300,00
4 R 398/0-1 6.344,00 4 R 127/0-1 3.120,00 4 R 317/0-1 1.440,00 4 R412/0-1 972,00
S R 470/0-1 1.464,00 5 R 208/0-1 9.672,00 5 R 363/0-1 11.934,00 5 R 487/0-1 1.152,14
6 R 49/0-1 6.530,11 6 R 272/0-1 2.708,40 6 R 396/0-1 1.440,00 6 R 497/0-1 570,00
7 R 550/0-1 1.464,00 7 R 375/0-1 6.257,40 7 R 436/0-1 2.340,00 7 R 748/0-1 2.936,82
8 R 614/0-1 1.464,00 8 R 465/0-1 4.112,40 8 R 495/0-1 1.440,00 8 R 749/0-1 2.988,00
9 R 692/0-1 1.823,90 9 R 579/0-1 1.440,00 9 R 606/0-1 1.440,00 9
10 R 75/0-1 3.806,40 10 R 670/0-1 1.464,00 10 R 701/0-1 1.440,00 10
11 R 787/0-1 3.053,05 11 R 740/0-1 1.464,00 11 R 819/0-1 2.705,04 11
12 R 832/0-1 2.569,32 12 R 816/0-1 1.464,00 12 R 888/0-1 1.550,88 12
13 R901/0-1 1.464,00 13 R 924/0-1 2.379,00 13 R 904/0-1 6.481,87 13
f Skupna vsota 35.844,88 ] Skupna vsota  43.550,40 l Skupna vsota  50.739,07 i Skupna vsota 22.551,32
Ammid.o.o.
2014 2013 2012 2011
Zap.$t. Stevilkaratuna Znesek rauna Zap.§t. Stevilkaratuna Znesek racuna Zap.3t. Stevilka ra¢una Znesek racuna Zap.t. Stevilkaratuna Znesek ratuna
1 R 100/0-1 2.928,00 1 R 1048/0-1 2.928,00 1 R 153/0-1 2.880,00 1 R 310/0-1 720,00
2 R161/0-1 3.172,00 2 R 1113/0-1 2.928,00 2 R 315/0-1 2.424,00 2 R377/0-1 588,00
3 R 229/0-1 2.684,00 3 R 126/0-1 3.456,00 3 R 376/0-1 2.472,00 3 R 426/0-1 960,00
4 R 337/0-1 2.684,00 4 R 273/0-1 3.120,00 4 R 388/0-1 3.024,00 4 R 486/0-1 2.208,00
5 R 432/0-1 2.684,00 5 R 366/0-1 2.592,00 5 R 442/0-1 2.472,00 S R 563/0-1 2.544,00
6 R 466/0-1 2.586,40 6 R 500/0-1 2.592,00 6 R 501/0-1 2.832,00 6 R 633/0-1 2.400,00
7 R 572/0-1 2.586,40 7 R 554/0-1 2.688,00 7 R 580/0-1 2.592,00 7 R 685/0-1 2.016,00
8 R 628/0-1 2.586,40 8 R 715/0-1 3.220,80 8 R 661/0-1 2.400,00 8 R 789/0-1 1.920,00
9 R 707/0-1 2.684,00 9 R 730/0-1 2.806,00 9 R 736/0-1 2.976,00
10 R 776/0-1 2.684,00| 10 R 81/0-1 3.456,00| 10 R 80/0-1 2.664,00 ’
11 R 865/0-1 2.684,00 11 R 854/0-1 2.806,00 11 R 816/0-1 2.976,00
12 R 909/0-1 2.684,00| 12 R 959/0-1 2.806,00| 12 R 920/0-1 2.976,00
Skupna vsota 32.647,20 : Skupna vsota 35.398,80 I Skupna vsota 32.688,00 ' Skupna vsota 13.356,00
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Priloga 2A: Tabela 21-ih stanovanj na Vojkovi cesti 101-107

