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	OBČINA IZOLA – COMUNE DI ISOLA

župan – IL SINDACO 
Sončno nabrežje 8 – Riva del Sole 8

6310 Izola – Isola

Tel: 05 66 00 100, Fax: 05 66 00 110

E-mail: posta.oizola@izola.si
Web: http://www.izola.si/


Številka: 014-3/2010
Datum:    14.6.2010
OBČINSKI SVET OBČINE IZOLA

Članom občinskega sveta
Zadeva: 1. obravnava predloga Odloka o ustanovitvi javnega stanovanjskega sklada Občine Izola

1. Razlogi za sprejem odloka:
 Splošno o okoliščinah za sprejem: 
Sprejem novega odloka o ustanovitvi javnega stanovanjskega sklada Občine Izola narekujejo  potrebe po celoviti in pregledni ureditvi nepremičninskega področja za potrebe stanovanjske politike na območju lokalne skupnosti. 

Kot je znano, Občina Izola vse do sedaj ni imela učinkovitega pregleda nad njeno nepremičninsko bilanco, niti  ni imela rešenega vprašanja in pokritosti javnopravnih evidenc, v tej posledici pa tudi ne celostnega pregleda nad nepremičninskim/stanovanjskim stanjem v občini.

Takšno stanje kot je bilo do sedaj,  tudi ne more pripeljati  do racionalne rabe in izrabe  prostora ter  učinkovite zasnove  prostorskih aktov, še manj pa  do zagotavljanja reševanja osnovnih stanovanjskih vprašanj in stanovanjske problematike na prej omenjenem teritorialnem območju, kar pa vsekakor sodi med osnovne in primarne naloge lokalne samouprave.

Pomemben razlog, da se sedaj odločamo za ustanovitev stanovanjskega sklada je dejstvo, da se končuje prva faza stanovanjske izgradnje Livade, pri kateri je bilo ugotovljeno, da je do veliko znanih problemov prihajalo zato, ker tako kompleksne gradnje ni mogoče voditi iz občinske uprave. Zaupati vodenje takšnih investicij zunanjim izvajalcem pa je predrago in preveč rizično.

Namen sprejema odloka:
Osnovni namen, ki se želi doseči s sprejemom predmetnega odloka je dosega zadanih ciljev na stanovanjskem področju in  uresničevanje nacionalnega stanovanjskega programa z določenimi izhodišči, pogoji in ukrepi aktivne stanovanjske politike. V ta namen bi javni stanovanjski sklad samostojno opravljal vse strokovne naloge v zvezi s pridobivanjem in gospodarjenjem s stanovanji in v zvezi z dodeljevanjem stanovanj ter izvajal celotne naloge na stanovanjskem področju.    

Z ustanovitvijo javnega stanovanjskega sklada, katerega osnovno poslanstvo bi  bila kontinuirana oskrba in preskrba z najemnimi stanovanji za vse kategorije prosilcev, bi se dosegla smotrna in racionalna raba in izraba obstoječih površin v občini ter  doseglo celovito izboljšanje kvalitete bivanja v že obstoječih najemnih stanovanjih na osnovi načrtovanega dolgoročnega plana pridobivanja in vzdrževanja stanovanj in udejanjilo načrtovanje razvojnih programov za razvoj stanovanjskega gospodarstva v občini. Namen sprejetja odloka je zato tudi celostna opredelitev pravic in obveznosti vseh udeleženih subjektov. 

Oris nalog in delovanje javnega sklada:
Za dosego osnovnega namena sklada, ki se kaže predvsem v  učinkoviti preskrbi uporabnikov z najemnimi stanovanji, bi bilo  potrebno:

1) vzpostaviti nepremičninski fond javnega stanovanjskega sklada z:  

· vzpostavitvijo celovitega pregleda stanja nepremičnin, katerih lastnik je občina in nepremičnine kvalitativno in kvantitativno opredmetiti ter ovrednotiti; 

· razvrščanjem tako klasificiranjih nepremičnin  glede na njihovo potrebnost  in strateško namembnost; 

· njihovo funkcionalno usposobitvijo. 
2) določiti dejavnost javnega sklada, ki bi temeljila na kompleksni rešitvi predmetne problematike z/s: 

