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Povzetek

Racunsko sodisce je revidiralo ucinkovitost poslovanja Obcine Trbovlje v letu 2021 v delu, ki se
nanasa na nepremicno premozenje. Pregledalo je nacrtovanje, izvajanje in poroc¢anje pri ravnanju z
nepremic¢nim premoZzenjem. Ra¢unsko sodiS¢e meni, da je obc¢ina ravnala delno uc¢inkovito.

Obc¢ina je vodila obvezno evidenco nepremitnega premoZenja, register osnovnih sredstev in
nekatere pomozne evidence. Tako obvezne kot pomozne evidence so bile pomanjkljive in niso
zagotavljale neposredne medsebojne povezljivosti in povezljivosti z zemljisko knjigo. Sistem vodenja
evidence nepremicnega premozenja je za zemljiS¢a in objekte ob prilagoditvi zapisov omogocal
primerjavo z zemljisko knjigo, obcina pa vzrokov za razlike v podatkih ni predstavila.

Obcina je le delno poskrbela za doloCitev odgovornih oseb v zvezi z ravnanjem z nepremic¢nim
premoZenjem, saj naloge med oddelki niso bile ustrezno razmejene. Prav tako je le v nekaj primerih
pogodb o oddaji v najem in pogodb o prenosu nepremicnin v upravljanje dolocila skrbnika.

Glede nacrtovanja poslovanja obc¢ine z nepremic¢nim premoZenjem je racunsko sodiSce
ugotovilo, da obc¢ina ni imela dolgoro¢nega dokumenta, ki bi se nanasal na celotno poslovanje ob¢ine
z nepremicnim premozenjem. V proracunskih dokumentih je opisno opredelila dolgorocne cilje, ki
pa niso bili doloeni na merljiv nacin.

Obcina je za leto 2021 pripravila in med letom dopolnjevala letni nacrt ravnanja z nepremicnim
premozenjem, v katerem so bile navedene nepremicnine, ki jih je prodajala ali kupovala. Ob¢ina je ob
dopolnitvah nacrta ravnanja nekatere pomembnejSe spremembe obrazlozila, razlogov za izloCitev
nepremicnin iz nacrtov ravnanja pa ni navedla. Dopolnitve nacrta so bile delno izkazane tudi v
proratunu oziroma rebalansih proracuna, kjer pa nacrtovana sredstva niso bila povsem enaka
vrednostim, nartovanim v naértu ravnanja z nepremi¢nim premoZenjem. Obcina ni obrazlozila
razlik med nacrtovanimi proracunskimi sredstvi in vrednostmi v na¢rtu ravnanja.

Obcina ni pripravila nacrta o najemih, oddajah, vzdrzevanju in nepremicninah, ki niso v uporabi, za
nekatere od teh ravnanj pa tudi ni imela popolnega pregleda stanja (ni imela popolnega pregleda o
stanju objektov in popolnega pregleda nepremicnin, ki niso v uporabi).

Obcina tudi ni pojasnila in ni predloZila dokumentacije, iz katere bi bil v celoti razviden nacin
nacrtovanja sredstev na podrocju ravnanja z nepremi¢nim premozenjem.



Nepremi€no premozenje Obc¢ine Trbovlje | Povzetek

Glede izvajanja poslovanja ob¢ine z nepremi¢nim premoZenjem je racunsko sodisce ugotovilo
neucinkovitosti pri izvedbi postopkov nakupov, saj v 1 primeru obc¢ina ni ustrezno dokumentirala
razlogov za nevkljucitev nepremicnine v nacrt ravnanja z nepremi¢nim premoZzenjem, v ve€ primerih
pa pred nakupom ni pridobila cenitve, postopkov nakupov ni vodila komisija, prav tako tudi odlocitve
niso bile dokumentirane. Postopki prodaj so bili ve¢inoma ustrezno izvedeni, razen nacrtovanja
prodaje stanovanj, saj v nacrtu ni bilo to¢no dolo¢eno, katera so namenjena prodaji. Pri eni najemni
pogodbi se je obc¢ina dogovorila za dinamiko placila, ki ni skladna z javnofinan¢nimi predpisi, pri eni
oddaji ob podaljsanju pogodbe ni preverila moznosti dolocitve viSje najemnine, v ve¢ pogodbah o
oddaji za nedolocen Cas viSine najemnine ni usklajevala z rastjo cen na trgu in v nekaterih primerih
starejSih oddaj neprofitnih stanovanj ni razpolagala z dokumentacijo o postopku oddaje. Za
nepremicnine, dane v upravljanje, ob¢ina ni sprejela cenikov za nadaljnjo uporabo prostorov oziroma
so jih dolocali javni zavodi, prav tako pa tudi ni pridobivala prihodkov od najemnin in uporabnin, ki
so jih javni zavodi realizirali.

Glede porocanja ob¢ine v zvezi z nepremi¢nim premozenjem je racunsko sodisce ugotovilo, da je
obcina ob koncu leta porocala le o skupno realizirani vrednosti nakupov in prodaj, ni pa navedla
posameznih poslov in ni obrazlozila razlogov za odstopanja od nacrtovane realizacije. ObCina v
zakljunem raCunu ni predstavila realizacije ciljev, poveznih z ravnanjem z nepremicnim
premoZenjem, in ni obrazlozila razlik med izkazanimi realiziranimi vrednostmi v zaklju¢nem racunu
in vrednostmi v porocilu o ravnanju z nepremi¢nim premoZenjem, je pa obrazlozila nekatere
pomembnejSe nakupe in prodaje.

Racunsko sodi$ce je obcini podalo priporocila za izboljSanje poslovanja, ni pa zahtevalo predlozitve
odzivnega porocila, saj je ob¢ina med revizijskim postopkom, kjer je bilo mogoce, sprejela ustrezne
popravljalne ukrepe za odpravo razkritih neucinkovitosti oziroma ukrepe, ki bodo zmanjsali
moznost nastajanja istovrstnih neucinkovitosti v prihodnje. Izvedeni ukrepi ob¢ine se med drugim
nanasajo na ureditev evidenc nepremicnega premozenja, dokument dolgorofnega nacrtovanja,
revalorizacijo pogodb za oddajo v najem in pri nepremi¢ninah, danih v upravljanje, na prejemanje
prihodkov od najemnin in uporabnin.
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1. Uvod

Revizijo ucinkovitosti poslovanja Obc¢ine Trbovlje (v nadaljevanju: obcina) v letu 2021 v delu, ki se
nanasa na nepremic¢no premoZenje!, smo izvedli na podlagi Zakona o racunskem sodiScu? in
Poslovnika Racunskega sodiS¢a Republike Slovenije3. Sklep o izvedbi revizije4je bil izdan 29. 3. 2022,
sklep o spremembi sklepa o izvedbi revizijes pa 14. 6. 2023.

Nasa pristojnost je, da na podlagi izvedene revizije izreCemo mnenje o ucinkovitosti poslovanja obcine
vletu 2021 v delu, ki se nanasa na nepremicno premoZenje.

Revizijo smo nacrtovali in izvedli v skladu z mednarodnimi revizijskimi standardi, ki jih doloca
Napotilo za izvajanje revizijs, tako da smo pridobili zadostna in ustrezna zagotovila za izrek mnenja.

1.1 Opredelitev revizije

Revizija je bila opredeljena kot revizija smotrnosti poslovanja.
Predmetrevizije je bilo poslovanje ob¢ine vletu 2021 v delu, ki se nana$a na nepremi¢no premozenje.

Cilj revizije je bil izrek mnenja o uc¢inkovitosti poslovanja obcine v letu 2021 v deluy, ki se nanasa na
nepremicno premozenje.

Da bi lahko izrekli mnenje, smo si glede na cilj revizije zastavili glavno revizijsko vprasanje, ali je bilo
poslovanje ob¢ine v deluy, ki se nanasa na nepremicno premozenje, u¢inkovito.

Odgovor na glavno vprasanje smo pridobili z odgovori na naslednja revizijska podvprasanja:

e ali je bilo na¢rtovanje poslovanja obcine v delu, ki se nanaSa na nepremi¢no premoZenje,
ucinkovito;

e ali je bilo izvajanje nakupov, prodaj, najemov in oddaj v najem ter vzdrZevanje nepremicnega
premoZzenja obcine ucinkovito;

e ali je bilo spremljanje in porocanje o poslovanju obcine v delu, ki se nanasa na nepremicno
premoZenje, uCinkovito.

Mnenje o uc¢inkovitosti poslovanja obcine vletu 2021 v delu, ki se nanasa na nepremic¢no premozZenje,
smo oblikovali na podlagi vnaprej dolocenih kriterijev, ki so predstavljeni v nadaljevanju porocila.

1 Izraz nepremicno premoZenje se v tem porocilu uporablja za skupek vseh nepremicnin v lasti revidirane obcine in
drugih nepremicnin v uporabi pri revidirani ob¢ini (na primer nepremicnine v najemu).

2 Uradni list RS, §t. 11/01 in 109/12.
3 Uradni list RS, §t. 91/01.

4 St.324-4/2022/5.

5 8t.324-4/2022/11.

6 Uradni list RS, §t. 122/22.
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Poslovanje obcCine v letu 2021 v delu, ki se nanasa na nepremicno premozenje, smo ocenili kot
ucinkovito, Ce je bilo poslovanje obcine v preteznem delu skladno s kriteriji za presojo u¢inkovitosti,
kot neucinkovito, ¢e njeno poslovanje v preteznem delu ni bilo skladno s kriteriji za presojo
ucinkovitosti, v vseh ostalih primerih pa smo poslovanje ocenili kot delno ucinkovito.

Na izrek mnenja so vplivale ugotovljene neucinkovitosti obcine, ki so nastale v letu 2021, in tudi
ugotovljene neucinkovitosti obcine, ki so nastale pred letom 2021, a so vplivale na u¢inkovitost
poslovanja obcine v letu 2021 v deluy, ki se nana$a na nepremic¢no premozenje.

1.2 Predstavitev obcCine

Podatke o velikosti in organih obcine ter prihodkih in odhodkih obcine v letu 2021 prikazuje Tabela 1.