apg=

NAPACNI PRAVILNI PODATK! NA PODLAGI NOVIH
Normativ po PODATKI IZRACUNOV Kvadratura ’T(?/:tha:g:na
. . . 5 v
2.5t ID stanovanja (prili\ln?ee kr?:'i':ne) if:::g Pravilniku* NETO 23;55%52?,%2%%; Z.nese.k NETP PR;::EEK norr::tivih m2 (sr11ise|no:
POVRSINE (m?) najemnine | povriina Vrednost trina
po ratunu zapisnik KVADRATURE stanovanja*** vm2 najemnina)
31.12.2014 {nov) NAD
NORMATIVOM
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
1 2304-663-7 J.L.B. 4 nad S5 do 65 8.12.2003 344,74 106,95 41,95 94.954,70 65 41,95
2 2304-663-2 F.M. * 3 nad 45 do 55 13.6.2012 / 24.10.2014 150,06 47,74 47.504,20 47,74 0,00
3 2304-663-1 M.). * 4 nad 55 do 65 19.6.2003 301,35 102,70 37,70 94.722,40 65 37,70
4 2304-663-3 O.L.* 1 od 20 do 30 (40) 01.8.2007 / 02.02.2015 139,59 43,31 44.130,40 43,31
S 2304-663-4 K.M. 4 nad 55 do 65 23.10.2010/17.10.2014 344,74 106,99 41,99 94.990,20 65 41,99
6 2304-663-17 G.A. 3 nad 45 do 55 20.1.2004 344,74 106,48 51,48 94.537,40 55 51,48
7 2304-663-19 R.). 1 od 20 do 30 (40) 30.12.2010/ 15.10.2014 157,92 43,08 13,08 42.294,95 30 13,08
8 2304-663-11 M.L. 4 nad 55 do 65 29.1.2004 301,35 101,89 36,89 93.975,30 65 36,89
9 2304-663-14 M.A, 3 nad 45 do 55 4.6.2003 344,74 106,71 51,71 94.741,62 55 51,71
10 2304-663-13 SA* 4 nad 55 do 65 26.09.2011/22.10.2014 139,59 43,04 43.855,30 43,04 0,00
14.05.2013/
11 2304-661-2 F.0.G. 5 nad 65 do 75 23.9.2013/24.11.2014 341,29 105,41 30,41 94.798,90 75 30,41
B.M.A. nova
12 2304-661-4 najemnica 6 nad 75 do 85 9.1.2015 344,74 106,05 21,05 91.717,95 85 21,05
13 2304-661-6 V.Z. 4 nad 55 do 82 20.3.2006 344,74 105,18 23,80 90.965,50 82 23,80
14 2304-661-9 K.D.* 4 nad 55 do 82 20.1.2004 301,35 105,80 23,18 95.149,65 82 23,18
15 2304-661-11 M.A.M. 4 nad 55 do 65 29.7.2010 344,74 106,13 41,13 91.787,10 65 41,13
16 2304-661-13 R.M. nova najemnica 5 nad 65 do 75 30.10.2014 344,74 107,22 32,22 92.729,80 75 32,22
17 2304-659-2 B.M. 4 nad 55 do 65 22.3.2004 301,35 107,73 42,73 96.831,40 65 42,73
18 2304-659-6 L.B. 3 nad 45 do 55 25.1.2012 422,16 104,92 49,92 90.740,70 55 49,92
19 2304-659-11 E.J.D. 2 nad 30 do 55 16.11.2004 / 14.01.2015 431,65 105,30 50,30 91.069,30 . 55 50,30
L.l. druina z
20 2304-657-2 invalidom 5 nad 65 do 75 22.3.2004 301,35 104,73 94.187,40 104,73 /
21 2304-657-13 K.M. 5 nad 65 do 75 24.3.2004 344,74 106,47 31,47 92.081,20 75 31,47




