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poroCilom Racunskega sodiS€a — Upravljanje s kapitalskimi nalozbami
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Obcinski svet Mestne obCine Novo mesto ugotavlja, da je druzba Zarja
d.o.0. primerna oblika za dosego ciljev na stanovanjskem podrocju in s
tem za zagotavljanje javnega interesa na podroCju stanovanjske
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javnega interesa na stanovanjskem podrocju.
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1. POVZETEK REVIZIUSKEGA POROCILA UPRAVLJANJA S KAPITALSKIMI
NALOZBAMI V MESTNI OBCINI NOVO MESTO

Revizija je bila opredeljena kot revizija smotrnosti poslovanja. Cilj revizije je bil odgovoriti na
vpradanje, kako je ob&ina upravljala s kapitalskimi nalozbami v letu 2009 in do 30. 9. 2010,
in na podlagi tega oceniti, ali je bila ob&ina pri upravljanju s kapitalskimi nalozbami uspesna.

Revizija se je pri¢ela na podlagi sklepa Radunskega sodid€a (324-12/2010/3) z datumom
9.9.2010. Racunsko sodisce je Revizijsko porocilo izdalo 5.3.2013.

RacCunsko sodiSCe je revidiralo uspes$nost Mestne ob¢ine Novo mesto (v nadaljevanju:
obcina) pri upravijanju s kapitalskimi nalozbami v obdobju od leta 2009 in do 30. 9. 2010.

V okviru glavnega revizijskega vprasanja, ali je upravljanje s kapitalskimi naloZbami uspesno,
je raCunsko sodis¢e preverjalo, ali:

- obc¢ina vodi centralno evidenco finanénega premozenija,

- ima vzpostavljen sistem upravljanja s kapitalskimi nalozbami, in

- ocenilo nadin upravljanja z izbrano kapitalsko nalozbo.

Pri preverjanju vzpostavitve in vodenja centralne evidence finanCnega premozZenja je
racunsko sodis€e ugotovilo, da ima obcina vzpostavljeno centralno evidenco finanCnega
premozenja, ki vkljuCuje vec€ino naloZzb po vrednosti in zanje usklajuje podatke, zato je
ocenilo, da je bila obdina uspeSna pri vzpostavitvi centralne evidence finanénega
premoZenja.

Racunsko sodis¢e meni, da obc&ina ni vzpostavila sistema upravijanja s kapitalskimi
nalozbami, ki bi ji omogocCal uspesSno upravijanje s kapitalskimi naloZzbami. Obcina ni
opredelila temeljnih nacel upravljanja, ciljev, ki jih namerava uresniiti s kapitalskimi
naloZbami, ter ni sprejela strategije upravljanja, zato nima izpolnjenih osnovnih pogojev za
uspeSno zagotavljanje uresniCevanja nacCel gospodarnosti, uspesnosti, ucinkovitosti in
preglednosti pri upravljanju s kapitalskimi naloZbami. Razmejila tudi ni pravic in odgovornosti
organov obc&ine pri upravljanju, ni opredelila procesa upravljanja, ni dolocila pristojnosti in
odgovornosti v obc€inski upravi pri upravljanju s kapitalskimi nalozbami ter ni opredelila




pristojnosti in odgovornosti pri zastopanju obcinskih interesov na skupsc€inah gospodarskih
druzb. Neurejeno je tudi podrocje predlaganja kandidatov za ¢lane organov gospodarskih
druzb, saj ni dolocila pogojev, ki bi jih kandidati za ¢lanstvo v posameznih organih morali
izpolnjevati, opredelila pa tudi ni postopkov izbora ustreznih kandidatov.