Tabelal Podatki o velikosti in organih obc&ine v letu 2021

Stevilo prebivalcev s stalnim prebivalis&éem? 15.998
Ustanovitev 1994
Organi obcine na dan 31. 12. 2021:

e Zupan poklicno opravljanje funkcije
podzupan? 1 (nepoklicno opravljanje funkcije)

e obcinski svet 25 clanov

e nadzorni odbor 5 ¢lanov
Prihodki ob&ine v letu 2021 18.503.397 EUR
Odhodki obéine v letu 2021 18.369.271 EUR

Opomba: Y Statisti¢ni urad Republike Slovenije, SI-Stat podatkovni portal:
[URL: https://pxweb.stat.si/SiStatData/pxweb/sl/Data/-/05V1006S.px], stanje na dan 1. 1. 2022;
15. 4. 2024.
2 Podzupan v skladu z Zakonom o lokalni samoupravi (v nadaljevanju: ZLS; Uradni list RS,
§t. 94/07 — uradno precis€eno besedilo, 76/08, 79/09, 51/10, 40/12 — ZUJF, 14/15 — ZUUJFO,
11/18 — ZSPDSLS-1, 30/18, 61/20 — ZIUZEOP-A in 80/20 — ZIUOOPE) ni organ obcine, a zaradi
popolnosti predstavitve obcine navajamo tudi ta podatek.

Obcino sestavljajo 3 organi obc¢ine (obcinski svet, nadzorni odbor in Zupan), obc¢inska uprava ter
10 krajevnih skupnosti (neposredni proracunski uporabniki ob¢ine).

Za ucinkovitost poslovanja obcine v letu 2021 v delu, ki se nanasa na nepremicno premoZenje, je
odgovoren zupan v skladu s svojimi pooblastili. V obdobju, na katero se nanasa revizija, in med
izvajanjem revizije sta bili odgovorni osebi:

e Jasna Gabri¢, Zupanja ob¢ine, do 14. 12. 2022 in

e mag. Zoran Pozni¢, Zupan ob¢ine, od 14. 12. 2022.
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1.2.1 Informacije o sprejetih proracunskih dokumentih

Informacije o sprejetih proracunskih dokumentih za leto 2021 prikazuje Tabela 2.

Tabela2 Sprejem proracunskih dokumentov za leto 2021

Dokument Sprejeto Objavljeno v Uradnem

vestniku Zasavja, St.
Odlok o proracunu Obgine Trbovlje za leto 2021 11.11. 2020 33/20
Sﬁ:groozzgrlezr)nembl Odloka o proracunu Ob¢&ine Trbovlje 17.2 2021 10/21
S::Z{(oozggrles?embl Odloka o prora¢unu Obcine Trbovlje 23, 6. 2021 19/21
S;:groozzgrle‘lgnembl Odloka o prora¢unu Obcine Trbovlje 10. 11. 2021 20/21
Zakljueni radun prorauna Obcine Trbovlje za leto 2021 13. 4. 2022 12/22

Opomba: Y V nadaljevanju: proracun za leto 2021.
2V nadaljevanju: rebalans I.
3V nadaljevanju: rebalans 1.
4V nadaljevanju: rebalans IlI.
5 V nadaljevanju: zaklju¢ni raéun za leto 2021.

1.3 Predstavitev predmeta revizije

1.3.1 Splosno o nepremiénem premozenju

Nepremicnine so v 18. ¢lenu Stvarnopravnega zakonika’ opredeljene kot prostorsko odmerjen del

zemeljske povrsine skupaj z vsemi sestavinami. Kot nepremicno premozenje smo v reviziji skladno s

1.tocko 3. ¢lena Zakona o stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti8

(v nadaljevanju: ZSPDSLS-1) steli nepremicnine v lasti ob¢ine®.

Pojem nepremicCnin je bil podrobneje opredeljen v Zakonu o evidentiranju nepremicnin?0

(v nadaljevanju: ZEN), in sicer:

e nepremicnina je zemljiS¢e s pripadajo¢imi sestavinami;

e zemljiSCe je zemljiSka parcela, ki je evidentirana v zemljiSkem katastru;

e pripadajoce sestavine zemljiS¢ so stavbe in deli stavb, ki so evidentirani v katastru stavb.

7 Uradni list RS, §t. 87/02,91/13 in 23/20.
8 Uradni list RS, §t. 11/18in 79/18.

9 V nekaterih primerih uporabljen izraz v tem porocilu zajema tudi druge nepremicnine v uporabi pri revidirani ob¢ini

(na primer nepremic¢nine v najemuy).

10 Uradni list RS, $t. 47/06, 65/07 - odl. US, 79/12 - odl. US, 61/17 - ZAID, 7/18, 33/19 in 54/21 - ZKN; ZEN je prenehal
veljati z uveljavitvijo Zakona o katastru nepremicnin (Uradni list RS, $t. 54/21), ki se je zaCel uporabljati 4. 4. 2022.

10


https://www.tax-fin-lex.si/Dokument/Podrobnosti?rootEntityId=78140e8f-6c2d-48ed-a00f-42161d266fa0
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V skladu z ZEN sta bila zemljiski kataster in kataster stavb temeljni evidenci podatkov o zemljis¢ih in
stavbah (prvi odstavek 4. ¢lena ZEN)1.. Vodila in vzdrzevala ju je Geodetska uprava Republike
Slovenije (v nadaljevanju: GURS; 3. ¢len ZEN). Zemljiski kataster in kataster stavb sta se povezovala
z zemljisko knjigo (drugi odstavek 4. ¢clena ZEN). Zemljiska knjiga je javna knjiga, namenjena vpisu in
javni objavi podatkov o pravicah na nepremicninah in pravnih dejstvih v zvezi z nepremi¢ninami. Za
njeno vodenje so pristojna okrajna sodiSca. GURS je vodila in vzdrzevala tudi register nepremicnin,
ki je vseboval podatke o nepremicninah v Sloveniji, kot je to dolocal 96. clen ZEN. V registru
nepremicnin so bili zbrani podatki o:

zemljiScih, evidentiranih v zemljiSkem katastru;

stavbah in delih stavb, evidentiranih v katastru stavb;

lastnikih ter

e vseh ostalih nepremic¢ninah, ki Se niso evidentirane v zemljiSkem katastru in katastru stavb.

V zemljisko knjigo se vpisujejo vse stvarne pravice na nepremicninah (na primer lastninska pravica,
hipoteka, sluznostna pravica, pravica stvarnega bremena, stavbna pravica). Kdor v pravnem prometu
posteno ravna in se zanese na podatke o pravicah, ki so vpisani v zemljiSki knjigi, zaradi tega ne sme
trpeti Skodljivih posledic. Kdor izpolni pogoje za vpis pravice oziroma pravnega dejstva v zemljisko
knjigo v svojo korist in tega vpisa ne predlaga, nosi vse Skodljive posledice takSne opustitve.12

Za poslovanje z nepremicnim premoZzenjem ob¢in so pomembni naslednji pojmi, ki so opredeljeni v
ZSPDSLS-1 in jih prikazuje Slika 1.

11 Po uveljavitvi Zakona o katastru nepremicnin se je na podlagi njegovega 139. ¢lena vzpostavil kataster nepremic¢nin.

12 [URL: https://www.sodisce.si/javne_knjige/zemljiska_knjiga/], 16. 4. 2024.

11
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Slika 1 Pregled pojmov po ZSPDSL-1

Vsak prenos lastninske pravice na
dologenem stvarnem premozenju®
na drzavo, samoupravno lokalno
skupnost ali drugo osebo javnega
prava, ¢e zakon dolo¢a, da je

Pridobivanje lahko lastnik premozenja.

Vsak prenos lastninske pravice na
Razpolaganje drugo fizi€no ali pravno osebo.

Ravnanije z
nepremicénim
premozenjem

Upravljanje

Skrb za pravno in funkcionalno
urejenost, investicijska
vzdrzevalna dela, priprava,
organiziranje in vodenje investicij
v vseh fazah investicijskega
procesa, oddajanje v najem,
NETEINERITE] obremenjevanije s stvarnimi
pravicami, dajanje stvarnega
premozenja v uporabo in
podobno.

Opomba: Y Stvarno premozenje so nepremicnine v lasti drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti in
premicnine v lasti drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (1. to¢ka 3. ¢lena ZSPDSLS-1).
Vir: ZSPDSLS-1.

1.3.2  Predpisi, ki urejajo poslovanje ob¢ine z nepremi€¢nim
premozenjem

Poslovanje obcCine z nepremi¢nim premoZenjem ureja ve¢ predpisov, med drugim: ZLS, ZSPDSLS-1,
Uredba o stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti!3, Stanovanjski zakon#
(v nadaljevanju: SZ-1), posamezni podrocni zakoni ter obc¢inski predpisi.

Obcina je oseba javnega prava s pravico posedovati, pridobivati in razpolagati z vsemi vrstami
premoZenja (7. ¢len ZLS). Za zadovoljevanje potreb svojih prebivalcev med drugim upravlja ob¢insko
premoZzenje, nacrtuje prostorski razvoj, zagotavlja javno sluzbo gospodarjenja s stavbnimi zemljisci,
ustvarja pogoje za gradnjo stanovanj in skrbi za povecanje najemnega socialnega sklada stanovanj
ter ureja druge lokalne zadeve javnega pomena (21. ¢len ZLS).

13 Uradni list RS, §t. 31/18.

14 Uradnilist RS, &. 69/03, 18/04 - ZVKSES, 47/06 - ZEN, 45/08 - ZVEtL, 57/08, 62/10 - ZUPJS, 56/11 - odl. US, 87/11,
40/12 - ZUJF, 14/17 - odl. US, 27/17, 59/19, 189/20 - ZFRO in 90,/21.
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Obcina mora pri poslovanju z nepremi¢nim premoZenjem, za razliko od oseb zasebnega prava,
upostevati tudi ve¢ javnofinan¢nih predpisov, ki poleg pravnih pravil vsebujejo tudi nacela, ki jih
mora obc¢ina upostevati pri poslovanju z nepremi¢nim premozenjem in jih prikazuje Slika 2.
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Slika 2 Nacela, ki jih mora obcina upostevati pri poslovanju z nepremi¢nim premozenjem

Vir: Zakon o javnih financah?5 (v nadaljevanju: ZJF) in ZSPDSLS-1.

15 Uradni list RS, $t. 11/11 - uradno preti$¢eno besedilo, 14/13 - popr., 101/13, 55/15 - ZFisP, 96/15 - ZIPRS1617,
13/181in195/20 - odl. US.
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Ravnanje obcin z nepremic¢nim premozenjem in evidence tega premoZenja primarno ureja ZSPDSLS-1.
ZSPDSLS-1 med drugim ureja nacela ravnanja z nepremi¢nim premoZenjem, upravljavce tega
premoZenja, nacrtovanje ravnanja z nepremicnim premoZenjem in postopke ravnanja z
nepremic¢nim premozenjem. Na podlagi ZSPDSLS-1 je bila sprejeta Uredba o stvarnem premozenju
drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti, kjer so natancneje doloCeni postopki sprejemanja in
vsebina nacrtov ravnanja s stvarnim premoZzenjem samoupravnih lokalnih skupnosti ter vsebina,
pogoji in postopki ravnanja s stvarnim premozenjem samoupravnih lokalnih skupnosti.

