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Pristojnost in pravna podlaga:
e 21. ¢len Statuta Ob¢ine Lasko (Ur. I. RS, &t. 99/2007, 17/2010, 45/2011)

Predlog sklepa:

Obcinski svet Lasko se je seznanil s porocilom o stanju in gibanju dolga iz naslova
najemnin in obratovalnih stroskov na dan 22. 11. 2011 in podpira izvedbo v porocilu
predlaganih ukrepov.

Obrazlozitev:

Obcinske strokovne sluzbe ob sodelovanju upravnikov obcéinskih stanovanj letno
pripravljajo preglede najvecjih dolznikov iz naslova najemnin in obratovalnih stroskov ter
predlagajo nadaljnje ukrepe. Do prve polovice leta 2010 je imel pristojnost odlo¢anja o
nadaljnjih ukrepih, kamor med drugim sodijo tudi odpovedi najemnih razmerij, nadzorni svet
JNS OL, medtem ko je s pripojitvijo JNS OL ta pristojnost sedaj presla na Odbor za gospodarski
razvoj obcine in Obcinski svet Lasko.

Obcina Lasko ima v povprecju 250 do 255 operativnih enot, t.j. stanovanj in poslovnih
prostorov, ki jih je mogoce oddajati, od katerih povprecno letno zasluzi okoli 350.000 €
najemnin in prejme za 80.000 € subvencij k neprofitni najemnini. Obéina Lasko torej v
povprecnem proracunskem letu iz oddaje nepremiénega premozenja ustvari 430.000 €.

Obcinske strokovne sluzbe in upravniki posljemo konec vsakega cetrtletja dolznikom redne
opomine in sproti vlagamo izvrSbe na osebne prejemke, vrednostne papirje in prihranke.
Ugotavljamo, da naSi dolzniki, razen v izjemno redkih primerih z nepremi€éninami ne
razpolagajo. IzvrSbe na premicnine pa se v dosedanjih postopkih niso izkazale za uspesne,
ker so bili stroSki izvrSilnih postopkov in skladis¢enja premi€nin visji od mozZnega izplena.
IzvrSilnih predlogov na premicnine zato ze nekaj let ne vlagamo vec.

Seznam dolznikov smo ob pomoci strokovnih sluzb CSD Lasko in upravnikov v preteklih letih

veckrat zelo resno razdelali in ugotovili, da se srecujemo z najmanj stirimi skupinami:

e najemniki, ki so trenutno finan€no nesposobni in se jih da ob pomod&i subvencije in izrednih
denarnih pomo¢i finan€no usposobiti za placilo najemnine in obratovalnih stroskov.



e najemniki, ki niso prijavljeni v evidencah na ZRSZZ in CSD Lasko, svojega statusa niso
pripravljeni urediti in se zanaSajo na dejstvo, da jim obc¢ina ne bo odpovedala najemnega
razmerja.

e najemniki, ki so placilno sposobni pa svoje obveznosti placujejo z nekajmese&no zamudo.
tako svetujemo, da na CSD in obcini zaprosijo za izredno denarno pomo¢ pri placilu
najemnine in obratovalnih stroskov.

e najemniki, ki so se pripravljeni preseliti v manj8a stanovanja in smo jim preselitev v skladu z
nasimi moznostmi tudi omogodili (zelo redki).

V tem kontekstu smo vsem vecjim dolznikom napisali in odposlani izredne opomine (v
vsakem opominu je bilo natanéno navedeno, koliko je dolga iz naslova najemnine pri Obgini
Lasko in dolga iz naslova obratovalnih strodkov pri upravnikih stanovanj) ter jih povabili na
individualne razgovore z namenom, da sami predlagajo razresSitev svoje dolzniSke
problematike. Na vabilo se je odzvalo zelo malo dolznikov. S tistimi, ki so se, pa smo podpisali
dogovore o obroénem odplacilu dolga. Nekaj dolznikov je tudi poravnalo vse zapadle obroke v
enem znesku in sedaj redno placujejo najemnino.

