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1 UVODNE UGOTOVITVE

Občina Izola ima v lasti 343 stanovanj skupne površine 18.184,13 m2. Poprečna površina stanovanja znaša 53 m2, kar po normativu zadošča za nastanitev 4-članske družine. Od tega je 87,46% stanovanj oddanih. Prostih oz. neoddanih stanovanj je 30 oz. 12,54%. 

Ocenjujemo, da je vrednost stanovanjskega fonda ca 22.730.000 EUR (1.250 EUR/m2).
Prihodki od najemnin stanovanj so v letu 2009 znašali 395.280 EUR. 

Skladno s Stanovanjskim zakonom (Uradni list RS, št. 69/03 in 28/04-ZVKSES, 47/06-ZEN, 45/08-ZVEtL, 57/08, 90/09)  in Uredbo o metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za uveljavljanje subvencioniranih najemnin (Uradni list RS, št. 131/03, 142/04, 99/08) poprečna neprofitna mesečna najemnina za m2 stanovanja velikosti ca 53 m2 znaša 3 EUR/m2.

V Občini Izola poprečna mesečna najemnina za m2 znaša 1,98 EUR, kar predstavlja 66% republiškega poprečja za neprofitne najemnine, ob tem, da je skoraj 10% stanovanj neoddanih ter ob upoštevanju dejstva, da so med oddanimi stanovanju tudi službena in profitna, ki dvigujejo poprečje. Poleg tega je tržna vrednost stanovanj v občini Izola krepko nad republiškim poprečjem. 

Mesečna neprofitna najemnina za 55 m2 stanovanja v Občini Izola znaša poprečno 109 EUR, kar je ca 20 - 25% tržne cene. 

Fakturirane najemnine na letni ravni predstavljajo 1,74 % vrednosti stanovanjskega fonda, kar ne zadošča niti za ohranjanje enostavne reprodukcije le-tega (zavarovanje skupnih površin, investicijsko vzdrževanje, amortizacija, upravljanje). Minimalna vrednost letnih neprofitnih najemnin, ki še omogočajo dolgoročni obstoj stanovanjskega fonda je 3,18 %, maksimalna pa znaša 4,68 % vrednosti nepremičnine.

Za primerjavo navajamo nekaj neprofitnih najemnin republiškega stanovanjskega sklada v socialno relativno ogroženih občinah (vir: spletne strani lokalnih skupnosti):

· Neprofitno stanovanje v lasti Stanovanjskega sklada RS: Stanovanje št. 7 v I. nadstropju večstanovanjske stavbe Bartlova ulica 1, Šmartno pri Litiji, v skupni izmeri 55,69 m2. Neprofitna najemnina izračunana za mesec april 2010 znaša 159,00 EUR. Po površinskim normativu je stanovanje primerno za štiričlansko gospodinjstvo. Najemnina = 2,85 EUR/m2

· Neprofitna najemnina v (Občina Postojna) je oblikovana skladno z Uredbo o metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za uveljavljanje subvencioniranih najemnin (Uradni list RS, št. 131/03, 142/04 in 99/08) in znaša za stanovanje v velikosti 86,23 m2, ki je v lasti Sklada, za mesec maj 2009  271,63 EUR = 3,15 EUR/m2
V predhodnem poglavju »Analiza upravičenosti ustanovitve stanovanjskega sklada« ugotavljamo, da je gospodarjenje z občinskim stanovanjskim fondom neustrezno. Obstoječe stanje ne zagotavlja niti osnovnega vzdrževanja obstoječega stanja, kaj šele, da bi bilo sposobno generirati dodano vrednost za razvoj stanovanjske politike. Nujno je sprejeti radikalne organizacijske in logistične ukrepe ter uskladiti cenovno politiko neprofitnih in drugih najemnin, sicer bo sistem razpadel. 
2 NAROČNIK IN IZDELOVALEC ŠTUDIJE IZVEDLJIVOSTI
2.1 Naročnik študije izvedljivosti
Naročnik študije izvedljivosti je Občina Izola, ki jo zastopa župan, dr. Tomislav Klokočovnik.

	Naziv
	Občina Izola

Comune di Isola
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	Naslov
	Sončno nabrežje 8,

6310 Izola - Isola 

	Odgovorna oseba
	dr. Tomislav Klokočovnik - župan

	Kontaktna oseba
	Kristina Povalec

	Telefon
	05 660 01 00

	Telefax
	05 660 01 10

	Spletni naslov

E-mail
	www.izola.si

posta.oizola@izola.si


· Odgovorna oseba:

dr. Tomislav Klokočovnik, župan

__________________
2.2 Izdelovalec študije izvedljivosti
Izdelovalec študije izvedljivosti za reorganizacijo obstoječega stanja oz. možnosti ustanovitve Stanovanjskega sklada v Občini Izola je družba Elmarkt d.o.o., ki je na trgu prisotna od leta 1990 in nudi storitve na področju izdelave investicijske dokumentacije, ekonomskih in finančnih analiz, posamičnih programov ravnanja s stvarnim premoženjem države in samoupravnih lokalnih skupnosti, svetovanja za pridobivanje nepovratnih sredstev RS in EU, svetovanja pri izpeljavi postopkov javno-zasebnega partnerstva, javnih naročil ter organizacije izvajanja investicij in investitorski inženiring.