· upravljanjem in razpolaganjem s stanovanji in stanovanjskimi hišami ter drugim prigospodarjenim premoženjem; 

· zagotavljanjem javnega interesa na področju stanovanjske oskrbe, 

· gospodarjenjem  s zemljišči, stanovanji, stanovanjskimi hišami in drugimi objekti; 

· gradnjo stanovanj in stanovanjskih hiš; 

· pridobivanjem stanovanjskih enot,   stanovanjskih hiš in zemljišč za gradnjo stanovanjskih objektov in izvajanjem komunalnega  opremljanja zemljišč; 

· prenovo ter vzdrževanjem stanovanjskih objektov in drugih nepremičnin, potrebnih za kritje  stanovanjskih potreb;

· posredovanjem v prometu z nepremičninami in njihovim trgovanjem;

· organiziranjem in izvedbo nepremičninskih projektov za trg;  

· zagotavljanjem posojil z ugodno obrestno mero za nakup, izgradnjo ter prenovo stanovanj in stanovanjskih hiš; 

· zagotavljanjem enakopravnega položaja vseh prosilcev pri pridobivanju stanovanj različnih kategorij; 

· zagotavljanjem razvoja stanovanjske infrastrukture; 

· opravljanjem razvojnih, finančnih, organizacijskih in drugih aktivnosti s področja stanovanjskega gospodarstva; 

· opravljanjem drugih nalog kot pomožnih, vendar neobhodno potrebnih za izvajanje stanovanjske dejavnosti, določene v občinskem  programu in državnem načrtu.

V ta namen bi sklad opravljal dejavnosti, določene v odloku in v skladu standardno klasifikacijo dejavnosti. 

3) vzpostaviti učinkovit nadzor nad delovanjem in poslovanjem sklada: 

· z določitvijo njenih organov; 

· reprezentativnostjo zastopanja v organih sklada; 

· z določili v temeljnih aktih sklada; 

· z obvezno objavo javnih razpisov  in natečajev. 

 Vizija: 

Z zgoraj navedeno ustanovitvijo javnega stanovanjskega sklada bi sklad kot samostojna pravna oseba, katere edini ustanovitelj bi bila občina Izola, lahko  kompetento in učinkovito  pričel z reševanjem aktualne stanovanjske problematike. S svojo pristnostjo na teritorialnem območju  Občine Izola in glede na svojo namembnost bo posredno prispeval tudi k bistvenemu izboljšanju kvalitete urejanja prostorske problematike, s tem pa bistveno prispeval k boljši in večji kvaliteti bivanja na tem območju. Vsled izvajanja njegove osnovne dejavnosti bo preskrba s stanovanji boljša in učinkovitejša, nesporno pa bo pripomogel tudi k uvedbi  investicij in izboljšanju komunalne urejenosti občine.

Upoštevajoč dejstvo, da bo posloval v pravnem prometu kot samostojna pravna oseba,  bo ne samo razbremenil občinski proračun, temveč tudi pripomogel k povečanju njegove aktive na račun novih investicij in smotrnejše uporabe in izrabe nepremičnin na območju Občine Izole. V nadaljevanju poslovanja se predvideva tudi realizacija zasebno javnega partnerstva v okviru poslovne dejavnosti sklada.  

Glede na svoj obstoj in zasnovo  bo nesporno postal  močan nepremičninski regulator tudi izven občinskih meja.
Večkrat izražena potreba po sprejemu celovite stanovanjske politike občine, je brez ustanovitve takšnega sklada praktično neuresničljiva. Tako pa je v samem ustanovitvenem aktu zapisana obveznost direktorja, da ustanovitelju v roku šestih mesecev predloži v sprejem stanovanjsko politiko.