Iz zakljuéne bilance stanja JNS OL na dan 1. 7. 2010 izhaja, da je imel sklad konec
proraédunskega leta 2009 za 159.960 € kratkoroc¢nih terjatev do kupcev, ki jih je do 1. 7.
2010 uspel znizati na 152.424 € t.j. za 4,9%. Na dan 22. 11. 2011 skupni dolg bivsih in
sedanjih najemnikov do obcine znasa 168.230 € in je za priblizno 11 % vecji od dolga ob
polletju 2010.

Gibanje dolga iz naslova najemnin
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Od skupnega zneska dolga iz naslova najemnin odpade 36.948 € ali 22% dolga na 18

najemnikov, ki jim je najemno razmerje ze prenehalo:

e na podlagi sodne odpovedi najemne pogodbe in deloZacije iz stanovanja oziroma
poslovnega prostora (5 najemnikov stanovanj in 1 najemnik poslovnega prostora) in

e na podlagi dogovorne odpovedi nhajemne pogodbe (12 najemnikov).

Delozirane so bile stiri samske osebe, petclanska druzina in samostojni podjetnik. Struktura
najemnikov, ki jim je najemno razmerje prenehalo na podlagi dogovorne odpovedi pa je bilo
pet samskih oseb in sedem druzin.

v

bivéega najemnika poslovnih prostorov, in sicer 9.013 €. Za vse bivSe najemnike razpolagamo s



sklepi o izvrSbah na prejemke, ki pa razen v enem primeru stojijo in ¢akajo v vrstnem redu
upnikov. Sedem izmed bivSih osemnajst najemnikov ima tudi dolgove iz naslova obratovalnih
stroskov do upravnikov stanovanj, v skupnem znesku 8.588 €. V kolikor upravniki
obratovalnih stroSkov nikakor ne bodo mogli izterjati bo zavezanec za placilo postala Obcina
Lasko, kot lastnik.

Sprememba 24. ¢lena stanovanjskega zakona v letu 2008 je povzrocila, da za obratovalne
stroske najemnikov subsidiarno odgovarjajo tudi lastniki neprofitnih stanovanj. Zoper
takdno spremembo zakonodaje je bil na MOP vlozen ugovor preko Stanovanjske zbornice
Slovenije, ki pa zal ni bil upostevan. Lastniki neprofitnih stanovanj svojih najemnikov ne moremo
izbirati na trgu, tako kot lastniki trznih stanovan;.

Zaradi spremembe SZ-1 je bil na zahtevo lastnikov neprofitnih stanovanj v letu 2009
spremenjen 3. ¢len Pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovanj, ki po nhovem med
drugim v Sesti alinei prvega odstavka dolo¢a: " da je prosilec, ki ponovno prosi za dodelitev
neprofitnega stanovanja v najem, poravnal vse obveznosti iz prejsnjega neprofitnega najemnega
razmerja ter morebitne stroske sodnega postopka.” S to doloCbo pravilnika so preprecene
manipulacije v smislu, da se najemnik izseli iz enega neprofitnega stanovanja in ez kratek ¢as
zaprosi za novega.

V vmesnem obdobju je en dolznik umrl, zato strokovne sluzbe predlagajo, da se znesek
njegovega dolga v visini 35 € odpiSe. Druga dolznica se je preselila vdom upokojencev,
kjer ji ob¢ina doplacuje oskrbo, zato ni realne moznosti za poplacilo dolga v znesku 306
€. Obcinskemu svetu prav tako predlagamo odpis njenega dolga.

Naj ob vsem navedenem tudi poudarimo, da je najemniku neprofitnega stanovanja v
praksi precej tezko sodno odpovedati najemno pogodbo. Postopki so namre¢ tudi v
primeru hujsih krsSitev najemne pogodbe dolgotrajni. Dodatno zascito placilno nesposobnim
najemnikom daje tudi 104. ¢len SZ-1, ki med drugim dolo€a, da: "(7) Najemniku neprofitnega
stanovanja ni mogoc¢e odpovedati najemne pogodbe, ¢e zaradi iziemnih okolis¢in, v katerih se je znasel
sam in osebe, ki poleg njega uporabljajo stanovanje in katerih ni mogel predvideti oziroma nanje ni mogel
in ne more vplivati (smrt v druZini, izguba zaposlitve, teZja bolezen, elementarne nesrece in podobno), ni
zmogel poravnati najemnine in drugih stroskov, ki se placujejo poleg najemnine v celoti ter je najkasneje
v 30 dneh po nastanku okolis¢in sproZil postopek za uveljavijanje subvencionirane najemnine in postopek
za uveljavljanje izredne pomoci pri uporabi stanovanja in v tem roku o tem obvestil lastnika stanovanja.”
"(3)Obcinski organ, pristojen za stanovanjske zadeve naj bi najemniku, ki ni upravicen do
subvencionirane najemnine, ali ki kljub subvenciji ni zmoZen poravnati najemnine in drugih stroskov, ki se
plaéujejo poleg najemnine, zaradi izjemnih okolis¢in zacasno odobri izredno pomocC pri uporabi
stanovanja."”