	Naziv
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	Naslov
	Sončna pot 42, 

6320 Portorož – Portorose 

	Odgovorna oseba
	Andraž Eller, univ. dipl. ekon - direktor

	Kontaktna oseba
	Boštjan Lavrič, dipl. ekon. (un) -  strokovni sodelavec

	Telefon
	08 / 205 06 12

	Telefax
	08 / 205 06 15

	Spletni naslov
	www.elmarkt.si

	E-mail
	info@elmarkt.si


· Avtorja dokumenta:


Boštjan Lavrič, dipl. ekon. (un)
Andraž Eller, univ. dipl. ekon.
· Odgovorna oseba:

Andraž Eller, direktor
  
      __________________

3 ANALIZA SEDANJEGA STANJA Z OPISOM RAZLOGOV ZA INVESTICIJSKO NAMERO

3.1 Splošno o Občini Izola
Občina  Izola je  samoupravna  lokalna  skupnost ustanovljena z Zakonom o lokalni samoupravi na območju 9 naselij: Baredi, Cetore, Dobrava, Izola, Jagodje, Korte, Malija, Šared in Nožed. Občina se deli na 5 delov: Historično mestno jedro Izola, Haliaetum, Livade, Jagodje-Dobrava, Korte.    

Občina po svojih organih samostojno ureja in opravlja vse zadeve lokalnega pomena (izvirne naloge), določene z zakoni, statutom občine, odloki in drugimi občinskimi akti, zlasti pa: 

· upravlja s premoženjem, ki je v lasti občine, 

· zagotavlja pogoje za gospodarski razvoj občine, 

· pospešuje  razvoj  gospodarskih  dejavnosti,  predvsem  panog:  kmetijstvo, gozdarstvo in drobno gospodarstvo, 

· načrtuje prostorski razvoj, 

· ustvarja pogoje za gradnjo stanovanj, 

· pospešuje službe socialnega skrbstva, 

· pospešuje vzgojno in izobraževalno dejavnost, 

· zagotavlja javno zdravstveno službo na primarni ravni, 

· gradi, ureja in vzdržuje lokalne javne ceste, 

· načrtuje in gradi objekte občinskega pomena kot tudi stanovanja za socialno ogrožene, 

· zagotavlja delovanje lokalnih gospodarskih javnih služb itd... 

Temeljna razvojna usmeritev Občine Izola je, da postane pomembno obmorsko turistično središče regionalnega pomena, ki bo služilo oskrbi prebivalstva z javnimi funkcijami in  služnostnimi  dejavnostmi v izobraževalnem, socialnem,  kulturnem  in gospodarskem pogledu z medobčinskim povezovanjem na regionalni ravni. 

Občina Izola leži ob obali jadranskega morja na jugozahodnem delu Republike Slovenije. Na vzhodu meji na občino Koper, na zahodu in jugu pa na občino Piran. Ozemlje ima obliko trikotnika, ki se s severno stranico naslanja na morje. Morski breg, ki poteka od rtiča Viližan na vzhodu do rtiča Ronek na zahodu, je dolg 8,5 km. Meja med občinama Izola in Koper poteka od rtiča Viližan prek dela Markovca in Sv. Donata do doline Drnice. Mejo s piransko občino označujejo desni breg doline Drnice in zaselki Slami, Stara vas, Morgani, Nožed, Kosterlag in rt Ronek (www.izola.si).


3.2 Opis obstoječega stanja z razlogi za investicijsko namero

Potrebe po celoviti in pregledni ureditvi nepremičninskega področja za potrebe stanovanjske politike na območju lokalne skupnosti narekujejo ustanovitev občinske službe, ki bo celovito upravljala z nepremičninskim premoženjem Občine Izola. Za delno izpolnjevanje teh nalog se občina poslužuje  zunanjega izvajalca Stavbenik servisne storitve d.o.o., ki izvaja upravljanje z objekti (stanovanja in poslovni prostori) in investicijsko vzdrževanje objektov v občinski lasti.
Občina Izola trenutno nima učinkovitega pregleda nad njeno nepremičninsko bilanco, niti  nima rešenega vprašanja in pokritosti javnopravnih evidenc, v tej posledici pa tudi ne celostnega pregleda nad nepremičninskim stanjem v občini. 
Prav tako, v sedanji organizaciji Občine Izola, ni posebne službe, ki bi skrbela za načrtovanje, pripravo in izvedbo investicij, temveč je slednje prepuščeno posameznim uradom, glede na vsebinsko področje investicije.

