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	RAZVEZA POGODBE O GOSPODARJENJU S STANOVANJI,
sklenjene z družbo Dominvest d.o.o. dne 25.02.2002


UVOD

Neprofitna stanovanjska organizacija (NSO), kot notranja organizacijska enota družbe Dominvest d.o.o. z Jesenic, je dne 25.02.2002 z Občino Žirovnica sklenila Pogodbo o gospodarjenju s stanovanji s št. lastnika: 36001-0001/01-003 in št. NSO: 01-1/103/02. Predmet pogodbe je upravljanje in gospodarjenje z devetimi stanovanji v lasti občine in sicer s sedmimi stanovanji na naslovu Zabreznica 5, enim na naslovu Moste 78 in enim na Selo 8a. Pogodba je sklenjena za dobo 50 let.
OBRAZLOŽITEV

V skladu z določili pogodbe je občina dne 14.01.2008 od družbe Dominvest prejela Poročilo o gospodarjenju s stanovanji. Iz poročila izhaja, da je na dan 31.12.2007 družba razpolagala s presežkom sredstev iz naslova najemnin za zadevna občinska stanovanja, v višini 25.216,00 EUR. Presežek poslovanja prvih petih let bi NSO v skladu z določbami 3. člena pogodbe, v kolikor ni bil porabljen za vzdrževanje stanovanj, morala upoštevati kot udeležbo občine pri gradnji novih stanovanj v smislu solastništva, ali ga občini izplačati. Namesto tega je ob obnovi strehe na večstanovanjskem objektu Zabreznica 5 občina celo sofinancirala polovico vrednosti del, čeprav je imela istočasno terjatev do NSO iz naslova presežka sredstev (za katerega ni vedela) in do danes še ni bila poravnana.
Tudi sicer je izpolnjevanje obveznosti po pogodbi s strani NSO neredno in pomanjkljivo. Zaradi nerednega izterjevanja zapadlih najemnin in neažurnosti pri sklepanju in prilagajanju pogodbenih razmerij z najemniki, je bila občina primorana NSO neprestano opominjati na izpolnjevanje obveznosti. Tudi petletno poročilo iz prejšnjega odstavka je občina prejela šele po opominu. Pristojna referentka Občine Žirovnica je pogosto sama sestavljala najemne pogodbe in jih prilagajala spremembam zakonodaje, kar vse je sicer delo NSO, kot upravljavca s stanovanji, ki pa ga ni opravljal, ali pa je z izdelavo prekomerno zamujal.
Po petih letih trajanja pogodbenega razmerja je občinska uprava, tudi zaradi opisanih težav izpolnjevanja pogodbe s strani NSO, zaznala vrsto pomanjkljivosti same pogodbe. V nadaljevanju so navedene nekatere najbolj očitne. Najprej pogodba zelo pavšalno določa predmet pogodbe, namreč razpolaganje in gospodarjenje s fondom stanovanj. Kot prvo upravljavec stanovanj z njimi ne more razpolagati, razpolaganje namreč lahko pomeni tudi odtujitev stanovanja, kar pa lahko stori le lastnik. Gospodarjenje oziroma upravljanje s stanovanji v pogodbi tudi ni natančno opredeljeno, manjka določilo, kaj vse spada med posle upravljanja. Nadalje bi bilo potrebno v pogodbi natančneje dogovoriti načine rednih in izrednih vlaganj v stanovanja ter morebitno sofinanciranje lastnika in upravljavca. Prav tako bi morala pogodba določneje urejati ravnanje s presežkom sredstev iz upravljanja s stanovanji, v prvi vrsti pa strožje in natančnejše obveznosti poročanja upravljavca lastniku. Aktualna pogodba namreč predvideva obračun le na vsakih pet let, ravnanje s presežkom pa je zelo ohlapno urejeno. Pogodba tudi ne vsebuje nikakršnih rokov za poročila ali poravnavanje obveznosti upravljavca in seveda tudi ne sankcij, če roki ali obveznosti iz pogodbe niso spoštovani. Nenazadnje pa je nekoliko nenavadna tudi veljavnost pogodbe, ki je sklenjena kar za 50 let. Sklenitev za tako dolgo obdobje je preveč togo, saj strankam pogodbe otežuje prenehanje odnosa po krajšem času, v kolikor se za to pokažejo razlogi. Ker pogodba tudi ne določa razlogov za izredno prenehanje pogodbe, denimo krivdnih ipd., je odstop od pogodbe še toliko težji, saj je pred potekom njene veljavnosti mogoč le sporazumno ali pod pogoji, ki jih predpisuje zakon, kar pa pogosto vodi v spore, ki se končajo na sodiščih.
V zadnjem času se je zmanjšal fond stanovanj, ki so bila predmet pogodbe. Občina Žirovnica je dne 17.12.2007 z Alenko in Borutom Cegnarjem sklenila kupoprodajno pogodbo, s katero je stanovanje na naslovu Selo 8a prodala omenjenima strankama. Ker to stanovanje ni več v lasti občine, tudi ni več predmet pogodbe o gospodarjenju s stanovanji. V kolikor se bo občina še odločala za prodaje stanovanj v svoji lasti, se bo obseg le-teh v upravljanju še krčil. Najverjetneje je tudi zato sama družba Dominvest d.o.o. pokazala nezainteresiranost za nadaljevanje pogodbenega razmerja z Občino Žirovnica. Zaključiti je namreč mogoče, da upravljanje občinskih stanovanj za družbo preprosto ni več poslovno zanimivo.
Zaradi vsega navedenega je bil z direktorjem družbe Dominvest d.o.o., gospodom Marjanom Potočnikom, na sestanku pri županu dne 26.02.2008 dosežen načelen dogovor o razvezi Pogodbe o gospodarjenju s stanovanji. Do danes sta upravi družbe in občine dosegli tudi dogovor o podrobnostih razveze pogodbe, zato se občinskemu svetu predlaga glasovanje o razvezi pogodbe z vsemi pogoji, kot so razvidni iz priloženega besedila razveze.
Po razvezi pogodbe bo občinska uprava v skladu z zakonom izbrala novega upravljavca stanovanj v njeni lasti in z njim sklenila ustrezno pogodbo.

PREDLOG SKLEPA

Ker je tudi o sklenitvi Pogodbe o gospodarjenju s stanovanji odločal občinski svet, glede na navedeno predlagamo, da Občinski svet Občine Žirovnica v skladu s 44. in 75. členom Statuta Občine Žirovnica (Uradni list RS, št. 23/99, 71/01 in 109/01, UVG, št. 34/04 in 17/05, Uradni list RS št. 39/06 in 61/07) sprejme naslednji

SKLEP

Pogodba o gospodarjenju s stanovanji št. 36001-001/01-0003, ki je bila dne 25.02.2002 sklenjena z družbo Dominvest d.o.o. z Jesenic, se v sporazumu z drugo pogodbeno stranko razveže.
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Priloge:

· Pogodba o gospodarjenju s stanovanji št. 36001-001/01-0003 z dne 25.02.2002;

· Poročilo o gospodarjenju s stanovanji z dne 14.01.2008;

· osnutek Razveze pogodbe o gospodarjenju s stanovanji.
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