Na stanovanjskem podrocju SZ-1 doloca, da obCina med drugim sprejema in uresnicuje obcinski
stanovanjski program, zagotavlja sredstva za graditev, pridobitev in oddajanje neprofitnih stanovanj
ter stanovanjskih stavb, namenjenih zacasnemu resevanju stanovanjskih potreb socialno ogrozenih
oseb, in spodbuja razli¢ne oblike zagotavljanja lastnih in najemnih stanovanj (154. clen SZ-1). Prav
tako lahko obcina zaradi zagotavljanja javnega interesa na stanovanjskem podrocju ustanovi javni
stanovanjski sklad, ki skrbi zlasti za vzpodbujanje razvoja stanovanjske infrastrukture,
gospodarjenje s stanovanji, stanovanjskimi hiSami in stavbnimi zemlji$¢i, gradnjo, nakup, prenovo in
vzdrzevanje neprofitnih stanovanj, zagotavljanje posojil z ugodno obrestno mero za gradnjo, nakup
ali prenovo stanovanj in stanovanjskih hi$ ter uresni¢evanje obcCinskih stanovanjskih programov
(157. ¢len SZ-1). Obcina lahko ustanovi tudi proracunski stanovanjski sklad zaradi zagotavljanja
javnega interesa na stanovanjskem podrocju (159. ¢len SZ-1).

Najem poslovnih stavb in poslovnih prostorov, razen najema za za¢asno uporabo, je urejal Zakon o
poslovnih stavbah in poslovnih prostorih1é, ki opredeljuje pojem poslovne stavbe in pojem poslovni
prostor.

Za poslovanje s kmetijskimi zemljis¢i velja specialni zakon, in sicer Zakon o kmetijskih zemljisc¢ih?7,
ki ureja varstvo kmetijskih zemlji$¢18 in njihovo upravljanje, tako da doloca njihovo razvrstitev, rabo
in obdelovanje, njihov promet in zakup, agrarne operacije in skupne pasnike.

Zakon o urejanju prostoral® (v nadaljevanju: ZUreP-2) dolo¢a, da se lastninska pravica na
nepremicnini lahko odvzame proti odSkodnini ali nadomestilu v naravi (v nadaljevanju: razlastitev)
ali omeji s pravico uporabe za dolocen Cas in tudi obremeni z zac¢asno ali trajno sluZnostjo. Razlastitev
in omejitev ali obremenitev lastninske pravice je dopustna le v javno korist in ¢e je za dosego javne
koristi nujno potrebna ter da je javna korist razlastitvenega namena v sorazmerju s posegom v
zasebno lastnino, ni pa dopustna, ¢e drzava ali ob¢ina razpolaga z drugo ustrezno nepremicnino za
dosego istega namena.20 Doloceni so tudi nameni razlastitve, kakor tudi razlastitveni postopek.

16 Uradni list SRS, §t. 18/74, 34/88, Uradni list RS, $t. 32/00, 102/02 - odl. US, 87/11 - ZMVN-A in 90/21 - SZ-1E.
Z uveljavitvijo Zakona o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona (SZ-1E; Uradni list RS, $t. 90/21) dne
19.6.2021 je Zakon o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih prenehal veljati, uporablja pa se za pogodbe, sklenjene
na njegovi podlagi pred uveljavitvijo tega zakona.

17 Uradni list RS, $t. 71/11 - uradno prec¢is¢eno besedilo, 58/12,27/16, 27/17 - ZKme-1D in 79/17.

18 Kmetijska zemlji$¢a so zemlji$¢a, ki so primerna za kmetijsko pridelavo in so kot kmetijska zemlji$¢a dolo¢ena v skladu

19 Uradni list RS, $t. 61/17 in 199/21 - ZUreP-3.
20 To dolo¢a ZUreP-2 v 192. ¢lenu oziroma Zakon o urejanju prostora (ZUreP-3; Uradni list RS, $t. 199/21) v 202. ¢lenu.
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ZJF doloca, da je kupnina od prodaje premozZenja in najemnina od oddaje stvarnega premozenja v
najem prihodek proracuna drzave oziroma obcine, ki je lastnik premozenja, ¢e ni s posebnim
zakonom drugace doloCeno, ter da se kupnina, najemnina in odSkodnina za drzavno oziroma
obCinsko stvarno premoZenje uporabijo samo za gradnjo, nakup in vzdrZevanje stvarnega
premozenja drzave oziroma obcine (80. ¢len ZJF).

1.3.3 Podatki o nepremiénem premozenju ob¢ine

Obc¢ina na dan 31. 12. 2021 v bilanci stanja izkazuje nepremicno premoZenje v vrednosti
97.140.708 EUR, kar predstavlja 0,68 % nepremicnin, ki jih imajo v lasti vse obcine v Sloveniji. Poleg
tegaizkazuje 14.040.034 EUR terjatev za sredstva, dana v upravljanje, kar predstavlja 0,47 % terjatev
za sredstva, dana v upravljanje, ki so jih vse ob¢ine v Sloveniji dale v upravljanje.

Vrednost posameznih vrst nepremi¢nega premozenja in terjatev za sredstva, dana v upravljanje,
prikazuje Slika 3.

Slika 3 Vrednost posameznih vrst nepremiénega premozenja in terjatve za sredstva,
dana v upravljanje

6.386.081 EUR 14.040.034 EUR

B Zemljis¢a m Zgradbe

® Nepremicnine v gradniji in izdelavi Terjatve za sredstva, dana v upravljanje

Vir: bilanca stanja na dan 31. 12. 2021.
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Iz evidenc obcine izhaja, da je obcina lastnica 3.026 parcel v skupni povrsini2t 1.315.665 m2, od tega
ima v 100-odstotni lasti 2.941 parcel, ostalih 85 parcel pa ima v delni lasti22. Poleg tega ima v (so)lasti
tudi 754 stavb oziroma delov stavb v skupni povrsini 48.083 m?, od tega 545 stanovanj23.

Obcina izkazuje terjatve za sredstva, dana v upravljanje, za vseh 10 javnih zavodov, katerih
ustanoviteljica je, in za vse 3 javne zavode, katerih soustanoviteljica je.

Slika 4 prikazuje nepremi¢no premoZenje obcine in ravnanje z njim v letu 2021.

21 Podatek o povrsini zajema le gozdna in kmetijska zemlji$¢a, ne zajema pa cestne in komunalne infrastrukture.
22 QObtina v evidenci parcel ne izkazuje podatka o povrsini posamezne nepremic¢nine.

23 Podatek iz ob¢inske evidence nepremi¢nin: 509 stanovanj v vestanovanjskih stavbah, 9 stanovanj v dvostanovanjskih
stavbah, 16 stanovanj v enostanovanjskih stavbah in 11 bivalnih enot.
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Slika 4 Nepremi¢no premozenje obcine in ravnanje z njim v letu 2021

NEPREMICNO PREMOZENJE OBCINE na 31. 12. 2021

\ ) ¢

ZEMLJISCA OBJEKTI NEPREMICNINE, DANE
: . V UPRAVLJANJE

N |
8,0 82,8 14,0
Rl mio,EUR mio IéUR mio E,UR
v v v
3.026 enot 754 enot pri 13 organizacijah

------------------------ (vkljuCno s 545 stanovaniji)

NAJEMI ODDAJE NAKUPI PRODAJE VZDRZEVANJE

0,02 0,91 0,66 0,40 :
mio EUR mio EUR mio EUR mio EUR 2,66 mio EUR

investicijskih
odhodkov prihodkov odhodkov prinodkov odhodkov
61 poslov 22 poslov 22 poslov 1,41 mio EUR
(56 odplacnih) in (brez menjav) (od tega 1 .
oddaja stanovan; Z menjavo) tekocih odhodkov

Vir: podatki ob¢ine.
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1.3.3.1 Prihodki od prodaje in oddaje nepremiénega premozenja v najem

Obcina v letu 2021 izkazuje prihodke iz naslova poslovanja z nepremicnim premoZenjem obcine v
skupnem znesku 2.869.078 EUR, od tega 1.308.917 EUR iz naslova nepremi¢nega premoZenja brez
upostevanih prihodkov iz naslova javne infrastrukture. Tabela 3 prikazuje vrsto in viSino prihodkov
iz naslova poslovanja obcine z nepremi¢nim premoZenjem v letu 2021.

Tabela3 Prihodki iz naslova poslovanja z nepremi¢nim premozenjem obcine v letu 2021

Vrsta prihodka Znesek v EURY
Prihodki od najemnin za poslovne prostore in garaze 156.0592
Prihodki od najemnin za stanovanja 717.713%
Prihodki od najemnin za zemlji§¢a, parkirne prostore,

objekte za oglaSevanje 34.399
Prihodki od prodaje stanovanjskih objektov in stanovan;j 259.001
Prihodki od prodaje stavbnih zeml;jis¢ 141.745
SKUPAJ 1.308.917

Opomba: Y Znesek ne zajema prihodkov iz naslova javne infrastrukture.
2 Od tega se 154.820 EUR nanasa na prihodke obgine v oZjem smislu in 1.239 EUR na prihodek
krajevnih skupnosti.
%) Od tega se 717.425 EUR nanasa na prihodke ob&ine v ozjem smislu in 288 EUR na prihodek
krajevnih skupnosti.

Vir: bruto bilanca za leto 2021.

Obcina je v letu 2021 sklenila 21 pogodb o prodaji nepremi¢nega premozenja v skupni vrednosti
352.103 EUR in 1 pogodbo o menjavi nepremi¢nega premoZzenja v vrednosti 35.000 EUR. Ob¢ina je
za leto 2021 izkazala 400.746 EUR24 prihodkov od prodaje in menjave nepremi¢nega premoZenja.

Obcina je sklenila 61 pogodb za oddajo 69 poslovnih prostorov v najem oziroma brezplacno uporabo
v skupni povrsini 3.739 m2. Od tega je:

e 56 pogodb za oddajo poslovnih prostorov v najem v skupni povrsini 3.403 m?,

e 5 pogodb za oddajo poslovnih prostorov v brezpla¢no uporabo v skupni povrsini 336 mz.

Obcina je v letu 2021 z oddajanjem poslovnih prostorov v najem prejela 156.059 EUR prihodkov, od
tega 154.820 EUR od lastne oddaje v najem in 1.239 EUR od najemnin, ki jih je pobrala 1 krajevna
skupnost.