Takšno stanje 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 obravnavanem območju, kar pa vsekakor sodi med osnovne in primarne naloge lokalne samouprave. 
Področje investicije je izredno pomembno področje razvoja vsake občine, prav tako pa je tudi zelo občutljivo in kompleksno. Praksa je pokazala, da je v občinah primerljive velikosti z Izolo, smotrno ustanoviti posebne službe, ki so iz strokovnega vidika usposobljene za načrtovanje, pripravo in izvedbo investicij, saj gre za specifična znanja in kompetence tako z vidika komunalnega opremljanja, prostorskega načrtovanja, javnih naročil ter vodenja in organiziranja investicij. Ker je zaupanje takih dejavnosti zunanjim izvajalcem lahko predrago in preveč rizično, je smotrno v okviru ustanovitve Stanovanjskega sklada Občine Izola organizirati tudi službo za investicije, ki bo opravljala zgoraj naštete naloge prvenstveno za potrebe sklada, po potrebi in na podlagi pooblastila občinskega sveta pa tudi za druge investicijske projekte.
Ustanovitev Stanovanjskega sklada Občine Izola bo prispevala k boljšemu doseganju ciljev na stanovanjskem področju in uresničevanje nacionalnega stanovanjskega programa z določenimi izhodišči, pogoji in ukrepi aktivne stanovanjske politike, kot tudi na področju načrtovanja, priprave in izvedbe investicij. V ta namen bi Stanovanjski sklad samostojno opravljal vse strokovne naloge v zvezi s pridobivanjem, gospodarjenjem in oddajanjem (dodeljevanjem) lastnih nepremičnin ter na področju investiranja.
Z ustanovitvijo Stanovanjskega sklada Občine Izola, katerega osnovno poslanstvo bo upravljanje in vzdrževanje, načrtovanje ter razvoj občinskega stanovanjskega fonda bosta dosežena dva osnovna cilja:
· Formiranje kompetentne strokovne ekipe, ki je v stanju načrtovati in logistično podpreti tudi zahtevne nepremičninske projekte;

· Načrtovanje, upravljanje in investicijsko vzdrževanje ter gospodarjenje z dodeljenim nepremičninskim fondom kot dober gospodarstvenik. 

4 NAMEN IN CILJI
Namen:

Ustanoviti sklad kot javni Stanovanjski sklad z namenom poslovanja s stanovanjskimi objekti, poslovnimi prostori, stavbnimi zemljišči in drugim premoženjem v lasti Občine Izola ali javnih zavodov in javnih podjetij v lasti občine, za izvajanje osnovne dejavnosti sklada, ki je namenjeno za zagotavljanje javnega interesa na stanovanjskem področju, kot tudi strokovno načrtovanje, priprava in izvedba investicij, za določene projekte Občine Izola in javnih zavodov ter podjetij v njeni lasti.
Stanovanjski sklad bi opravljal naslednje dejavnosti:
· gospodarjenja s stanovanji, stanovanjskimi hišami, po potrebi in posebnem pooblastilu občinskega sveta pa tudi poslovnimi prostori, garažami, nestanovanjskimi stavbnimi zemljišči in drugimi nepremičninami,

· financiranje gradnje, nakupa in obnove stanovanj, stanovanjskih hiš in drugih nepremičnin,

· zagotavljanja kontinuiranega pridobivanja socialnih, neprofitnih, službenih in profitnih stanovanj,

· pridobivanja stavbnih zemljišč za potrebe stanovanjske izgradnje,

· sprejemanja programov opremljanja stavbnih zemljišč,

· spremljanja in nadzora nad izvajanjem programov opremljanja stavbnih zemljišč,

· oddajanja občinskih stavbnih zemljišč investitorjem,

· opravljanja drugih nalog določenih v občinskih programih ter s tem povezanimi razvojnimi in finančnimi, organizacijskimi in drugimi aktivnostmi s področja stanovanjskega gospodarstva v skladu s stanovanjskim zakonom ter drugimi veljavnimi predpisi.

· dejavnosti samostojne investicijske službe, ki bi 

· v sodelovanju s posameznimi uradi in službami vodila postopke izvedbe investicij v skladu s sprejetim proračunom,
· opravljala strokovno tehnične naloge v zvezi z izvedbo vseh investicijski projektov tako Občine Izola kot javnih zavodov in podjetij v njeni lasti,

· svetovala in pomagala uradom in službam pri pripravi proračuna na področju investicij,

· sodelovala pri vsebinski pripravi investicij posameznega urada ali službe glede na predvidene investicije v predhodnem koledarskem letu.

4.1 Pravne podlage
· Zakon o javnih skladih (Ur. l. RS, št. 22/2000, 126/2007-ZFPPIPP, 77/2008),
· Stanovanjski zakon (Ur.l. RS, št. 69/2003, Ur.l. RS, št. 18/2004-ZVKSES, 47/2006-ZEN, 9/2007 Odl.US: P-31/06-4, 18/2007 Skl.US: U-I-70/04-18, 45/2008-ZVEtL, 57/2008, 90/2009 Odl.US: U-I-128/08-23, Up-933/08-18)
· Statut občine Izola (Ur. obj. OI, 15/1999, 8/2000, 8/2005)
· Odlok o organizaciji in delovnem področju občinske uprave Občine Izola (Ur. obj. OI, 8/2007, 1/2010),
· Zakon o sistemu plač v javnem sektorju (Ur. l. RS, št. 20/2004-UPB2),
· Uredba o metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za uveljavljanje subvencioniranih najemnin (Ur.l. RS, št. 131/2003, 142/2004, 99/2008)

5  USTANOVITEV STANOVANJSKEGA SKLADA OBČINE IZOLA
5.1 Splošno

Stanovanjski sklad Občine Izola (v nadaljevanju: sklad),  se ustanavlja po Zakonu o javnih skladih (Ur. l. RS, št. 22/2000, 126/2007-ZFPPIPP, 77/2008).  Sklad je  pravna oseba javnega prava s pravicami, obveznostmi in odgovornostmi določenimi z zakonom o javnih skladih, stanovanjskim zakonom, Odlokom o ustanovitvi javnega stanovanjskega sklada Občine Izola, ki ga mora Občina Izola sprejeti, in statutom sklada. 