Pri preverjanju, kako obcina upravlja s kapitalsko nalozbo v druzbo Zarja, stanovanjsko
podjetje, d. 0. 0., Novo mesto (v nadaljevanju: druzba Zarja) je raunsko sodis€e ugotovilo,
da obcina ni preverjala, ali Se¢ vedno obstaja ob¢inski interes za to nalozbo, in tudi ni
izkazala, ali druzba Zarja zagotavlja izpolnjevanje javnega interesa, zaradi katerega se je
zanjo odlocila. Prav tako ni jasno razvidno, ali druzba Zarja opravlja dejavnosti v skladu z
razvojnimi usmeritvami ob¢ine. Zakonodaja na obravnavanem podrocju se je v zadnjem
desetletju spremenila, ob&ina pa ni preverjala, ali je sedanji nain — kapitalska nalozba v
zasebno druzbo, ki ima sicer status neprofitne stanovanjske organizacije —, za dosego
zastavljenih ciliev na stanovanjskem podroc¢ju Se vedno ustrezen. Obc¢ina od druzbe Zarja
tudi ni pridobila vseh podatkov, potrebnih za upravljanje s kapitalsko nalozbo, in tako ni
izvajala ustreznega nadzora nad poslovanjem druzbe Zarja. Samo zastopanje obcinskega
interesa v gospodarski druzbi ni bilo ustrezno, saj je priSlo do razkoraka med odloCitvami
obdinskega sveta in glasovanjem zastopnika obcine na skup3&cCini druzbe Zarja. V letu 2009
in delu leta 2010 je funkcijo neposrednega nadzora, kot ¢lan nadzornega sveta druzbe Zarja,
in zastopanje interesov lastnika opravljal Zupan. Zaradi navedenih dejstev radunsko sodiSc¢e
meni, da obgina pri upravijanju s kapitalsko naloZbo v druzbo Zarja ni bila uspesna.

Obcina ni zagotovila temeljnih pogojev za uspe$no upravljanje s kapitalskimi nalozbami, saj
ni vzpostavila sistema upravljanja, ki je predpogoj za uspeSno upravljanje s kapitalskimi
nalozbami. Ker obcCina ni vzpostavila sistem upravljanja, tudi njeno upravljanje s kapitalsko
nalozbo v druzbi Zarja ni bilo ustrezno.

Mestni obcini Novo mesto je Racunsko sodisCe izdalo naslednja priporocila:

- vecjo pozornost nameni pridobivanju podatkov za vodenje centralne evidence finanénega
premozenja in usklajevanju podatkov, ki se vodijo v centralni evidenci finanCnega
premozenja;

- vecjo pozornost nameni pripravi in sprejemu dokumentov, ki bodo podlaga za upravljanje s
kapitalskimi naloZzbami in bodo opredeljevali naCela upravljanja, strategijo upraviljanja ter
nacin upravljanja s kapitalskimi naloZzbami;

- vecjo pozornost nameni pripravi in sprejemu dokumenta, ki bo jasno razmejil pristojnosti in
odgovornosti za upravljanje s kapitalskimi nalozbami med posameznimi organi obcine in
obCinsko upravo, tako glede postopkov upravljanja kot tudi odgovornosti za sprejemanje
posameznih odlocCitev, povezanih s kapitalskimi naloZzbami, ter pristojnostmi za zastopanje
obcine kot lastnika kapitalske nalozbe v organih gospodarskih druzb;

- vecCjo pozornost nameni pripravi in sprejemu dokumenta, ki bo opredelil postopke za izbiro
kandidatov, ki jih ob¢&ina kot lastnik kapitalske nalozbe lahko predlaga v organe gospodarske
druzbe, ter pogoje, ki jih morajo kandidati izpolnjevati;

- vefjo pozornost nameni nadzoru nad poslovanjem gospodarskih druzb, v katerih ima
kapitalsko nalozbo;

- vzpostavi neposredno lastnistvo nad stanovaniji, ki jih je v druzbo Zarja vlozila kot stvarni
vlozek, in zagotovi upravljanje z njimi v eni od oblik, predpisanih v Stanovanjskem zakonu;



- vecCjo pozornost nameni nhadzoru nad uresni¢evanjem pravice, ki jo ima v skladu s Pogodbo
o ustanovitvi druzbe Zarja za stanovanja, ki jih je leta 1992 vloZila v druzbo Zarja.

Iz priporocil raunskega sodi§¢a izhaja, da mora MO Novo mesto v bodoCe z ustreznimi
dokumenti in postopki opredeliti nacin upravljanja s kapitalskimi naloZzbami in sicer tako, da
bo jasno razmejena pristojnost in odgovornost za upravljanje s kapitalskimi naloZzbami med
posameznimi organi ob¢&ine in ob¢insko upravo.