Obcinaje vletu 2021 izkazovala 717.713 EUR prihodkov od najemnin za stanovanja, od tega 288 EUR
od najemnin za stanovanje v lasti krajevne skupnosti?s. V svojih evidencah ima evidentiranih

24 Vrednost prihodkov, izkazanih v zakljuénem ra¢unu, je visja od vrednosti sklenjenih pogodb v letu 2021, ker se del
prihodkov nanasa na sklenjene pogodbe v preteklem letu.

25 Vbruto bilanci se izkazujejo kot prihodki krajevnih skupnosti.
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545 stanovanj, v letu 2021 je bilo vsaj del leta praznih 41 stanovanj. Obc¢ina s stanovanji upravlja
sama.

1.3.3.2 Odhodki iz naslova nepremiénega premozenja

Obcina je v letu 2021 izkazovala odhodke iz naslova poslovanja z nepremi¢nim premozZenjem v
znesku 3.341.963 EUR. Odhodki zajemajo odhodke za najemnine in zakupnine za poslovne in druge
objekte, nakup poslovnih stavb, stanovanjskih zgradb in prostorov, drugih zgradb in prostorov ter
zemljiS¢ in odhodke za investicijsko vzdrzevanje in obnove, kar prikazuje Tabela 4.

Tabelad4 Odhodki iz naslova poslovanja z nepremi¢nim premozenjem v letu 2021

Vrsta odhodka Znesek v EUR
Najemnine za poslovne objekte 10.480
Najemnine in zakupnine za druge objekte 7.464
Nakup poslovnih stavb 147.100
Nakup stanovanjskih zgradb in prostorov 23.000
Nakup drugih zgradb in prostorov 4.000
Investicijsko vzdrzevanje 1.436.882
Obnove 1.227.245
Nakup zeml;jis¢ 485.792
SKUPAJ 3.341.963

Vir: bruto bilanca za leto 2021.

Obcina je imela v letu 2021 sklenjene 3 dolgoroc¢ne pogodbe o najemu nepremicnega premoZzenja.
Obcina je vletu 2021 izkazovala odhodke iz naslova najemnin v znesku 17.944 EUR.

Obcina je v letu 2021 sklenila 22 pogodb za nakup 308.124 m?2 zemljiS¢, zemljiS¢ s stavbami ter
poslovne stavbe v skupni vrednosti 461.378 EUR ter 1 pogodbo o menjavi nepremicnega premozenja
za 34 m? v vrednosti 23.000 EUR in v letu 2021 izkazala odhodke v znesku 659.892 EUR26,

Obcina je vletu 2021 izkazovala 2.664.127 EUR odhodkov za investicijsko vzdrzevanje in obnove, od
tega se na vzdrzevanje na podprogramih 06039002 Razpolaganje in upravljanje s premoZenjem,
potrebnim za delovanje obcinske uprave, 16059002 Spodbujanje stanovanjske gradnje in
16059003 Drugi programi na stanovanjskem podroc¢ju nanasa 550.019 EUR.

26 Znesek vkljucuje davek na promet z nepremi¢ninami v vrednosti 4.673,87 EUR. Vrednost odhodkov, izkazanih v
zakljuénem racunu za leto 2021, je ob izvzetju davka visja od vrednosti sklenjenih pogodb v letu 2021. Razlika je med
drugim posledica pogodb, sklenjenih v letu 2020 in placanih v letu 2021.
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1.4 Revizijski pristop

Zagotovila za izrek mnenja o ucinkovitosti poslovanja obcine v letu 2021 v delu, ki se nanasa na
nepremicno premoZenje obc¢ine, smo pridobili na podlagi naslednjih metod in tehnik dela:

e proucevanje predpisov in drugih strokovnih podlag, ki opredeljujejo podrocje revizije,
e zbiranje, pregled in presoja dokumentacije revidiranca,
e intervjuji s predstavniki revidiranca,

e analiziranje in primerjava pridobljenih podatkov.

Pri presoji ucinkovitosti poslovanja obc¢ine v delu, ki se nanasa na nepremi¢no premozenje, smo
izhajali iz vsebinske presoje revizijskih razkritij, ki so se nanasala na poslovanje obcCine v deluy, ki se
nanasa na nepremicno premozenje.

Preveritve smo izvedli tudi na nestatisticno dolocenih reprezentativnih vzorcih na podrocju
poslovanja z nepremic¢nim premozenjem v letu 2021. V vzorec so bili vkljuceni izvedeni postopki in
poslovni dogodki, ki so se zaceli v letu 2021, ter tudi izvedeni postopki in poslovni dogodki, ki so se
zaceli pred letom, na katero se nanasa revizija, a so vplivali na poslovanje obcine v letu 2021.

1.5 Omejitev obsega revizije

V reviziji smo se osredotocili na ucinkovitost poslovanja obc¢ine z nepremicnim premozenjem, ki ga
obc¢ina uporablja za svoje delovanje, ter na pripravo in realizacijo nacrtov pridobivanja in
razpolaganja z nepremi¢nim premoZenjem ter na porocanje o izvajanju teh nacrtov. Pri izvedbi
revizije uc¢inkovitosti poslovanja obcine v letu 2021 v deluy, ki se nanasa na nepremicno premozZenje,
nismo preverjali:

e nepremicnega premoZenja, ki se nanasa na prometno, komunalno, energetsko, vodno in
telekomunikacijsko infrastrukturo, v delu, ki se nanasa na upravljanje in vzdrzevanje (razen v
delu, ki se nanasa na nakupe, prodaje in evidence nepremi¢nega premozenja);

e nepremicnin v lasti krajevnih skupnosti, ki se nanasSajo na oddajanje poslovnih prostorov
krajevnih skupnosti, na najemnine za grobove ter zakupnine za zemlji$ca;

e poslovanja s stavbnimi pravicami, ki so bile podeljene pred letom 2021.
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2.

Ugotovitve

Pri presojanju, ali je bilo poslovanje obCine v delu, ki se nanasa na nepremi¢no premozZenje,

ucinkovito, smo presojali u¢inkovitost obcine pri:

nacrtovanju poslovanja v deluy, ki se nanasa na nepremic¢no premozenje;

izvajanju nakupov, prodaj, najemov in oddaj v najem ter vzdrZevanju nepremicnega
premozenja;

spremljanju in porocanju o poslovanju v deluy, ki se nanasa na nepremic¢no premozenje.

Pri presojanju ucinkovitosti nacrtovanja, izvajanja, spremljanja in porocanja smo preverjali tudi

obstoj in popolnost evidenc obc¢ine?’ v zvezi z nepremi¢nim premozenjem ter dolocitev odgovornih

oseb v zvezi z nepremi¢nim premozenjem.

2.1 Evidence nepremiénega premozenja obc¢ine

Obcina je bila pri vodenju evidenc ucinkovita, Ce:

je imela vzpostavljene evidence nepremicnin, ki jih ima v lasti, evidence letnih prodaj, nakupov,
oddaj v najem in najetih nepremicnin ter evidenco nepremicnin, danih v upravljanjezs,

so evidence obcine vsebovale vse kljutne podatke za poslovanje z nepremic¢ninami in za
povezovanje z drugimi evidencami ter so bile usklajene s podatki v obfinskem registru osnovnih
sredstev in z zemljisko knjigo,

je skrbela za zemljisSkoknjiZzno urejenost nepremi¢nega premoZenja (za nepremicnine, ki jih je
imela zavedene v registru osnovnih sredstev in evidenci nepremicnin, ter da so bile vse
spremembe pravic in pravnih dejstev na nepremic¢ninah aZurno vpisane v zemljisko knjigo),

je ob vsaki spremembi statusa nepremicnine vnesla spremembe v pripadajoce evidence,

je vsaj enkrat letno pregledala vse nepremicno premozenje z vidika stanja in potreb po
vzdrZevanju ter posodobila evidenco o stanju nepremic¢nin z vidika stanja in bodocega
vzdrZevanja.

2.1.1 Vrstein popolnost evidenc nepremi€énega premozenja ob¢ine

S predpisi je doloc¢eno, da morajo obcine vzpostaviti in voditi evidence nepremicnega premozenja, ki

ga imajo v lasti. Slika 5 prikazuje, katere evidence so predpisane oziroma obvezne za ob¢ino in katere

so pomoZne obc¢inske evidence. Tako obvezne kot pomoZne evidence pa pripomorejo k u¢inkovitemu
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S pojmom evidenca razumemo vsak dokument ob¢ine, s katerim ob¢ina upravlja z namenom zagotavljanja preglednosti,
toCnosti, posodobljenosti in dostopnosti podatkov o stvarnem premozZenju ter nadzora, nacrtovanja in ucinkovitega
ravnanja s stvarnim premozenjem.

Gre za evidenco tistih nepremicnin, ki jih je ob¢ina prenesla v upravljanje posrednim proracunskim uporabnikom
(predvsem javnim zavodom) za izvajanje javnih nalog.
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poslovanju obCine z nepremic¢nim premoZenjem in omogocajo nemoten pravni promet z
nepremicnim premoZzenjem, saj neobstojece, nepopolne, neazurne, napacne in nezanesljive evidence
lahko vplivajo tudi na u¢inkovitost poslovanja z nepremi¢nim premozenjem obcine.

Slika 5 Obcinske obvezne evidence (2) in ob¢inske pomozne evidence (7) nepremiénega premozenja

evidenca
nakupov

evidenca _
nepremicnin, evidenca
danih v prodaj
upravljanje

evidenca evidenca
potreb po nepremicnin,
vzdrzevanju ki niso v
uporabi

evidenca
oddaj v
ETE]

evidenca
najemov

Vir: ZSPDSLS-1, Zakon o raéunovodstvu?29.

ZSPDSLS-1 v 87. ¢lenu doloca:

e obcine vzpostavijo evidence nepremicnega premozenja v svoji lasti (prvi odstavek);

e evidence se z namenom zagotavljanja preglednosti, to¢nosti, posodobljenosti in dostopnosti
podatkov o stvarnem premozZenju ter nadzora, nacrtovanja in u¢inkovitega ravnanja s stvarnim
premoZenjem lahko povezujejo z zemljiSko knjigo, zemljiSkim katastrom, katastrom stavb,
registrom nepremicnin, registrom prostorskih enot in katastrom gospodarske javne
infrastrukture ter evidenco trga nepremicnin (drugi odstavek);

e povezovalni znak za evidence je identifikacijska oznaka nepremicnine (tretji odstavek);

e evidence morajo vsebovati podatke o parcelni Stevilki in Sifri katastrske obcine, Stevilki stavbe
in Stevilki dela stavbe ter Sifri katastrske obcine, lastniku, upravljavcu, lastniSkem deleZu,
zaznambi javnega dobra, stvarnih pravicah, povrsini parcele, povrsini dela stavbe, naslovu
stavbe ali dela stavbe in vrsti rabe dela stavbe (Cetrti odstavek).