 
Sklad posluje v pravnem prometu s tretjimi osebami samostojno in v svojem imenu ter za svoj račun. Sklad se organizira kot neprofitna organizacija. 

Sklad pridobi lastnost pravne osebe z vpisom v sodni register. Predlog za vpis predloži ustanovitelj. Izvede se na podlagi dokumentov in po postopkih, ki jih določa zakon, ki ureja sodni register. Ustanovitelj mora pred ustanovitvijo sklada opraviti vsa potrebna pravna dejanja za prevzem stvarnega vložka oz. stvarni prevzem z dnem vpisa sklada v sodni register. Pri stvarnih vložkih in stvarnem prevzemu in denarnih vplačilih mora biti skladu omogočeno trajno razpolaganje z njimi od trenutka vpisa sklada v sodni register. Ustanovni kapital sklada je najmanj 10.000.000 EUR.
Sklad se vpiše tudi v druge potrebne registre. Sklad ima svoj račun. Ustanovljen je za nedoločen čas.
5.2 Naloge sklada
Za dosego osnovnega namena sklada, ki se kaže predvsem v  učinkoviti preskrbi uporabnikov z nepremičninami, 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 klasificiranih 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  z zemljišči, stanovanji, stanovanjskimi hišami in drugimi objekti; 

· gradnjo stanovanj in stanovanjskih hiš in drugih objektov v javnem interesu; 

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

· prenovo ter vzdrževanjem nepremičnin;
· 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 nepremičnin; 

· zagotavljanjem enakopravnega položaja vseh prosilcev pri pridobivanju nepremičnin v uporabo; 

· zagotavljanjem razvoja nepremičninske infrastrukture; 

· opravljanjem razvojnih, finančnih, organizacijskih in drugih aktivnosti s področja nepremičninskega gospodarstva; 
· opravljanje nalog s področja razvoja, načrtovanja in izvajanja investicij tako za Občino Izola kot za javne zavode in podjetja v njeni lasti,
· opravljanjem drugih nalog kot pomožnih, vendar neobhodno potrebnih za izvajanje dejavnosti sklada in investicijske službe določene v občinskem  programu.
V ta namen bi sklad opravljal dejavnosti, določene v odloku, ki ga mora Občina Izola sprejeti, in v skladu s standardno klasifikacijo dejavnosti. 

3) vzpostaviti učinkovit nadzor nad delovanjem in poslovanjem sklada: 

· z določitvijo njegovih organov; 

· reprezentativnostjo zastopanja v organih sklada; 

· z določili v temeljnih aktih sklada; 

· z obvezno objavo javnih razpisov  in natečajev. 
Dejavnosti sklada po klasifikaciji:

E39.000
Saniranje okolja in drugo ravnanje z odpadki,

F41.100
Organizacija izvedbe stavbnih projektov,

F41.200
Gradnja stanovanjskih in nestanovanjskih stavb

K64.190
Drugo denarno posredništvo,

K64.920
Drugo kreditiranje, 

L68.100
Trgovanje z lastnimi nepremičninami, 

L68.200
Oddajanje in obratovanje lastnih ali najetih nepremičnin,

L68.310
Posredništvo v prometu z nepremičninami, 

L68.320
Upravljanje nepremičnin za plačilo ali po pogodbi, 

M71.129
Drugo tehnično projektiranje in svetovanje, 

O84.110
Splošna dejavnost javne uprave, 

O84.120
Urejanje zdravstva, izobraževanja, kulturnih in drugih socialnih storitev, 

razen obvezne socialne varnosti.

5.3 Premoženje sklada

Namensko premoženje je premoženje, ki ga bo Občina Izola  namenila za doseganje osnovnega namena sklada ob njegovi ustanovitvi. Za ustanovitev sklada mora Občina Izola zagotovila namensko premoženje v vrednosti najmanj 10.000.000 EUR, ki ga bo s posebnim sklepom prenesla na sklad ob ustanovitvi.

Z vplačilom namenskega premoženja v kapital sklada postane Javni stanovanjski sklad občine Izola lastnik namenskega premoženja. Namensko premoženje je zagotovljeno v denarju ali kot stvarni vložek oz. stvarni prevzem. Vrednost stvarnega vložka mora biti ocenjena po  pooblaščenem revizorju.

Vrednost namenskega premoženja sklada se ne sme zmanjšati pod  zakonsko, nominalno določeno vrednostjo, 10.000.000 €, sicer mora ustanovitelj v javni sklad vplačati dodatno namensko premoženje ali pa začeti postopek likvidacije javnega sklada.