2.  Vsebina odloka:

Pravna podlaga: 
· Zakon o javnih skladih (Ur.l. RS štev. 77/2008),

· Zakon o lokalni samoupravi (Ur.l. RS štev. Ur.l. RS, št. 72/1993,  6/1994 Odl.US: U-I-13/94-65, 45/1994 Odl.US: U-I-144/94-18, 57/1994, 14/1995, 20/1995 Odl.US: U-I-285/94-105, 63/1995, 73/1995 Odl.US: U-I-304/94-9, 9/1996 Odl.US: U-I-264/95-7, 39/1996 Odl.US: U-I-274-95, 44/1996 Odl.US: U-I-98/95, 26/1997, 70/1997, 10/1998, 68/1998 Odl.US: U-I-39/95, 74/1998, 12/1999 Skl.US: U-I-4/99 (16/1999 popr.), 36/1999 Odl.US: U-I-313/96, 59/1999 Odl.US: U-I-4/99, 70/2000, 94/2000 Skl.US: U-I-305-98-14, 100/2000 Skl.US: U-I-186/00-10, 28/2001 Odl.US: U-I-416/98-38, 87/2001-ZSam-1, 16/2002 Skl.US: U-I-33/02-7, 51/2002-ZLS-L, 108/2003 Odl.US: U-I-186/00-21, 77/2004 Odl.US: U-I-111/04-21, 72/2005, 100/2005-UPB1, 21/2006 Odl.US: U-I-2/06-22, 14/2007-ZSPDPO, 60/2007, 94/2007-UPB2, 27/2008 Odl.US: Up-2925/07-15, U-I-21/07-18, 76/2008, 100/2008 Odl.US: U-I-427/06-9),

· Statut  Občine Izola,

· Stvarnopravni zakonik (Ur.l.RS štev. 87/02 in 18/07/),

· Stanovanjski zakon – SZ-1 (Uradni list RS, št. 69/03 z dne 16. 7. 2003), 

· Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb – ZVKSES (Uradni list RS, št. 18/04 z dne 27. 2. 2004),

· Zakon o evidentiranju nepremičnin – ZEN (Uradni list RS, št. 47/06 z dne 9. 5. 2006),

· Zakon o vzpostavitvi etažne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o določanju pripadajočega zemljišča k stavbi – ZVEtL (Uradni list RS, št. 45/08 z dne 9. 5. 2008),

· Zakon o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona – SZ-1A (Uradni list RS, št. 57/08 z dne 10. 6. 2008),

· Zakon o prostorskem načrtovanju (Ur.l.RS štev.33/07),

· Zakon o nepremičninskem posredovanju (Ur.l.RS štev. 42/03 in 47/06),
· Zakon o nacionalni stanovanjski varčavalni shemi in subvencijah mladim družinam za prvo reševanje stanovanjskega vprašanja (Ur. l. RS, št. 44/06, 60/07 in 96/07),

· Zakon o nacionalni stanovanjski varčevalni shemi (Ur.l.RS štev. 86/00 in 14/06) ter  drugi predpisi, ki urejajo tovrstno področje.
Vsebina: 
Odlok o ustanovitvi stanovanjskega sklada Občine Izola je razdeljen na 10 poglavij in sicer:

1. Poglavje: splošne določbe; 

2. Poglavje; pristojnosti ustanovitelja; 

3. Poglavje: premoženje in kapital sklada; 

4. Poglavje: organi sklada in njihova pristojnost: 

5. Poglavje; poslovanje sklada; 

6. Poglavje: financiranje sklada in poslovne knjige, poslovna poročila in revidiranje; 

7. Poglavje:  nadzor nad javnim skladom; 

8. Poglavje: prenehanje sklada; 

9. Poglavje: preoblikovanje javnega sklada v gospodarsko družbo;  

10. Poglavje: prehodne in končne določbe. 
Večji del vsebine odloka je zakonsko predpisan. Določbe, ki so odvisne od volje ustanovitelja je mogoče urediti tudi drugače in bodo za drugo obravnavo prilagojene glede na razpravo na občinskem svetu, so pa prilagojene uporabljenim standardom v občini.
Prevzemanje v upravljanje je predvideno postopno. Najprej se bo sklad moral pričeti ukvarjati z novogradnjo stanovanj v Livadah in če bomo do konca leta 2010 sprejeli še Stanovanjsko politiko občine, bo za prvo leto dovolj dela. 