Zgoraj navedeno pomeni, da v primeru nezmoznosti placila neprofithe najemnine zaradi
opravicljivih razlogov, ko je najemnik pri reSevanju nastale situacije tudi aktiven (o svoiji stiski
pravocasno obvesti najemodajalca in vlozi viogo za subvencijo in pomoc€) ni mogoce odpovedati
najemne pogodbe.

Iz opisanega razloga je Obcina Lasko pred leti uvedla enkratne denarno socialne pomoci. Do
enkratne denarne pomoc€i v izjemnih primerih so v skladu s pravilnikom Obcine Lasko
upravi¢eni posamezniki ali druzine, ki nimajo zadostnih sredstev za prezivljanje ali se po ne
lastni krivdi na podlagi spleta neugodnih okoli€in znajdejo v hudi financni stiski (bolezen,
dolgotrajno zdravljenje, nenadna izguba zaposlitve, smrt druzinskega c¢lana, ki je prezivijal
druzino ipd.) ter ne morejo poravnati najnujnejsih zivljenjskih obveznosti. Denarna pomo¢ se ne
daje v gotovini ampak je funkcionalna (placilo poloznic za najemnino in obratovalne stroske ter
prehrana.

"(4)V primeru okolis¢in, ki kaZejo na dolgotrajno nezmoznost placevanja najemnine in drugih stroskov, ki
se placujejo poleg najemnine, bi lahko obCina preselila najemnika tudi v drugo primerno neprofitno
stanovanje glede na spremenjene okoliscine ali v drugo neprofitno stanovanje, ki je lahko po povrsini tudi
manjSe od primernega stanovanja, ali pa v stanovanjsko stavbo, namenjeno zac¢asnemu reSevanju
stanovanjskih potreb socialno ogroZenih oseb.” Vendar taksni najemniki, tudi v tem primeru ne



placujejo nobenih stroSkov. Primer je najemnik, ki smo ga delozirali v bivalno enoto v Zidanem
Mostu, kjer zopet ne placuje vseh stroSkov in ne skrbi za bivalno enoto, zato vodimo postopek
ponovne odpovedi najemnega razmerja in delozacije. Obc&ina pa ima tudi ponovne stroske.

Od preostalega zneska neplacanih najemnin odpade 131.283 € ali 78% dolga na 67
najemnikov. Obravnavani najemniki dolgujejo upravnikom iz naslova obratovalnih
stroskov nadaljnjih 39.087 €.

Znesek dolga iz naslova najemnin in obratovalnih stroskov na
dan 22.11.2011
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Pri pregledu strukture najemnikov glede na viSino dolga iz naslova najemnin pridemo do
podatkov iz spodnje tabele:

Visina dolga Stevilo Povprecen dolg Skupaj dolg
v EUR najemnikov na najemnika obravnavane
v EUR skupine

najemnikov

do 1.000 € 35 471,07 € 16.487,36 €
nad 1.000 € do 2.000 € 12 1.418,12 € 17.017,41 €
nad 2.000 € do 3.000 € 5 2.479,76 € 12.398,50 €
nad 3.000 € do 4.000 € 5 3.360,16 € 16.800,79 €
nad 4.000 € do 5.000 € 3 4.633,75 € 13.901,25 €
nad 5.000 € do 6.000 € 4 5.560,25 € 22.240,98 €
nad 6.000 € do 8.000 € 1 6.062,65 € 6.062,65 €
nad 8.000 € do 15.000 € 2 13.186,64 € 26.373,27 €