Sredstva za poslovanje sklada se zagotavljajo:

· iz sredstev občinskega proračuna in iz sredstev državnega proračuna,

· iz  sredstev ustvarjenih s prometom z nepremičninami,
· iz sredstev drugih skladov in ustanov,
· iz najemnin za stanovanja, poslovne prostore in garaže,

· z namenskimi dotacijami fizičnih in pravnih oseb,

· iz naslova kupnin za prodana stanovanja,
· iz prihodkov ustvarjenih z lastnim poslovanjem,
· iz drugih virov.

Sklad mora namensko premoženje upravljati tako, da ohranja vrednost tega premoženja. Z namenskim premoženjem mora ravnati in upravljati v skladu z namenom, zaradi katerega je ustanovljen in kot dober gospodarstvenik.
Nepremičnine v lasti Občine Izola (stanovanja in poslovni prostori):
· 343 stanovanj v skupni izmeri 18.184,13 m2,

· 241 poslovnih prostorov v izmeri 13.447,77 m2.

Dejstvo je, da to premoženje predstavlja preko 31.500 m2 površin, katerih vrednost lahko ocenimo na ca 40 milijonov EUR. Realno vrednost premoženja bo ocenil sodni cenilec.
5.4 Preoblikovanje sklada v gospodarsko družbo
Ustanovitelj lahko na podlagi Zakona o javnih skladih sprejme sklep, da se sklad, ki razpolaga s kapitalom, katerega vrednost presega 10.000.000 € in ki v preteklih treh poslovnih letih ni prejemal  dodatnih sredstev iz ustanoviteljevega proračuna, preoblikuje v gospodarsko družbo ter uskladi akte sklada z zakonom, ki ureja gospodarske družbe.

Preoblikovanje se izvede ob smiselni uporabi določb zakona, ki ureja gospodarske družbe.

Če se sklad, ustanovljen za izvajanje stanovanjske politike ustanovitelja, preoblikuje v gospodarsko družbo, veljajo zanj vse določbe stanovanjskega zakona, ki urejajo stanovanjska razmerja.

6 IDENTIFIKACIJA KADROVSKO – ORGANIZACIJSKIH POTREB 

Organa sklada sta: 
· nadzorni svet (predsednik in 6 članov) in

· direktor oz. direktorica ( v nadaljnjem besedilu: direktor).
S statutom se lahko določijo tudi drugi  strokovni organi in komisije.

Tabela: pregled sistemiziranih delovnih mest s prikazom potrebne izobrazbe in uvrstitvijo v plačilni razred

	Delovno mesto
	Izobrazba - plačni razred

	Direktor
	VII. - 45

	Tajništvo
	V. - 17

	Vodja službe investicij
	VII. - 30

	Inženir
	VII. - 29

	Tehnik
	V. - 17


Ocenjujemo, da izvajanje nalog stanovanjskega sklada zahteva vsaj 5 redno zaposlenih delavcev. Potrebno je, da ima strokovni team znanja s področja javnega naročanja, stanovanjske zakonodaje, zakonodaje s področja prostorskega načrtovanja, projektiranja ter graditve objektov in praktično poznavanje izvedbenega dela investicij. 

Večina kadra zaposlenega na stanovanjskem skladu bodo obstoječi zaposleni na občinski upravi v Izoli, ki se bodo prezaposlili. 
7 IDENTIFIKACIJA PREDVIDENIH POTREB
Trenutno se Občina Izola za opravljanje nekaterih dejavnosti, ki jih namerava prenesti na Stanovanjski sklad Občine Izola, poslužuje zunanjega izvajalca Stavbenik servisne storitve d.o.o., kateremu je podelila koncesijo. Koncesionar najema prostore Občine Izola na Postojnski ulici v Izoli v izmeri ca 50 m2, kjer ima sedež tudi Urad za okolje in prostor Občine Izola. Ti prostori in določeni drugi nezasedeni občinski prostori na Postojnski ulici bi se lahko namenili Stanovanjskemu skladu. V nadaljevanju prikazujemo pregled prostorskih potreb sklada.
Tabela: pregled potrebnih prostorov po namembnosti in velikosti

	Prostor - namembnost
	m2

	Direktor
	20

	Tajništvo
	12

	Vodja službe investicij
	16

	Inženir
	9

	Tehnik
	7

	SKUPAJ pisarne
	64

	Arhivi
	20

	Servisni prostori (sanitarije, čajna kuhinja, čistila, tehnični prostori)
	15

	Komunikacije 15-20%
	12

	SKUPAJ ostali prostori
	47

	Skupaj vsi prostori
	111


Poleg poslovnih prostorov bo sklad potreboval še pohištveno, računalniški in biro opremo. Glede na to, da bodo določeni uslužbenci občinske uprave prezaposleni na Stanovanjski sklad bo tudi določena oprema, ki jo trenutno ti uslužbenci uporabljajo, lahko premeščena v prostore sklada.
8 OCENA STROŠKOV USTANAVLJANJA IN OCENA STROŠKOV POSLOVANJA SKLADA
Javni stanovanjski sklad posluje skladno s poslovno politiko za naslednje srednjeročno obdobje, ki jo na predlog direktorja in na podlagi pozitivnega mnenja nadzornega sveta sprejme ustanovitelj.