Mestna ob&ina Novo mesto mora v roku 90 dni po prejemu revizijskega porocila predloziti
ratunskemu sodi$¢u odzivno porocilo. Odzivno poroc€ilo mora vsebovati:

1. navedbo revizije, na katero se nanasa,
2. kratek opis nesmotrnosti v poslovaniju, ki so bile ugotovljene z revizijo, in
3. izkaz popravljalnih ukrepov.

Izkaz popravljalnih ukrepov mora obsegati navedbo popravijalnih ukrepov in ustrezna
dokazila o izvedenih popravljalnih ukrepih za odpravo ugotovljenih nesmotrnosti. Mestna
obcina Novo mesto mora v odzivnem porocilu izkazati:

-aktivnosti za organiziranje procesa dela v obcinski upravi pri upravljanju s kapitalskimi
nalozbami, tako da bo zagotovljeno upravljanje s kapitalskimi naloZzbami v smislu dolo¢b
Zakona o javnih financah in Zakona o lokalni samoupravi.

- aktivnosti za preveritev obstoja javnega interesa za kapitalsko nalozbo v druzbi Zarja glede
na dolo¢be 157. in 159. ¢lena Stanovanjskega zakona, ki kot obliko uresni¢evanja javnega
interesa doloCata javni stanovanjski sklad ali prora¢unski sklad; ob&inska uprava naj pripravi,
Zupan pa predlozi ob¢inskemu svetu.

- aktivnosti za ugotovitev statusa stanovanj (neprofitha ali profitna stanovanja), ki jih je
obcina kot stvarni vlozek vlozila v druzbo Zarja.



2. POVZETEK ODZIVNEGA POROCILA MESTNE OBCINE NOVO MESTO Z
IZKAZOM POPRAVLJALNIH UKREPOV

Ze med revizijskim postopkom so bile odpravljene nekatere razkrite nepravilnosti
oziroma so bili sprejeti ustrezni popravljalni ukrepi:

- obcinski svet je na 18. redni seji 15. 11. 2012 sprejel Strategijo upravljanja kapitalskih
naloZzb Mestne ob&ine Novo mesto;

- obéina je v predlogu Statuta Mestne ob&ine Novo mesto, ki je bil poslan v obravnavo
obCinskemu svetu na 19. redno sejo, opredelila pristojni organ za izvajanje ustanoviteljskih
pravic do zavodov, skladov in drugih organizacij ter izvrSevanje upravljavskih pravic v
podjetjih;

- obCina je pripravila Stanovanjski program Mestne obCine Novo mesto za obdobje 2011-
2014, ki je v medresorskem usklajevanju in bo poslan v obravnavo Obcinskemu svetu
obcine;

- obdina je od druzbe Zarja pridobila seznam stanovanj, za katera ima pravico dolocati
najemnika.

Ostali popravljalni ukrepi, ki jih je sprejela MO NM so navedeni v nadaljevanju:

1. Obcina je v celoti vzpostavila centralno evidenco finanénega premozenja v skladu z
predpisano zakonodajo za sedem kapitalski nalozb v skupnem znesku 8.733.373 EUR.
Kapitalske nalozbe , ki smo jih pridobili na podlagi sklepov o dedovanju po fizi€nih osebah v
skupnem znesku 28.196 EUR, pa vodimo v posebni analiticni evidenci, ki nam omogoca
letno usklajevanje in vodenje teh nalozb na podlagi letnih izpisov Centralno klirinsko depotne
druzbe, d.d. Ljubljana. V analitiéni evidenci vodimo posamezno finanéno nalozbo v skladu s
Pravilnikom o naCinu in rokih zagotavljanja podatkov za vodenje centralne evidence
finanénega premozenja drzave oz. obdine in sicer podatke o:

- koli¢ini posamezne finan&ne nalozbe na dan 31. december za posamezno leto,
- vrednosti posamezne finan¢ne nalozbe na dan 31. december za posamezno leto.

Za vse delnice na podlagi sklepov o dedovanju tako vodimo podatke o Stevilu delnic, vrsti
delnic, ceni in vrednosti delnic. Evidenco sproti usklajujemo, dopolnjujemo in tako aktivho
vodimo ter upravljamo ta del finanénega premozenja obcine.