 Ocena finančnega stanja in finančnih posledic: 
Za Javni stanovanjski sklad je predvideno financiranje iz večjih virov in sicer: 
· sredstva občinskega proračuna za upravljanje z nepremičninami v lasti občine

· sredstva občinskega proračuna za investicijsko vzdrževanje nepremičnin v lasti občine in investicije v pridobivanje novih najemnih stanovanj in druge investicije

· sredstva pridobljena iz dejavnosti podeljenih koncesij
· sredstva pridobljena iz drugih tržnih dejavnosti javnega sklada

· sredstva pridobljena z gradnjo in prodajo tržnih stanovanj

· sredstva pridobljena iz naslova prometa nepremičnin.   

Za pridobivanje sredstev za najemna neprofitna stanovanja se koristijo še drugi aktualni viri financiranja, ki ga za takšno poslovanje in stanovanja nudijo različni državni, mednarodni, evropski in paradržavni skladi, pa tudi iz sredstev, ki se lahko pridobijo  iz sofinanciranja projektov tržne gradnje, tako, da sklad s svojim finančnim vložkom postane lastnik stanovanj v sorazmerni višini vložka.

Dejavnost javnega sklada se vrši na štirih osnovnih večjih področjih, in sicer: pridobivanje nepremičnin, upravljanje z nepremičninami, vzdrževanje nepremičnin, investicije v novogradnje in rekonstrukcije večstanovanjskih objektov ter njihovo komunalno opremljanje – vse za dosego učinkovite preskrbe s stanovanji. 
Poleg oskrbe s stanovanji predstavlja kot izvedeno  dolžnost sklada tudi prevzem   naloge, da sklad in njegov ustanovitelj  pripravita in zagotovita tako  obliko poslovanja, da se bodo lahko vsi viri financiranja in sredstva pridobljena iz teh virov, uporabljala za samo tiste  ekonomsko upravičene projekte, s katerimi se bo lahko  izpolnjevala občinska stanovanjska politika.
Novoustanovljeni stanovanjski sklad v prvem letu občine ne bo stal bistveno več, kot občina za te namene porabi danes znotraj lastne proračunske porabe. Sredstva za delo, materialne stroške, prostore in sredstva za plače bo občina zagotavljala v proračunu. V naslednjih letih bi moral biti finančni učinek pozitiven.
Na podlagi vsega navedenega predlagam Občinskemu svetu, da sprejme predlog Odloka o ustanovitvi javnega stanovanjskega sklada občine Izola v prvi obravnavi in ga posreduje v 15 dnevno javno obravnavo.






        


     Župan
Dr. Tomislav Klokočovnik
Priloga:

· besedilo predloga Odloka o ustanovitvi javnega nepremičninskega sklada občine Izola;
	
	OBČINA IZOLA – COMUNE DI ISOLA

OBČINSKI SVET – CONSIGLIO COMUNALE 

Sončno nabrežje 8 – Riva del Sole 8

6310 Izola – Isola

Tel: 05 66 00 100, Fax: 05 66 00 110

E-mail: posta.oizola@izola.si
Web: http://www.izola.si/


Številka: 

Datum:   
Na podlagi 29. člena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, št. 100/05 – uradno prečiščeno besedilo), 30. in 100. člena Statuta Občine Izola (Uradne objave, št. 15/99, 8/00 in 8/05), je Občinski svet Občine Izola na svoji ____. redni seji  dne 09.04.2009 sprejel naslednji

S K L E P

1.

Sprejme se predlog Odloka o ustanovitvi javnega stanovanjskega sklada občine Izola v prvi obravnavi in se ga posreduje v 15 dnevno obravnavo članom Občinskega sveta.

2.

Občinska uprava naj po zaključku obravnave pripravi predlog odloka za drugo obravnavo, in sicer tako, da pri tem upošteva pripombe, predloge in mnenja, ki so bila podana na današnji seji občinskega sveta ter tiste predloge, pripombe in mnenja, ki bodo prispela v času obravnave.

Tako pripravljen predlog odloka se posreduje v obravnavo in sprejem članom Občinskega sveta.

3.

Sklep velja takoj.

                                                                                                              Ž u p a n








      Dr. Tomislav KLOKOČOVNIK

Sklep prejmejo:

· Urad za okolje, prostor, gospodarstvo in nepremičnine;

· člani občinskega sveta;
· v zbirko dokumentarnega gradiva;

· arhiv – 2x.  