ZEN je urejal evidentiranje nepremicnin in v prvem odstavku 4. ¢lena dolocal, da sta zemljiski
kataster in kataster stavb temeljni evidenci podatkov o zemljis¢ih in stavbah. Osnovni namen

29 Uradni list RS, $t. 23/99,30/02 - ZJF-C in 114/06 - ZUE.

23



Nepremicno premozenje Obg¢ine Trbovlje | Revizijsko porocilo

identifikacijskih oznak nepremicnin (v nadaljevanju: ID oznaka nepremicnine) je, da se z njimi na
enoten in enoli¢en nacin oznacujejo parcele, stavbe in deli stavb v Sloveniji. Sestavna dela ID oznake
nepremicnine sta za parcelo Sifra katastrske obcine in Stevilka parcele; za stavbo Sifra katastrske
obcine in Stevilka stavbe; za del stavbe pa Sifra katastrske obcine, Stevilka stavbe in Stevilka dela
stavbe.

Zaradi dejavnikov preglednosti, to¢nosti, posodobljenosti in dostopnosti podatkov o stvarnem
premoZenju ter nadzora, naCrtovanja in u¢inkovitega ravnanja s stvarnim premozenjem je za obcino
smotrno, da zagotovi povezavo svojih evidenc s katastrom in zemljisko knjigo. Povezavo zagotovi s
tem, da v svojih evidencah uporablja ID oznako nepremicnine, kot je uporabljena v obeh katastrih in
zemljiski knjigi.

V kolikor obcina v svojih evidencah za posamezno nepremicnino vkljuc¢i podatek o Stevilki katastrske
obcine in podatek o Stevilki parcele oziroma stavbe ali dela stavbe, ki sta sestavna dela ID oznake
nepremicnine in ki sta dolocena s katastrom zemljiS¢ oziroma katastrom stavb (na primer
nepremicnina s parcelno $t. 595/3, k. 0. 1017 - Miklavz ), evidenca s takSnimi podatki Ze omogoca
individualno povezavo oziroma preveritev posamezne enote nepremicnine v evidenci obcine z
zapisom v zemljiski knjigi oziroma s posameznim katastrom. V kolikor pa obcina v svojih evidencah
uporabi tudi ustrezen nacin zapisa ID oznake nepremicnine (na primer uporabi samostojno polje za
zapis Stevilke katastrske obcine in za zapis Stevilke parcele), pa s tem lahko omogoci hkratno
primerjavo vseh enot nepremicnin svoje evidence s podatki v katastru oziroma zemljiski knjigi.

Obcina je imela vzpostavljeno evidenco nepremicnega premozenja po ZSPDSLS-1. Pregledali smo
evidenco po stanju na dan 31. 12. 2021, loceno za zemljisca (evidenca zemljis¢) in objekte (evidenca
lastniku in lastniSkem deleZu, evidenca objektov pa podatke o objektu (katastrska obcina in Stevilka
stavbe), vrsti objekta glede na namen uporabe, lastniku, lastniskem delezu in naslovu. Obe evidenci
nista vsebovali podatkov o upravljavcu, stvarnih pravicah ter podatkov o povrsini parcele oziroma
stavbe, prav tako ni podatkov o morebitni zaznambi javnega dobra. V obeh evidencah zapis ID oznake
nepremicnine ni taksSen, da bi omogocal hkratno primerjavo vseh enot nepremic¢nin v evidenci z
zapisi v zemljiski knjigi, je pa bila primerjava omogocena po prilagoditvah evidence parcel in
objektov (nacin prilagoditve in ugotovitve primerjave so podane v tocki 2.1.2). Je pa evidenca po
ZSPDSLS-1 omogocala, da se za posamezno enoto nepremicnine (za zemljiSce ali objekt) z uporabo v
evidenci zapisane ID oznake nepremicnine pridobijo oziroma preverijo podatki o tej nepremicnini v
zemljiski knjigi.

Obcina mora za potrebe pravilnosti in popolnosti izkazovanja nepremi¢nega premoZzenja v svojih
bilancah na podlagi 7. in 8. ¢lena Zakona o ra¢unovodstvu voditi tudi register osnovnih sredstev, kjer
so izkazane vrednosti stavbnih, gozdnih in drugih zemljiS¢, zgradb ter terjatev za predujme za
nepremicnine. Obcina je vodila register osnovnih sredstev, ki po stanju na dan 31. 12. 2021 vsebuje
podatke o inventarni Stevilki in nazivu objekta ali zemlji§¢a oziroma je za zemlji$¢a v vecini primerov
kot naziv navedena katastrska obcina, Stevilka parcele in povrSina. Register osnovnih sredstev
vsebuje tudi podatke o datumu knjiZenja in o vrednosti posamezne nepremicnine. Register osnovnih
sredstev za objekte in za dele stavb ne vsebuje ID oznake nepremicnine (Stevilka katastrske obc¢ine
in Stevilka parcele ali stavbe). Nepremicnine v registru osnovnih sredstev niso vodene s tak$nim
zapisom ID oznake nepremicnine, ki bi omogocal neposredno primerjavo celotnega registra
osnovnih sredstev z drugimi evidencami obcline o nepremitnem premoZenju. Register pa je
omogocal, da se za posamezno enoto nepremicnine (le za zemljiS¢a) z uporabo v registru zapisane ID
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oznake nepremicnine pridobijo oziroma preverijo podatki o tej nepremicnini v drugih evidencah
obcine (na primer podatki v evidenci po ZSPDSLS-1).

Zaradi ucinkovitejSega poslovanja in glede na obseg nepremicnin, ki jih ima ob¢ina v lasti oziroma
najemu, je smiselno, da bi ob¢ina vzpostavila tudi pomoZne evidence po podrocjih poslovanja z
nepremicnim premozenjem (na primer najemi, prodaje, nakupi in drugo). Smiselno je, da pomozne
evidence vsebujejo takSne podatke in zapis ID oznake nepremicnine, na podlagi katerih lahko ob¢ina
evidence medsebojno uskladi, predvsem z evidenco po ZSPDSLS-1.

V nadaljevanju sta obravnavana obstoj in vsebina pomoznih evidenc obc¢ine v letu 2021:

e evidenci prodaje in nakupov: vsebovali sta navedbo kupca ali prodajalca, datum nakupa in
pogodbeno vrednost; v veCini primerov pa evidenci nista vsebovali klju¢nih ID oznak
nepremicnine, to sta katastrska obcina in Stevilka parcele oziroma stavbe ali dela stavbe;

e evidenca oddaj v najem poslovnih prostorov: vsebovala je podatke o najemniku, naslovu,
najemnini in obdobju ter tudi sestavne dele ID oznake nepremicnine, to so Stevilka stavbe in
Stevilka dela stavbe ter ID Stevilka nepremicnine iz zemljiske knjige; evidenca pa ni vsebovala
podatka o katastrski ob¢ini;

e evidenca najemov: obCina z evidenco ni razpolagala; obc¢ina je imela v letu 2021 sklenjene
3 dolgorocne pogodbe o najemu;

e evidenca nepremicnin, danih v upravljanje: evidenca ni popolna, saj vsebuje le skupen podatek,
da 13 posrednih proracunskih uporabnikov (je navedeno, kateri) uporablja prostore oziroma
objekte, navedena je tudi vrsta objektov; evidenca pa ne vsebuje podatkov lo¢eno za posamezno
nepremicnino, komu je bila nepremicnina dana v upravljanje in ID oznake nepremic¢nine;

e evidenca nepremicnin, ki niso v uporabi3?: obcina evidence ni vzpostavila, razpolagala pa je z
parcialnimi podatki, kot je Stevilo nezasedenih stanovanj (41) ter Stevilo praznih poslovnih
prostorov (11);

e evidenca potreb po vzdrZevanju: evidenca ni popolna, saj se nanasa le na podatke o stanju
stanovanj (povezava s tocko 2.4.6); za ucinkovito ohranjanje funkcionalnosti in vrednosti
nepremicnega premoZenja mora biti ob¢ina seznanjena s stanjem, v kakrSnem je posamezno
nepremicno premozenje, in na podlagi tega pripraviti nacrt vzdrzevanja.

Vzpostavljene pomozne evidence niso vsebovale takSnega zapisa ID oznak nepremicnin, ki bi
omogocal neposredno povezavo vseh enot nepremicnin v evidenci z evidenco ob¢ine po ZSPDSLS-1.
Pomozna evidenca oddaj v najem poslovnih prostorov pa je omogocala, da se za posamezno enoto
nepremicnine z uporabo v evidenci zapisane ID oznake nepremicnine in drugih podatkov pridobijo
oziroma preverijo podatki o tej nepremic¢nini v drugih evidencah obcline (na primer podatki v
evidenci po ZSPDSLS-1) ali podatki v zemljiski knjigi.

Obcina je vodila obvezne evidence (evidenca nepremicnega premozenja po ZSPDSLS-1 in register
osnovnih sredstev) in tudi nekatere pomoZne evidence (evidence prodaj, nakupov in oddaj v najem
poslovnih prostorov), vendar ni vodila vseh pomoZznih evidenc (evidence najemov, popolne evidence

30 Nepremicnine, ki so nezasedene (ob¢ina jih ne uporablja za svoje potrebe, jih ni oddala v najem, jih ni prenesla v
upravljanje posrednim proracunskim uporabnikom).

25



Nepremicno premozenje Obg¢ine Trbovlje | Revizijsko porocilo

nepremicnin, danih v upravljanje, evidence nepremicnin, ki niso v uporabi, in popolne evidence
potreb po vzdrzevanju), ki bi lahko pripomogle k bolj ucinkovitemu poslovanju z nepremicnim
premoZenjem. Obstojece evidence obcine niso v vseh primerih vsebovale ID oznak nepremicnin (na
primer evidence nakupov in prodaj ter register osnovnih sredstev). Tudi hkratna primerjava vseh
enot nepremicnin v evidenci po ZSPDSLS-1 s podatki v zemljiski knjigi ni bila omogocena oziroma je
bila omogocena le posredno po prilagoditvi podatkov (povezava s tocko 2.1.2).