Obcina razpolaga z vsemi podatki, ki so potrebni za vodenje centralne evidence finan¢nega
premozZenja obcCine , ki se nana3ajo tako na kapitalske nalozbe , terjatve in ostale oblike
finan€nega premozenja. Centralno evidenco finanénega premozenja imamo urejeno za vse
nalozbe in sicer v treh sklopih — kapitalske nalozbe, terjatve in ostale oblike finanénega
premozenja, kot predpisuje zakonodaja.

Priporocila raCunskega sodiS¢a na tem podrocju so bila v celoti upostevana.

2. Predpisi podrobneje ne doloCajo, kako naj ob&ina upravlja s kapitalskimi naloZbami,
doloCeni so le okviri za upravljanje, podrobneje pa mora ob€ina upravljanje urediti s svojimi
akti. Glede na dejstvo, da je obc&ina lahko lastnica kapitalske nalozbe le, e gospodarska
druzba izvaja javno sluzbo ali e se s tem zaScitijo obcinski interesi, smo z sprejetimi
dokumenti, ki so navedeni v nadaljevanju, jasno opredelili, kako se opredeli ob¢inski interes,
kdo o tem odloa in kako potekajo postopki upravljanja s kapitalskimi nalozbami. Ob
opredelitvi obCinskega interesa za posamezno kapitalsko naloZzbo smo opredeliti tudi, kakSne



cilie s kapitalsko nalozbo ho¢emo doseci. Cilji so jasno doloCeni in merljivi ter upostevajo
strategijo razvoja ob¢ine.

Z vsemi sprejetimi dokumenti, ki so navedeni v nadaljevanju smo opredelili tudi naloge,
odgovorne osebe in procese izvrSevanja , ki jih bo obc€ina izvajala na podrocju upravljanja s
kapitalskimi nalozbami:

1. Obcinski svet Mestne obc¢ine Novo mesto je na svoji 18. redni seji dne 15.11.2012
sprejel Strategijo upravljanja kapitalskih nalozb v Mestni ob&ini Novo mesto, ki
opredeljuje predvsem razvojne usmeritve MO Novo mesto kot druzbenice druzb ter
strateSke cilje obCine kot lastnice kapitalskih nalozb, nacine doseganja ciljev ter
doloCitev strateSkih naloZb in deleZza obéine v posamezni druzbi, ki je potreben za
varovanje njenih strateskih ciljev.

2. Obcinski svet Mestne obcine Novo mesto je na svoji 19. redni seji dne 20.12.2012
sprejel Statut Mestne obcine Novo mesto, ter v njem opredelil pristojni organ za
izvajanje ustanoviteljskih pravic do zavodov, skladov in drugih organizacij ter
izvrSevanje upravljavskih pravic v podjetjih.

3. 4. Obcinska uprava MO Novo mesto je pripravila Letni naért upravljanja kapitalskih
nalozb, kjer so cilji za posamezno nalozbo jasno opredeljeni, utemeljeni in merljivi.
Na podlagi ciljev so postavljeni kazalniki, ki opredeljujejo ciline vrednosti za leto 2013.
Cilji sledijo temeljnim naelom upravljanja kapitalskih nalozb in so na eni strani
lastniski (donosnost, rentabilnost, ...) in na drugi strani cilji, ki so postavljeni zaradi
doseganja javnih interesov (javne sluzbe,...). Letni nalrt upravljanja Kapitalskih
nalozb je sprejel ob&inski svet MO Novo mesto na svoji 21. redni seji dne 25.4.2013.

4. Zupan MO Novo mesto je kot popravljalni ukrep pri izvajanju lastniske funkcije sprejel
Navodilo o izvajanju lastniSke funkcije MO NM v kapitalskih druzbah, katerih
lastnik ali solastnik je MO Novo mesto. Lastnisko funkcijo v navedenih kapitalskih
druzbah izvaja MO NM na rednih letnih in izrednih skups$¢inah teh druzb v skladu s
sprejeto Strategijo upravljanja kapitalskih nalozb v MO NM.