Poslovna politika sklada vsebuje najmanj osnovne smernice glede ciljnih skupin prejemnikov spodbud za pravne in fizične osebe oziroma pomoči za fizične osebe, skupnega obsega spodbud in naložb v naslednjih poslovnih letih, merljivih kazalcev rezultatov delovanja sklada ter vrednosti in strukture naložb sklada.
Spodaj prikazujemo stroške dela zaposlenih na stanovanjskem skladu, vendar pa kot že pojasnjeno v poglavju št. 5, bo večina teh zaposlenih prezaposlena iz obstoječe organizacije občinske uprave. Ocenjujemo, da je minimalno število zaposlenih potrebno za učinkovito delovanje Stanovanjskega sklada
Tabela: prikaz okvirnih stroškov dela
	Delovno mesto
	Strošek dela letno (EUR)

	Direktor
	40.500,00

	Tajništvo
	15.800,00

	Vodja službe investicij
	24.000,00

	Inženir
	23.200,00

	Tehnik
	15.800,00

	SKUPAJ
	119.300,00


Ocena stroškov zajemajo bruto plačilo za delo s prispevki delodajalca, regresom za prehrano in potne stroške ter regresom za letni dopust, vendar pa brez stroškov zaradi napredovanj v višji plačilni razred in brez dodatkov. Dejansko predvideni novi strošek Občine Izola, bo strošek zaposlitve inženirja, ki je ocenjen na 23.200 EUR letno.
Strošek računalniške, pohištvene in biro opreme prostorov je ocenjena na 120 EUR + DDV/m2 pisarniških površin, kar skupaj znaša 7.680 EUR + DDV, vendar tudi tukaj bo določena oprema prenesena iz prostorov občinske uprave, zaradi česar predvidevamo le strošek v višini 50% omenjenega zneska 3.840 EUR + DDV.
Strošek vzdrževanja in obratovanja prostorov: 2 EUR/m2 + DDV mesečno, kar na letnem nivoju znaša 2.664 EUR + DDV. Ostali stroški ne predstavljajo bistvenega zvišanja stroškov za Občino Izola.
Koncesionar, ki sedaj deloma izvaja naloge, ki jih bi prevzel stanovanjski sklad, si zaračunava stroške investicijskega inženiringa v višini 2% in stroške nadzora nad investicijami v višini 2% od vrednosti računa za investicije, kar je v letu 2008 znašalo 29.558,46 EUR + DDV, leta 2009 pa 25.172,53 EUR + DDV, kar je primerljiv strošek z zgoraj opisanimi novo nastalimi stroški Občine Izola ob ustanovitvi Stanovanjskega sklada. Dejstvo, da bi Stanovanjski sklad izvajal še dejavnosti investicijske službe za Občino Izola in za javne zavode in podjetja v njeni lasti, pa nedvomno opravičuje njegovo ustanovitev tako s finančnega vidika, kakor tudi z vidika boljšega gospodarjenja z nepremičninami in potrebnega strokovnega servisa s področja investicij v okviru Občinske uprave Občine Izola.

9 ČASOVNI NAČRT
Stanovanjski sklad Občine Izola se ustanovi s sprejetjem Odloka o ustanovitvi Javnega stanovanjskega sklada Občine Izola. Odlok potrdi občinski svet občine Izola. Predvideno je, da bi bil odlok potrjen meseca junija 2010. V skladu z Zakonom o javnih skladih (Ur. l. RS, št. 22/2000, 126/2007-ZFPPIPP, 77/2008), mora biti namensko premoženje, kot stvarni vložek ob ustanovitvi sklada, ocenjeno pri pooblaščenem revizorju. Cenitev premoženja Občine Izola je predvideno v obdobju do avgusta 2010, nakar sledi prenos premoženja na sklad, registracija v sodni register in potrditev statuta sklada, s čemer sklad pridobi lastnost pravne osebe.
Po ustanovitvi mora Stanovanjski sklad Občine Izola oblikovati svojo poslovno politiko za naslednje srednjeročno obdobje ter pripraviti operativni načrt. Sledi izvajanje nalog za doseganje zastavljenih ciljev iz operativnega načrta.

10 VIRI FINACIRANJA IN FINANČNA KONSTRUKCIJA
Za Javni stanovanjski sklad je predvideno financiranje iz več 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 predvidevamo pozitivni finančni učinek.
11 ANALIZA PREDNOSTI IN SLABOSTI

Prednosti:
· vzpostavitev natančnega pregleda nad stanjem nepremičninskega fonda v lasti Občine Izola,

· ustvarjene možnosti za gospodarjenje z nepremičninami v skladu z načeli dobrega gospodarstvenika (boljši finančni učinek),
· ureditev nepremičninske politike na obravnavanem območju,
· ustvarjene možnosti za trajnostni razvoj nepremičninskega fonda (vzdrževanje obstoječih nepremičnin in izgradnja ali nakup dodatnih),

· pridobitev strokovnega teama za načrtovanje, pripravo in vodenje investicij, tako za potrebe Občine Izola, kakor za javne zavode in podjetja v njeni lasti,

Slabosti:
· povišanje neprofitnih najemnin.