Ukrep obcine

Vletu 2024 je obclina stanje v zemljiski knjigi usklajevala z dejanskim stanjem (primeri ureditve
so: pogodba o odpravi napake, pogodba o pripoznavi lastninske pravice, pogodba o uskladitvi
zemljiskoknjiZznega stanja z dejanskim), kar nacrtuje izvajati tudi v prihodnje.

Ob¢ina je v nacrtu aktivnosti, ki ga je pripravila v novembru 2024, navedla, da:

- v zacetku leta 2025 nacrtuje vzpostavitev aplikacije oziroma modula PISO EN, ki bo
omogocal celovito evidenco nepremicnin, upravljanje z nepremicninami, zagotavljal
skladnost z zakonodajo, stalen pregled nad aZurnim stanjem nepremicnega premoZenja
obcine, planiranje prodaje in nakupov, vodenje postopkov in bremen, najemov ali zakupov,
graficno pregledovanje, redno posodabljanje podatkov z novim stanjem v nepremicninskih
evidencah;

- bo do 1. 4. 2025 opravila pregled novovzpostavljene evidence z vidika usklajenosti
podatkov z lastnimi podatki in javnimi evidencami (zemljiSka knjiga) ter da bo
vzpostavljena tudi povezljivost s pomoZnimi evidencami (oddaje, najemi, nepremicnine, ki
niso v uporabi);

- sozaizvedbo in nadaljnjo skrb za urejenost evidenc zadolZeni usluzbenci oddelka za okolje,
prostor in gospodarske dejavnosti.

2.1.2  Usklajenost obveznih evidenc ob¢ine z zemljiSko knjigo

S sprotnimi vlogami za vpis sprememb v zemljiSko knjigo ob¢ina zagotavlja pravno urejenost svojih
nepremicnin, prav tako pa zaradi vecje pravne varnosti lahko ucinkoviteje ravna z nepremic¢nim
premozenjem. Tak$na urejenost je klju¢na pri poslovanju z nepremicninami.

Preverili smo usklajenost podatkov ob¢ine o lastniStvu, in sicer smo primerjali celotno obcinsko
evidenco nepremicnega premoZenja po ZSPDSLS-1 (za zemlji$¢a in za objekte), ki nam jo je obcina
posredovala za stanje na dan 31. 12. 2021, in podatke, ki smo jih pridobili iz zemljiske knjige
(za stanje na dan 31.12.2021).

Tabela 5 prikazuje podatke o usklajenosti ob¢inskih evidenc o lastni$tvu nepremi¢nega premozenja
z zemljisko knjigo.
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Tabela5 Usklajenost ob&inskih evidenc o lastnisStvu nepremic¢nega premozenja z zemljisko knjigo

A Stevilo nepremicnin v evidenci Stevilo nepremicnin, vpisanih

Vrsta nepremicnine x . . . s i
nepremic¢nega premozenja obcine v zemljisko knjigo
Parcela 3.026 3.035
Stavba ali del stavbe 7549 444

Opomba: YV evidenci obgine je 33 stavb ali delov stavb, za katere je navedeno, da obcina nima ustreznih
podatkov.
Vir: evidenca obcCine, zemljiSka knjiga.

Obcina v evidenci nepremicnega premoZenja izkazuje lastnistvo ali delno lastniStvo za manj parcel
in vec stavb ali delov stavb, kot jih je v zemljiSki knjigi vpisanih pod lastniStvo obc¢ine. Obcina v
evidencah parcel in stavb ali delov stavb ne vodi podatkov o morebitni zaznambi javnega dobra.
Glede stavb ali delov stavb, za katere ima navedeno, da nima ustreznih podatkov, ni izkazala, da vodi
postopke za ureditev teh podatkov.

Evidenca obcine po ZSPDSLS-1 sicer ne omogoca hkratne primerjave vseh enot nepremicnin v
evidenci obcCine z zemljisko knjigo, saj evidenca obcine ne uporablja ustreznega nacina zapisa ID
oznake nepremicnine, vseeno pa smo lahko primerjavo usklajenosti za parcele in stavbe izvedli po
prilagoditvi razpolozljivih identifikacijskih podatkovs3.

Iz podrobnejse analize primerjave evidentiranih:

e parcel izhaja, da naj bi bilo v evidenci obcine evidentirano 116 parcel, ki jih ni evidentiranih v
zemljiSki knjigi, v zemljiski knjigi pa naj bi bilo evidentirano 125 parcel, ki jih ni v evidenci
obcine;

e objektov (stavbe ali deli stavb) izhaja, da naj bi bilo v evidenci ob¢ine evidentirano 317 stavb ali
delov stavb, ki jih ni evidentiranih v zemljiski knjigi, v zemljiSki knjigi pa naj bi bilo evidentirano
40 stavb ali delov stavb, ki jih ni v evidenci obcine.

Na primerih 10 parcel in 10 stavb, ki jih obCina izkazuje v svojih evidencah za stanje na dan
31.12.2021 in ki v zemljiski knjigi kot imetnika lastninske pravice na ta dan niso imele navedene
obcine, ter na primerih 10 parcel in 10 stavb, ki so imele v zemljiski knjigi na dan 31. 12. 2021 kot
imetnika lastninske pravice navedeno ob¢ino, ob¢ina pa v svojih evidencah na dan 31.12. 2021 teh
parcel oziroma stavb ne vodi, smo Zeleli preveriti vzroke za razlike med evidencama.

Vzrokov za razlike med evidencama obcina ni pojasnila. Navedla je, da trenutne aplikacije, ki jih
obcina uporablja za evidentiranje nepremicnega premoZenja, obCini ne omogocajo neposredne
povezave s podatki zemljiSke knjige ali podatki GURS, zato obc¢ina vzrokov za razlike za konkretne

31 Prilagoditev evidence ob¢ine za parcele smo izvedli tako, da smo upostevali, da so v evidencah obéine $tevilke parcel
vsebovale znak * ob zacetku navedbe parcele, ki oznacuje stavbno parcelo. Znak * smo za namen primerjave evidenc z
zemljiSko knjigo, ki te oznake nima, odstranili. Upostevali smo tudi, da je v primeru zemljis¢ oziroma konkretnih parcel,
ki nimajo podparcelacij, v zemljiski knjigi to evidentirano z /0 (na primer v okviru posamezne katastrske ob¢ine bi bila
Stevilka parcele v zemljiski knjigi 1234 /0 enako kot Stevilka parcele 1234 v evidenci ob¢ine). Pri stavbah smo iz evidence
obcine izlocili 33 stavb ali delov stavb, za katere ob¢ina nima ustreznih podatkov.
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primere ne more podati. Obcina je Se navedla, da je v fazi vzpostavitve novega programa, ki bo
evidenco obcine redno usklajeval z uradnimi evidencami.

Ocenjujemo, da bi obCina za zagotovitev preglednosti, to¢nosti, posodobljenosti in dostopnosti
podatkov o nepremi¢nem premoZenju ter nadzora, nacrtovanja in ucinkovitega ravnanja z
nepremi¢nim premozZenjem morala zagotoviti primerljivost lastne evidence nepremicnega
premozenja z javnimi evidencami, kot sta zemljiska knjiga in podatki GURS, in nato azurno poskrbeti
za ustrezno evidentiranje teh sprememb v svojih evidencah in poskrbeti tudi za vpis v zemljisko
knjigo.

Sistem vodenja evidenc je za zemljiS¢a in objekte ob prilagoditvi evidenc omogocal izvedbo pregleda
razlik med evidenco obc¢ine po ZSPDSLS-1 in zemljisko knjigo, ob tem pa obc¢ina vzrokov za razlike
med evidencami ni predstavila.

Ukrep obcine

Vletu 2024 je obcina stanje v zemljiski knjigi usklajevala z dejanskim stanjem (primeri ureditve
so: pogodba o odpravi napake, pogodba o pripoznavi lastninske pravice, pogodba o uskladitvi
zemljiskoknjiznega stanja z dejanskim), kar nacrtuje izvajati tudi v prihodnje.

Obcina je v nacrtu aktivnosti, ki ga je pripravila v novembru 2024, navedla, da:

- v zacetku leta 2025 nacrtuje vzpostavitev aplikacije oziroma modula PISO EN, ki bo
omogocal celovito evidenco nepremicnin, upravljanje z nepremicninami, zagotavljal
skladnost z zakonodajo, stalen pregled nad aZurnim stanjem nepremicnega premoZenja
obcine, planiranje prodaje in nakupov, vodenje postopkov in bremen, najemov ali zakupov,
graficno pregledovanje, redno posodabljanje podatkov z novim stanjem v nepremicninskih
evidencah;

- bo do 1. 4. 2025 opravila pregled novovzpostavljene evidence z vidika usklajenosti
podatkov z lastnimi podatki in javnimi evidencami (zemljiSka knjiga) ter da bo
vzpostavljena tudi povezljivost s pomoZnimi evidencami (oddaje, najemi, nepremicnine, ki
niso v uporabi);

- sozaizvedbo in nadaljnjo skrb za urejenost evidenc zadolZeni usluzbenci oddelka za okolje,
prostor in gospodarske dejavnosti.

2.2 0Odgovorne osebe in njihove naloge

Pri preverjanju dolocitve odgovornih oseb in njihovih nalog smo presojali, da je bila ob¢ina
ucinkovita, ¢e je imela sprejet dokument, v katerem so bile dolofene pristojnosti oziroma
odgovornosti notranjih organizacijskih enot in zaposlenih na podroc¢ju ravnanja z nepremicnim
premoZzenjem. Preverili smo tudi, ali so odgovorne osebe in njihove naloge dolocene pri konkretnih
pravnih poslih z nepremi¢nim premoZenjem, in sicer tako, da smo preverili, ali je ob¢ina v pogodbah
ali drugih dokumentih dolo¢ila skrbnika pogodbe.
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Odlok o notranji organizaciji in delovnem podrocju obcinske uprave Obcine Trbovlje3?
(v nadaljevanju: odlok o organizaciji in delovnem podrocju) je v 20. ¢lenu dolocal, da se za izvajanje
upravnih nalog ustanovijo naslednje temeljne notranje organizacijske enote: kabinet Zupana,
oddelek za splosne zadeve in druzbene dejavnosti, oddelek za okolje, prostor in gospodarske javne
sluzbe, oddelek za premozenjske zadeve in oddelek za finance, proracun in gospodarstvo.