5. Zupan MO Novo mesto je kot popravljalni ukrep pri izvajanju upravljalske funkcije
sprejel Navodilo o izvajanju upravljalske funkcije MO NM v kapitalskih druzbah,
katerih lastnik ali solastnik je MO Novo mesto. S tem navodilom se dolo¢ajo
pristojnosti obCinskega sveta ter Zupana, naloge organov v sestavi ob&inske uprave
in s strani MO NM imenovanih predstavnikov v nadzornih svetih kapitalskih druzb ter
postopki pri izvajanju upravljalske funkcije MO NM v kapitalskih druzbah, katerih
lastnik ali solastnik je MO NM. Upravljalsko funkcijo v navedenih kapitalskih druzbah
izvaja MO NM znotraj Uradov z izvajanjem nalog, ki so opredeljene v tem navodilu in
preko imenovanih predstavnikov na rednih in izrednih sejah nadzornih svetov
kapitalskih druzb v skladu s sprejeto Strategijo upravljanja kapitalskih nalozb v MO
NM in Zakonom o gospodarskih druzbah.

Cilj oblikovanja Navodil je bil zagotoviti u€inkovito uresniCevanje nacel gospodarnosti,
uspesnosti, u€inkovitosti in preglednosti ter doloCitev odgovornosti in pristojnosti posameznih
organov obcine.

Pri pripravi sprejetih dokumentov je ob&ina poleg ostale zakonodaje upostevala $e smernice
OECD, Zakon o upravljanju kapitalskih nalozb RS, ki sicer velja le za upravljanje s
kapitalskimi naloZbami v Republiki Sloveniji in Politiko upravljanja podjetij v drzavni lasti. Le-



te smo prilagodili pristojnostim in odgovornostim ob¢ine na podro€ju lastniStva in upravljanja
s kapitalskimi nalozbami in so bile tako podlaga za pripravo Strategije upravljanja s
kapitalskimi nalozbami v MO Novo mesto. S sprejetimi dokumenti smo dolocili splosna
nacela, doloCili postopke upravljanja s kapitalskimi naloZzbami, jasno opredelili nacin
doloCanja strateskih ciliev obcine kot lastnice kapitalske naloZbe ter nacin doseganja
zastavljenih ciljev. LastniSki cilji ob&ine so tako jasno opredeljeni ter loCeni od regulatorne
vlioge obcine.

3. Na osnovi analize in proucitve dejanskega stanja na podrocju izvajanja javnega interesa
na podro¢ju stanovanjske politike v MO NM, ugotavljamo naslednje:

¢ MO NM ima »dodelitveno pravico« na 73 neprofitnih stanovanjin od skupaj 274
neprofitnih stanovanj, ki so v lasti druzbe Zarja d.o.o.

- ves fond navedenih neprofitnih stanovanj je zaseden,

- stanovalci imajo z Zarjo d.o.o. sklenjene pogodbe za nedolofen &as s pravico
prenosa stanovanjske pravice tudi na svoje dedicCe,

- neprofitna najemnina po navedenih pogodbah je trajna in je ni mogoce spremeniti v
Casu stanovanjske pravice ne glede na spremembo premozZenjskega statusa
stanovalca/najemnika,

- v zadnijih devetih letih je bilo mozno razpolagati zgolj z enim neprofitnim stanovanjem
— stanovalci praviloma ne prekinjajo stanovanjskih razmerij pod neprofitnimi pogoiji in
prenasajo svojo stanovanjsko pravico na svoje dedice,

- Zarja d.o.o. v celoti pokriva razliko v ceni med viSino trzne in neprofitne najemnine za
vsa stanovanja, ki so oddana po neprofitni najemnini,

¢ MO NM ima v svoji lasti e 28 stanovanjskih enot, ki so zasedene, od tega s 23
enotami po pooblastilu MO NM upravlja Zarja d.o.o.,

¢ MO NM subvencionira del najemnin upravi¢encem, ki zaradi socialnega statusa sami
ne zmorejo celotne vidine najemnine,

¢ MO NM ne razpolaga s proracunskimi sredstvi, ki bi omogocala nakupe ali izgradnjo
zadostnih stanovanjskih kapacitet neprofitnega statusa.