Pri pregledu seznama dolznikov, ki dolgujejo upravnhikom tudi iz naslova obratovalnih
stroskov nadalje ugotavljamo, da ima dolg do upravnika skupaj 25 najemnikov. Od tega
dolguje: do 1.000 € - 15 najemnikov (skupni znesek dolga 7.045 €); nad 1.000 € do 2.500 € -
7 najemnikov (skupni znesek dolga 11.444 €); nad 2.500 € do 5.000 € - 2 najemnika (skupni
znesek dolga 6.528 €); nad 5.000 € do 10.000 € - 1 najemnik in 1 bivSa lastnica stanovanja
po SZ (skupni znesek dolga 14.070 €).



Na podlagi podrobnejse obravnave dolznikov pa v strokovnih sluzbah ugotavijamo in
predlagamo IZVEDBO NASLEDNJIH UKREPOV:
za dva iz zgoraj obravnavane skupine najemnikov je Ze izdan sklep o izpraznitvi in
izroCitvi stanovanja ter vloZena izvrSba za poplacilo — ¢akamo na izvrSitelja, tretji
je v postopku sodne odpovedi najemne pogodbe.
(dolgovane najemnine = 17.687 €; dolgovani stroski = 8.039 €)

2. pri enajstih dolznikih smo izérpali vse moznosti, zato predlagamo:

e izdajo zadnjega opomina pred odpovedjo najemnega razmerja in 90 dnevni rok za
poplacilo polovice dolgovanih najemnin in obratovalnih stroskov,

e vabilo na individualni razgovor ter sklenitev dogovora o obro¢nem poplacilu
preostalega dolga iz naslova najemnin in obratovalnih stroSkov v 12 obrokih,

e v primeru da najemniki zamudijo s pla¢ilom oziroma ne ukrepajo pa takojSen zacetek
postopka sodne odpovedi najemnega razmerja in izpraznitev stanovanja.

(dolgovane najemnine = 49.218 €; dolgovani obratovalni stroski = 8.259 €)

3. Sest dolznikov je najemnikov poslovnih prostorov, od katerih trije placujejo redno
vendar z zamudo dveh najemnin, za preostale tri, ki so kroni¢ni dolzniki pa
predlagamo postopek sodne odpovedi najemnega razmerja in izpraznitev
poslovnih prostorov.

(dolgovane najemnine = 11.049 €; dolgovani obratovalni stroski = 0 €))

4. dva najemnika Zelita poravnati svoj dolg iz naslova najemnin in obratovalnih
stroskov z obrtniskimi deli na objektih v lasti ob¢ine in komunale, kar jima bomo v
sodelovanju z upravnikom tudi omogocili ob pogoju, da nadalje svoje obveznosti redno
placujeta.

(dolgovane najemnine = 10.840 €; dolgovani obratovalni stroski 0 €)

5. 8tirje najemniki so v ¢asu priprave porocila zaprosili za sklenitev dogovora o
obroénem poplacilu dolga in se zavezali k rednemu poplacilu sprotnega dolga.
(dolgovane najemnine = 5.355 €; dolgovani obratovalni stroski 2.722 €)

6. v obravnavani skupini dolznikov iz naslova obratovalnih stroskov je tudi dolznica, ki je
odkupila stanovanje po SZ in za katero je bila vloZzena tozba na razvezo pogodbe,
vzpostavitev prejSnjega lastniSkega stanja in izselitev iz stanovanija.

(dolgovani obratovalni stroski 6.031 €)

7. preostale dolznike spremljamo in v kolikor njihov dolg iz naslova najemnin in
obratovalnih stroskov preseze viSino 12 najemnin, se uvrstijo in obravnavajo po
postopku, ki smo ga opisali pri drugi skupini dolznikov. V skladu z moznostmi se
jim predlaga preselitev v manjSe in cenejSe stanovanje.

8. Najemniku, ki je umrl in najemnici, ki se je preselila vdom upokojencev se odpise
skupni dolg do Ob¢ine Lasko v visSini 341 EUR.

ZUPAN OBCINE LASKO
Franc ZDOLSEK