V 22. ¢lenu odloka o organizaciji in delovnem podrocju je dolo¢eno, da notranje organizacijske enote
na svojih podroc¢jih med drugim gospodarijo s premoZzenjem. Oddelek za splosne zadeve in druzbene
dejavnosti na podlagi 23. ¢lena omenjenega odloka opravlja naloge med drugim s podrocja pravnih
nalog za organe obcinske uprave. V 24. ¢lenu omenjenega odloka pa je doloceno, da oddelek za okolje,
prostor in gospodarske javne sluzbe med drugim opravlja naloge s podroc¢ja urejanja prostora,
prostorskega razvoja obcine, organiziranja gradnje, adaptacije in rekonstrukcije objektov javne
infrastrukture. Na podlagi 24.a ¢lena omenjenega odloka je oddelek za premozenjske zadeve
opravljal naloge s podrocja3s:

e premoZenjskopravnih zadev,

e nakupa, prodaje ali oddaje stanovanj, poslovnih prostorov in zemljisc,

e organiziranja gradnje, adaptacije in rekonstrukcije objektov v lasti ob¢ine,
e investicijskega in tekoCega vzdrzevanja stanovanj in poslovnih prostorov,

e priprave porocil in gradiv s podrocja gospodarjenja s stanovanji, poslovnimi prostori in

.....

e predlaganja in vodenja politike ravnanja z nepremi¢nim in premi¢nim premozenjem obcine.

Oddelek za finance, proracun in gospodarstvo v skladu s 25. ¢lenom odloka o organizaciji in delovnem
podroc¢ju med drugim opravlja naloge s podrocja financnih opravil s podrocja gospodarjenja s

.....

Pravilnik o notranji organizaciji in sistemizaciji delovnih mest v ob¢inski upravi Obcine Trbovlje34
podrobneje ne opredeljuje delovnih nalog s podrocja ravnanja z nepremi¢nim premoZenjem, so pa
nekatere delovne naloge zajete v okviru opredelitve delovnega mesta v katalogu delovnih mest, ki je
priloga pravilnika, in sicer so konkretno opredeljene naloge koordinatorja VI v oddelku za
premoZzenjske zadeve3s:

e preverjanje izpolnjevanja pogojev za najem neprofitnih stanovanj,
e  vzpostavitev elektronske evidence najemnikov stanovanj,

e pregled zemljiSkoknjiZnega stanja stanovanj in njegova ureditev ter poslovnih prostorov in
zemljiSC v lasti obcine.

32 Uradni vestnik Zasavja, $t. 18/16,10/19, 19/19 in 17/23.

33 Vskladu z Odlokom o spremembah in dopolnitvah Odloka o notranji organizaciji in delovnem podrod&ju ob¢inske
uprave Obcine Trbovlje (Uradni vestnik Zasavja, $t. 17/23) so se naloge oddelka za premozZenjske zadeve, ki je bil
ukinjen, prenesle na oddelek za okolje, prostor in gospodarske javne sluzbe.

34 §t100-1/2015-1 z dne 31. 3. 2015 in dopolnitve (zadnja za leto 2021 §t. 100-1/2015-70 z dne 24. 8. 2021).

35 To delovno mesto je sistemizirano za dolo¢en &as 1 leta.
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V navedenih aktih so bile dolo¢ene pristojnosti in odgovornosti po posameznih podrocjih delovanja
obcine, zajeto je tudi ravnanje z nepremicnim premoZenjem, in sicer je vkljuCeno v posamezne
vsebinske organizacijske enote. Vecino nalog in pristojnosti v zvezi z nepremicnim premozenjem naj
bi izvajal oddelek za premoZenjske zadeve (nakup, prodaja, investicije in vzdrzevanje). Obc¢ina ima
doloceno, da notranje organizacijske enote na svojih podrocjih gospodarijo s premoZenjem, vendar
pa podrobnej$a razmejitev nalog med vsebinskimi oddelki in oddelkom za premozenjske zadeve ni
dolocena.

Zupanja je s sklepom 12. 1. 2021 imenovala Komisijo za vodenje in nadzor postopkov pridobivanja,
razpolaganja in upravljanja s stvarnim premozenjem (v nadaljevanju: ob¢inska komisija za ravnanje
s stvarnim premoZenjem). Iz sklepa izhaja, da mandat komisije traja do preklica. Komisija je v
letu 2021 odlocala o prodajah, nekaterih nakupih, oddajah v najem in o vlogah za obcinska
stanovanja.

Pregledali smo, ali ob¢ina v pogodbah o ravnanju z nepremic¢nim premoZenjem doloc¢a skrbnika
pogodbe. Pri nakupih skrbnik za obcino ni dolo¢en v nobenem od 14 pregledanih primerov. Pri
prodajah in menjavah skrbnik za ob¢ino ni dolo¢en v nobenem od 13 pregledanih primerov. Pri
najemih skrbnik za obc¢ino ni dolocen v nobenem od obeh pregledanih primerov. Pri oddajah v najem
je skrbnik za obc¢ino dolocen v 4 od 22 pregledanih primerov. Pri pogodbah o prenosu nepremicnin,
danih v upravljanje, skrbnik za ob¢ino ni dolo¢en v nobenem od 5 pregledanih primerov.

Ocenjujemo, da je obc¢ina v letu 2021 imela delno opredeljene pristojnosti oziroma odgovornosti
notranjih organizacijskih enot in zaposlenih pri poslovanju z nepremi¢nim premoZzenjem v internih
aktih. Obcina je le v nekaj primerih v pogodbah dolo¢ila skrbnika pravnega posla.

2.3 Nacrtovanje poslovanja obc¢ine z nepremi¢nim
premozenjem

Nacrtovanje delimo na dolgoroc¢no (stratesko) nacrtovanje in kratkoro¢no nacrtovanje. Z vidika
dolgorocnega nacrtovanja loCimo vizijo poslovanja in strategijo poslovanja. Vizija poslovanja
opredeljuje razloge za obstoj doloc¢ene organizacijske strukture, usmerjena je v prihodnost v smislu,
da odgovori na vprasanje, kaks$na Zeli posamezna organizacija postati. Na podlagi vizije poslovanja
so zastavljeni dolgoroCni (strateski) nacrti. Pri dolgoro¢nem (strateSkem) nacrtovanju se
osredototamo na dejavnosti in sredstva za doseganje ciljev v prihodnosti, pri kratkoro¢nem
nacrtovanju pa se osredoto¢amo na krajse ¢asovno obdobje in konkretne pravne posle, kot so nakupi,
prodaje, oddaje v najem, najem in vzdrZevanje nepremicnega premozenja.

Pri presojanju ucinkovitosti nacrtovanja poslovanja obcine z nepremi¢nim premoZenjem smo
presojali dolgoro¢no nacrtovanje in letno nacrtovanje poslovanja obcine z nepremicnim
premoZenjem.

Obcina je bila pri na¢rtovanju poslovanja z nepremicnim premoZenjem ucinkovita, Ce je:

e imela sprejet dolgoro¢ni dokument ravnanja z nepremi¢nim premozenjem;

e  pripravila letni na¢rt ravnanja z nepremi¢nim premozenjem.
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2.3.1 Dolgoroéno naértovanje poslovanja ob¢ine z nepremi¢nim
premozenjem

Obcina je bila pri dolgoronem nacrtovanju poslovanja z nepremi¢nim premoZenjem ucinkovita, e
je imela sprejeto strategijo ravnanja z nepremicnim premoZenjem oziroma drug dokument
dolgorocnega nacrtovanja, kjer je opredeljeno tudi ravnanje z nepremic¢nim premoZenjem in ki
temelji na izvedenih analizah o potrebnem nepremi¢nem premozenju.

Pri dolgoro¢nem nacrtovanju morajo biti dolo¢eni dolgoro¢ni cilji in politike, ki so sploSne smernice,
kaj nameravamo delati in s kak$nim namenom to poc¢nemo. Pri nacrtovanju je treba izhajati iz
najsplosnejsih dolgorocnih ciljev, v skladu z njimi pa se oblikujejo kratkorocni cilji. Pri oblikovanju ciljev
lahko uporabimo metodo SMART3s, ki pomaga oblikovati realne, atraktivne in dosegljive cilje na nacin,
da jih je mogoce meriti. Za merjenje zastavljenih ciljev pa morajo biti oblikovani kazalniki, na podlagi
katerih lahko obc¢ina ugotavlja, ali je zastavljene cilje dosegla in v koliksni meri jih je dosegla.

Uredba o dokumentih razvojnega nacrtovanja in postopkih za pripravo predloga drzavnega
proracuna3’ (v nadaljevanju: uredba) doloca pripravo strategije razvoja Slovenije kot strateskega
dokumenta razvojnega nacrtovanja na drzavni ravni ter doloCa drzavni razvojni program kot
izvedbeni dokument razvojnega nacrtovanja in posledi¢no na regionalni ravni tudi strateske
dokumente razvojnega nacrtovanja. Smiselno je, da tudi obc¢ine pripravijo strateSke dokumente, s
katerimi dolocijo bodoci gospodarski, prostorski in druzbeni razvo;j.

ZJF napotuje na dolgorocnejSe nacrtovanje v smislu priprave 2-letnih proraCunov in nacrtov
razvojnih programov (v nadaljevanju: NRP). V obrazlozitvah proracunov morajo biti navedeni tudi
dolgoroc¢ni cilji in kazalniki za posamezne podprograme. NRP mora temeljiti na dokumentih
dolgorocnega razvojnega nacrtovanja, v njem pa se izkazujejo nacrtovani izdatki za investicije v
prihodnjih 4 letih.

Ocenjujemo, da naj bi obcine pri dolgoro¢nem nacrtovanju smiselno upostevale dolgorocne
dokumente drzave za posamezno podrocje in veljavno zakonodajo.

V letu 2021 je kot temeljni drZzavni dokument o usmerjanju razvoja v prostoru veljala Strategija
prostorskega razvoja Slovenije3s, ki je podala okvir za prostorski razvoj na celotnem ozemlju drZave,
postavila usmeritve za razvoj v evropskem prostoru in dolo¢ila usmeritve za razvoj posameznih
prostorskih sistemov na regionalni in lokalni ravni. Podala je tudi splo$na izhodis¢a in znacilnosti
slovenskega prostora, na osnovi katerih so doloceni cilji prostorskega razvoja Slovenije.3?

36 SMART - Specific, Measurable, Ambitious, Realistic, Time-bound: specifi¢ni, merljivi, ambiciozni, realni, ¢asovno
omejeni.

37 Uradni list RS, §t. 54/10.

38 (Odlok o strategiji prostorskega razvoja Slovenije (Uradni list RS, §t. 76/04, 33/07 - ZPNacért, 61/17 - ZUreP-2 in
199/21 - ZUreP-3).