Ugotovljeno je, da so trenutne višine neprofitnih najemnin znatno pod republiškem povprečjem in prenizke, da bi zagotavljale samo vzdrževanje obstoječega stanja. Trenutno stanje ni vzdržno na dolgi rok, zato je povišanje najemnin nujno, v kolikor želi Občina Izola tudi prihodnjim rodovom iz socialno šibkejših slojev, omogočiti ugodnejše pogoje najema, kakor so tržni.
12 ANALIZA UPRAVIČENOSTI USTANOVITVE STANOVANJSKEGA SKLADA
Iz poročila o delu koncesionarja Stavbenik servisne storitve d.o.o., februar 2010, je razvidno, da je bilo v letu 2009 je porabljenih 624.249,31 EUR (31% več kot 2008) sredstev za investiranje, rekonstrukcije adaptacije in vzdrževalna dela, od tega za stanovanja 301.651,24 EUR (kar je 306% več kot leta 2008) in za poslovne prostore 322.598,07 EUR (kar je v primerjavi z letom 2008 15% manj).
V letu 2009 je bilo fakturiranih najemnin za 870.426,51 EUR, kar je za 5,1% več kot v letu 2008. Fakturirane najemnine za stanovanja so znašale 395.280,44, kar je 1,8% več kot v 2008, za poslovne prostore pa 475.146,07 EUR, kar je 8,0% več kot v letu 2008.

Če so osredotočimo na najemnine za stanovanja lahko s preprostim izračunom ugotovimo, da znaša povprečna najemnina za 1 m2 stanovanjskih površin v Občini Izola 1,81 EUR/mesečno. Na podlagi Stanovanjskega zakona in Uredbo o metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za uveljavljanje subvencioniranih najemnin smo pripravili kratek pregled prihodkov iz najemnin za stanovanja, in ugotovili, da je sedanja najemnina nedvomno prenizka.

Najvišje predpisane vrednosti elementov za oblikovanje najemnin znašajo:

· investicijsko vzdrževanje in zavarovanje (letno) – 1,11% (stanovanja mlajša od 60 let), 1,81% (stanovanja starejša od 60 let) vrednosti stanovanja, kar omogoča ohranitev bivalne kakovosti.
· amortizacija (letno) – 1,67% (do 60 leti), 0,97% (nad 60 let) vrednosti stanovanja. Amortizacija 1,67% letno pomeni amortizacijo nepremičnine v 60-ih letih.
· upravljanje (letno) – 0,40% vrednosti stanovanja,

· financiranje (letno) – 1,50% vrednosti stanovanja.
Ocenjujemo, da je vrednost m2 stanovanja v fondu Občine Izola 1.250 EUR, kar za 18.184 m2 stanovanj pomeni premoženje v vrednosti 22.730.000 EUR. Glede na dane predpostavke v nadaljevanju prikazujemo simulacijo prihodkov v več scenarijih.

Tabela: prikaz prihodkov iz najemnin v primeru uporabe najvišjih predpisanih vrednosti:

	Postavka
	MAX
	Prihodek

	Investicijsko vzdrževanje in zavarovanje
	1,11%
	252.303

	Amortizacija 
	1,67%
	379.591

	Upravljanje
	0,40%
	90.920

	Financiranje
	1,50%
	340.950

	Skupaj
	4,68%
	1.063.764


Znesek sedaj fakturiranih najemnin znaša le 37% vrednosti najemnin izračunanih z uporabo najvišjih vrednosti predpisanih elementov določanja neprofitne najemnine.

Tabela: prikaz prihodkov iz najemnin v primeru uporabe minimalnih vrednosti
	Postavka
	MIN
	Prihodek

	Investicijsko vzdrževanje in zavarovanje
	1,46%
	331.858

	Amortizacija 
	1,32%
	300.036

	Upravljanje
	0,40%
	90.920

	Financiranje
	 
	0

	Skupaj
	3,18%
	722.814


Znesek sedaj fakturiranih najemnin znaša le 55% vrednosti najemnin izračunanih z uporabo minimalnih vrednosti elementov določanja neprofitne najemnine. Minimalne vrednosti niso predpisane za vse postavke (le za amortizacijo), Stanovanjski zakon pa v 118. členu 1. alineja pravi: »Neprofitna najemnina pokriva stroške za vzdrževanje stanovanja in skupnih delov, stroške za opravljanje upravniških storitev, amortizacijo v življenjski dobi 60 let, stroške financiranja sredstev, vloženih v stanovanje in pripadajoče skupne dele ter zemljišče stanovanjske stavbe.« 

V konkretnem primeru iz leta 2009 ugotavljamo, da vrednost najemnin znaša le 1,74% ocenjene vrednosti stanovanj v lasti občine, kar je manj od izračunane minimalne vrednosti najemnin, ki že sama ne zagotavlja razvoja, temveč le enostavno reprodukcijo. Ugotovljeno stanje višine najemnin ne zadošča niti za ohranjanje enostavne reprodukcije le-tega (zavarovanje skupnih površin, investicijsko vzdrževanje, amortizacija, upravljanje), minimalna vrednosti letnih neprofitnih najemnin, ki še omogočajo dolgoročni obstoj stanovanjskega fonda pa je 3,18 %.