2pfa
Priloga 2B: RAZLIKE med dejanskimi in pravilnimi izracuni najemnine na Vojkovi cesti 101-107 (nadaljevanje priloge 2a)
Znesek
rofitn PRAVILEN ZNESEK NAJEMNINE NA DAN 31.12.2014
7 & nar}zzmginte (eza NEUPRAVICENA RAZLIKA V 3KODO ZNESE;T::EZRSYE'CEN'H Opomba
celotno TRINA SKLADA NA MESEC (v EUR) (DRZAVNE POMOCH) (v EUR)
kva(::itfro) NEPROFITNIDEL | ) coioinia SKUPAJ
1 13 14 15 16=15+14 17=16-7 18=13-7 19
1 370,32 225,07 217,88 442,95 98,21 25,58 *
2 185,27 185,27 185,27 35,21 35,21 Ok
3 369,42 233,81 203,41 437,22 135,87 68,07 *
trina pogodba od feb 15,
4 172,11 258,16 258,16 118,57 32,52 ne izpolnjuje pogojev
5 370,46 225,07 218,09 443,16 98,42 25,72 Ok
6 368,70 190,44 267,38 457,82 113,08 23,96 *
7 164,95 114,87 75,12 189,99 32,07 7,03 Ok
8 366,50 233,81 199,04 432,85 131,50 65,15 *
9 369,49 190,44 268,58 459,02 114,28 24,75 *
10 171,04 171,04 171,04 31,45 31,45 Ok
11 369,72 263,06 159,99 423,05 81,76 28,43 Ok
12 357,70 286,70 106,50 393,20 48,46 12,96 Ok
13 354,77 276,58 117,28 393,86 49,12 10,03 *
14 371,08 287,61 125,21 412,82 111,47 69,73 *
15 357,97 219,24 208,09 427,33 82,59 13,23 odpovedana pogodba
16 361,65 252,97 163,01 415,98 71,24 16,91 Ok
17 377,64 227,98 224,81 452,79 151,44 76,29 *
18 353,89 185,51 252,57 438,08 15,92 0,00 *
19 355,17 185,51 254,49 440,00 8,35 0,00 ’ Ok
20 367,33 367,33 367,33 65,98 65,98 *
21 359,12 252,97 159,22 412,19 67,45 14,38 *
6.894,28 8.054,11 1.662,44
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‘14 tlen Pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovan; ] !

aneksu poslanl /vroten, vendar nepodplsam ‘ i I I o |
Ok-podpisananekst ;| . I
odpoved - adpovedane pogodbe(najemnma po novih kvadraturah, upoitevaje povrdinski normanvn) B ) R 1
131419 - Lastnaudeletbasvarstina_© o : B i . . o
PO I T
{
|

iV koltkor neto povriina v pogodbi ni navedena, smo uporabil podatek iz zapisnika o ugotovitvi vrednosti stanovanja

~Podatek1e|zraéunan po predpisani metodol ogi)i (formuli) } 2 o

"Opombe Sklada ,

inajemnik St 4 - od feb. 2015 ima sklenjeno trino pogodbo zaradi neizpolnjevanja pogojev za neprofit e

inajemniki pod 3t 2,3,4,10 1n 14 imajo atrijsko stanovanje Zato so odstopanja v pravilnih podatkih po dejanskem stanju v rubriki

e T T am——

|

Y

Tojez znesek k, ki ga gledena predpise, najemnik MORA plat‘.atn tetud: se! bn Mestni svet odlotll da se kvadratura nad normativi ne obratunava pot trzm cem

—————

—

ibruto kvadratura stanovanja in bruto povriina po novem zapisniku. Namret, v zapisniku se atrij ne izmeri in se ne viteje v kvadrature, ampak pridobi stanovanje neka) dodatnih totk v toékovar_\j}tigradbenegidela na ratun atrija

Vir: Sklad in lastni izracuni