Iz zgornjega opisa dejanskega stanja izhaja, da MO NM izvaja javni interes s podrocja
stanovanjske politike preko svoje kapitalske nalozbe v druzbi Zarja d.o.o. , saj le-ta v celoti
upravlja ter vzdrzuje neprofitna stanovanja v MO Novo mesto.

Ker pa so naloge s podro¢ja javnega interesa na stanovanjskem podro€ju bistveno SirSe kot
le upravljanje in vzdrzevanje neprofitnih stanovanj, bo potrebno podjetju Zarji d.o.o. razSiriti
pristojnosti v smislu celovitega izvajanja stanovanjske politike na podro¢ju MO Novo mesto v
skladu z veljavno zakonodajo, Strategijo MO Novo mesto na podrocju stanovanjske politike
in drugimi usmeritvami MO Novo mesto. S tem bomo v celoti zagotavljali javni interes na
podro¢ju stanovanjske politike preko svoje kapitalske nalozbe v podjetju. Obc&ina lahko
skladno z dolo¢bami Stanovanjskega zakona prenese del svojih pristojnosti in nalog na
stanovanjskem podroCju na javni stanovanjski sklad oz. v naSem primeru na druzbo Zarja
d.o.o. Le-ta mora za ucinkovito zagotavljanje javnega interesa na stanovanjskem podrocju
skrbeti za:

- pripravljanje in izvajanje stanovanjskega programa Mestne obCine Novo mesto,
- vzpodbujanje razvoja stanovanjske infrastrukture v Mestni ob¢&ini Novo mesto,



- gospodarjenje s stanovanji oziroma drugimi nepremicninami,

- preverjanje izpolnjevanja pogojev za pridobitev neprofithega stanovanja za vsakega
najemnika na vsakih 5 let ter izvajanje vseh postopkov v zvezi z dodelitvijo in
zamenjavo stanovanj,

- opravljanje vseh drugih zakonskih nalog in nalog za izvajanje nacionalnega
stanovanjskega programa na lokalni ravni.

MO Novo mesto bo manjkajo€i del svojih pristojnosti in nalog za uc€inkovito zagotavljanje
javnega interesa prenesla na druzbo Zarja d.o0.0.. V 3. ¢lenu druzbene pogodbe druzbe Zarja
d.o.o. je dolo€eno, da lahko druzba opravlja tudi dejavnosti, ki so s pogodbo o ustanovitvi
opredeljene kot neprofitne. MO Novo mesto bo navedene naloge prenesla na druzbo Zarja
d.o.o. tako, da bo na skupscCini druzbe Zarja d.o.0. predlagala spremembo druzbene
pogodbe v delu, ki se nanasa na dejavnost druzbe.

MO Novo mesto ima »dodelitveno pravico« na 73 neprofitnih stanovanjih od skupaj 274
neprofitnih stanovanj. Od druzbe Zarja d.o.0. »redno« prejema seznam stanovanj, na katerih
ima dodelitveno pravico, vendar se zaradi sklenjenih pogodb za nedoloCen €as s pravico
prenosa stanovanjske pravice tudi na svoje dediCe, najemniki neprofitnih stanovanj v zadnjih
letih niso spreminjali (razen enega najemnika), zato tudi javnih razpisov ni bilo.

Glede preverjanja izpolnjevanja pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja skladno z 90.
¢lenom Stanovanjskega zakona smo ugotovili, da Zarja d.o.o. ni preverjala izpolnjevanja le-
tega, zato je MO Novo mesto druzbi Zarja d.o.o. nalozila, da:

- v letu 2013 preveri izpolnjevanje pogojev za pridobitev neprofitne najemnine za vse
najemnike,

- po zgornji preucitvi, naredi selekcijo med upravi¢enci za pridobitev neprofitnega
stanovanja in tistimi, ki teh pogojev ne izpolnjujejo veg,

- sprejme ustrezne ukrepe zoper tiste najemnike, ki ne izpolnjujejo pogojev za
pridobitev neprofithega stanovanja,

- od vsakega najemnika neprofitnih stanovanj vsakih 5 let zahteva, da predlozi dokazila
o izpolnjevanju pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja,

- 0 vseh ugotovitvah sproti poro€a pristojnim organom Mestne ob&ine Novo mesto.

Borut NOVAK

DIREKTOR OBCINSKE UPRAVE