Tabela: prikaz prihodkov iz najemnin v primeru uporabe srednjih vrednosti

	Postavka
	SREDNJE
	Prihodek

	Investicijsko vzdrževanje in zavarovanje
	1,46%
	331.858

	Amortizacija 
	1,32%
	300.036

	Upravljanje
	0,40%
	90.920

	Financiranje
	1,00%
	227.300

	Skupaj
	4,18%
	950.114


Znesek sedaj fakturiranih najemnin znaša le 42% vrednosti najemnin izračunanih z uporabo srednjih vrednosti elementov določanja neprofitne najemnine. Take najemnine omogočajo srednjo razvojno naravnanost z omogočanjem trajnostnega razvoja stanovanjskega fonda, kar bi lahko generiralo tudi nove investicije v gradnjo stanovanj za neprofitni najem ali prodajo, hkrati pa ne bi prekomerno obremenjevalo najemnikov, ki prihajajo iz socialno šibkejših slojev. Ocena amortizacije v višini 1,32% letno pomeni 76-letno povprečno dobo amortizacije nepremičnine.
Dejstvo je , da povprečna najemnina v Občini Izola znaša 1,98 EUR za m2, kar predstavlja 66% republiškega poprečja za neprofitne najemnine, ob tem, da je skoraj 10% stanovanj neoddanih ter ob upoštevanju dejstva, da so med oddanimi stanovanju tudi službena in profitna, ki dvigujejo poprečje. Poleg tega je tržna vrednost stanovanj v občini Izola krepko nad republiškim poprečjem. 

Mesečna neprofitna najemnina za 55 m2 stanovanja v Občini Izola znaša povprečno 109 EUR, kar je ca 20 - 25% tržne cene. 

Za primerjavo navajamo nekaj neprofitnih najemnin republiškega stanovanjskega sklada v socialno relativno ogroženih občinah (vir: spletne strani lokalnih skupnosti):

· Neprofitno stanovanje v lasti Stanovanjskega sklada RS: Stanovanje št. 7 v I. nadstropju večstanovanjske stavbe Bartlova ulica 1, Šmartno pri Litiji, v skupni izmeri 55,69 m2. Neprofitna najemnina izračunana za mesec april 2010 znaša 159,00 EUR. Po površinskim normativu je stanovanje primerno za štiričlansko gospodinjstvo. Najemnina = 2,85 EUR / m2

· Neprofitna najemnina v (Občina Postojna) je oblikovana skladno z Uredbo o metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za uveljavljanje subvencioniranih najemnin (Uradni list RS, št. 131/03, 142/04 in 99/08) in znaša za stanovanje v velikosti 86,23 m2, ki je v lasti Sklada, za mesec maj 2009  271,63 EUR = 3,15 EUR/m2.

V skladu z izračunano srednjo vrednostjo neprofitnih najemnin za stanovanja, bi lahko samo iz tega naslova sklad vsako leto pridobil ca 450.000 EUR dodatnih sredstev za reševanje težav na področju stanovanjske politike. Če temu prištejemo še pozitivne učinke, ki jih bo Stanovanjski sklad, kot strokoven servis za načrtovanje, pripravo in izvedbo investicij generiral v okviru izvajanja nalog po pooblastilu Občine Izola, je ustanovitve take službe nedvomno upravičena.
13 ZAKLJUČEK
Z obravnavano ustanovitvijo Stanovanjskega sklada bi sklad kot samostojna pravna oseba, katere edini ustanovitelj bi bila občina Izola, lahko kompetentno in učinkovito pričel z reševanjem aktualne problematike na področju nepremičnin in investicij v Občini Izola, predvsem na področju stanovanj. 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 z nepremičninami boljša in učinkovitejša, nesporno pa bo strokovno usposobljen team pripomogel tudi k načrtovanju in izvajanju  investicij.
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 nepremičninske politike občine, je brez ustanovitve takšnega sklada praktično neuresničljiva. 
V predhodnem poglavju »Analiza upravičenosti ustanovitve stanovanjskega sklada« ugotavljamo, da je gospodarjenje z občinskim stanovanjskim fondom neustrezno. Obstoječe stanje ne zagotavlja niti osnovnega vzdrževanja obstoječega stanja, kaj šele, da bi bilo sposobno generirati dodano vrednost za razvoj stanovanjske politike. Nujno je sprejeti radikalne organizacijske in logistične ukrepe ter uskladiti cenovno politiko neprofitnih in drugih najemnin, sicer bo sistem razpadel. 
Stanovanjski ski sklad Občine Izola bo moral vpeljati novo politiko in novo prakso pri upravljanju z občinskim premoženjem, ki bo seveda na eni strani upoštevala občinske in nacionalne predpise s tega področja, na drugi strani pa obdržala vrednost nepremičninskega fonda na vsaj enakem nivoju in srbela za razvoj le-tega, glede na osnovna načela trajnostnega razvoja. Trenutno stanje tega ne omogoča.
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