39 C(ilji prostorskega razvoja so: racionalen in u¢inkovit prostorski razvoj, razvoj policentri¢nega omreZzja mest in drugih
naselij, ve¢ja konkurencnost slovenskih mest v evropskem prostoru, kvaliteten razvoj in privla¢nost mest ter drugih
naselij, skladen razvoj obmocij s skupnimi prostorsko-razvojnimi znacilnostmi, medsebojno dopolnjevanje funkcij
podezelskih in urbanih obmodij, povezanost infrastrukturnih omrezij z evropskimi infrastrukturnimi sistemi, preudarna
raba naravnih virov, prostorski razvoj, usklajen s prostorskimi omejitvami, kulturna raznovrstnost kot temelj
nacionalne prostorske prepoznavnosti, ohranjanje narave in varstvo okolja.
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Poleg tega je Vlada Republike Slovenije (v nadaljevanju: vlada) v letu 2009 sprejela Strategijo
ravnanja z nepremicnim premoZenjem40 v lasti Republike Slovenije, kjer so doloCene usmeritve na
podrocju ravnanja z nepremic¢nim premoZenjem. V dolocenih delih strategija obravnava tudi
problematiko nepremicnega premozenja v lasti obcin, in sicer glede prenosov posameznega
nepremicnega premoZzenja v last drzave in obratno.

Na drzavni ravni je Drzavni zbor Republike Slovenije (v nadaljevanju: drzavni zbor) sprejel Se
Resolucijo o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-202541, ki obravnava problematiko
dostopnosti do neprofitnih stanovanj, upravljanje, vzdrzevanje in poveCevanje javnega najemnega
stanovanjskega fonda in nacrtovanje stanovanjske gradnje, namenjene javni stanovanjski oskrbi na
zemljiscih v lasti drzave ali obcine.

2.3.1.1 Dolgoroc¢ni dokumenti ob¢ine

Za ucinkovito dolgorocno poslovanje z nepremi¢nim premoZenjem bi bilo smiselno, da obcina
dolgorocne cilje in tudi kazalnike opredeli v dolgoro¢nih dokumentih, iz katerih bi bilo razvidno, kako
Zeli ravnati z nepremi¢nim premoZenjem oziroma katero nepremicno premozenje, ki ga ima v lasti,
dejansko potrebuje in katero premoZenje je treba pridobiti, na podlagi ¢esar bi se nato pripravljali
letni nacrti ravnanja z nepremicnim premozenjem.

Dolgoro¢ni dokument, ki se nanasa na poslovanje z nepremi¢nim premoZenjem, je strategija
poslovanja z nepremicnim premozenjem, lahko pa obcina tudi v drugih dolgoro¢nih dokumentih
obravnava poslovanje z nepremicnim premoZenjem, vendar pa bi bilo smiselno v teh dokumentih
poslovanje z nepremicnim premoZenjem obravnavati celostno. Dolgoro¢ni dokumenti morajo
temeljiti na analizi nepremic¢nega premoZzenja, v kateri je na primer opredeljeno, na katerih obmo¢jih
je treba zaokroZevati zemljiS¢a, na katerih obmocjih zemljis¢ v ob¢inski lasti ne potrebujejo, kakSne
in na katerih obmodcjih potrebujejo poslovne prostore in stavbe ter kako bo obc¢ina poskrbela za
ucinkovito rabo nepremicnin, ki jih ima v lasti. Ob¢ina lahko le na podlagi dolgoro¢nega nacrtovanja
ucinkovito posluje z nepremic¢nim premoZzenjem, s tem ko opredeli, katero nepremicno premoZzenje
potrebuje ter kako bo ravnala z nepremi¢nim premoZenjem, za katero je v dolgoro¢nem dokumentu
navedeno, da ga obcina ne potrebuje za opravljanje svojih nalog.

Obcina je imela v letu 2021 sprejetih vec strategij za razlicna podroc¢ja poslovanja in nekatere druge
dolgoro¢ne dokumente. Ceprav se ti dokumenti nanasajo na druga podro¢ja poslovanja in ne na
poslovanje z nepremi¢nim premozenjem, pa nekateri obravnavajo tudi problematiko nepremi¢nega
premoZzenja, in sicer med drugim tudi naslednji dokumenti:

e  Strategija razvoja obcine za obdobje 2014-20224 je v uvodnem delu predstavljena kot
dokument, v katerem so izrazene Zelje lokalnega okolja in prebivalcev o razvoju mesta ter
njegovih prioritetah; v dokumentu je iz strokovne analize razvidno, kaj naj bi bilo treba v
prihodnje postoriti za izboljSanje trendov glede Stevila prebivalcev in gospodarske aktivnosti;
podrobno so prikazana gibanja na prostorskem (poseljenost prebivalstva), demografsko-

40§t 478-19/2009/42 z dne 3. 6. 2009.
41 Uradni list RS, §t. 92/15.
42 Sprejeta 28. 2. 2014.
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socialnem in gospodarskem podrocju; opredeljena je dolgorocna vizija mesta do leta 2022, pri
Cemer je doloCeno 5 razvojnih prioritet; aktivnosti oziroma ukrepi v okviru teh razvojnih
prioritet zajemajo tudi ravnanje z nepremi¢nim premozenjem; obcina bo podpirala gradnjo v
mestu in zaustavitev urbanizacije podeZelja; izvesti namerava prenovo in hkratno energetsko
sanacijo objektov v lasti ob¢ine (na primer objektov kulturne dediscine), predvideno je
oblikovanje Sportno-rekreacijskega in zelenega zaledja mesta; omogocila bo ponudbo razli¢nih
tipov stanovanjskih enot, prilagojenih razlicnim socialnim skupinam;

e  Stanovanjski program Obcine Trbovlje 2021-202643 je dokument, ki doloCa usmeritve obcine na
stanovanjskem podrocju; obcina Zeli v naslednjem kratkoro¢nem obdobju povecati dostopnost
do najemnih stanovanj, ki jih ima v lasti; zagotoviti zadostno in ustrezno razporejeno Stevilo
zazidljivih zemljis¢ predvsem z vidika prostorskega nacrtovanja; izvajati spodbude za mlade v
obliki dodatnega tockovanja pri vlogah na javnem razpisu ter zagotoviti nadaljnje izvajanje
postopka dodeljevanja namenskih najemnih stanovanj za mlade; omogocati nakup stanovanj
obstojecim najemnikom s ciljem lazje dostopnosti do stanovanj; izvajati in spodbujati preselitev
v manj$a stanovanja z nizjimi stroski v primeru nezmoznosti placevanja najemnine in stroskov
predvsem zaradi prevelike povrSine stanovanja; iskati moznosti za izgradnjo oskrbovanih
stanovanj za starejSe; izvajati investicijsko in tekoce vzdrzevanje stanovanj v lasti obcine ter s
tem ohranjati njihovo kakovost in funkcionalnost; nadaljevati z mese¢nimi vstopi v stanovanja
s ciljem pridobiti sliko o njihovem dejanskem stanju; preverjati najemnike glede izpolnjevanja
splosnih pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja oziroma glede nadaljnje upravicenosti
do najema neprofitnega stanovanja z neprofitno najemnino; vzpostaviti redno placilno
disciplino najemnikov z rednim izvajanjem nadzora nad nepla¢niki.

Obcina je sicer imela nekatere dokumente dolgoro¢nega nacrtovanja, ki pa se ne nanasajo na celotno
poslovanje z nepremic¢nim premozenjem (nacrtovanje nakupov, prodaj, oddaj v najem in najemanja
nepremicnega premozenja za potrebe delovanja obcine), temvec samo na nacrtovanje stanovanj in
samo delno na sanacije, obnove in izboljSave obstojecih objektov.

ZUreP-2 je v 75. ¢lenu dolocal, da obcina z oblinskim prostorskim nacrtom na podlagi Strategije
prostorskega razvoja Slovenije in njenega akcijskega programa, regionalnega prostorskega plana,
drugih razvojnih dokumentov drZave in razvojnih ciljev Evropske unije uskladi in doloci cilje in
prednostne naloge prostorskega razvoja obcine, naselja v omrezju naselij in njihovo vlogo, zasnovo
omrezja gospodarske javne infrastrukture, zasnovo druzbene infrastrukture lokalnega pomena,
prednostna obmocja za razvoj dejavnosti, ki so pomembne za obcino, in obmocja, za katera se izdela
urbanisti¢na ali krajinska zasnova. Obcina je v letu 2015 sprejela Odlok o Obcinskem prostorskem
nacrtu Obcine Trbovlje4¢ (v nadaljevanju: OPN). OPN uposteva razvojne potrebe regijskega in
drzavnega pomena, razdeljen je na strateski in izvedbeni del.

Za vsako enoto urejanja prostora je obcina dolocila vrsto namenske rabe. Dolo¢ena je osnovna
namenska raba in podrobnejSa namenska raba ter Clenitev podrobnejSe namenske rabe. OPN je
doloc¢al prednostna obmocja za razvoj poselitve in drugih dejavnosti (stanovanjska gradnja,
industrijska gradnja in podobno), doloceno je, na katerih obmoc¢jih se bo spodbujal intenziven urbani

43 Sprejet4.10.2021.
44 Uradni vestnik Zasavja, $t. 29/15,7/17,23/17,12/18in 10/19.
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razvoj, kje bodo skoncentrirana obmocja poselitve, kmetijske in gozdarske dejavnosti. Doloceni so
bili varovalni pasovi gospodarske javne infrastrukture, naravni spomeniki, obmocja Nature 2000 in
zavarovana obmocja. Ob¢ina je v OPN dolocila obmocja, za katera je predvidena izdelava obcinskega
podrobnega prostorskega nacrta, podrobne prostorske izvedbene pogoje ter enote urejanja prostora
s podrobnimi prostorskimi izvedbenimi pogoji in usmeritvami za nacrtovanje obcCinskega
podrobnega prostorskega nacrta.

OPN je osnova prostorskega nacrtovanja, vendar pa iz OPN ni in ne more biti razvidno, kako naj
obcina v prihodnosti posluje z nepremi¢nim premozenjem, ki je v lasti obcine.

Iz navedenih dolgoro¢nih dokumentov in OPN je razvidno, na katerih obmocjih je treba zaokrozevati
zemlji$€a in na katerih podro¢jih je predvidena posamezna uporaba zemljis¢ (stanovanjska gradnja,
industrijska gradnja in podobno), ni pa razvidno, na katerih obmocjih obCina ne potrebuje zemljis¢ v
svoji lasti, na katerih obmocjih potrebuje poslovne prostore in stavbe za svoje delovanje ter kako bo
poskrbela za ucinkovito rabo nepremicnin v svoji lasti (izjema je energetska sanacija objektov in
stanovanjsko podrocje).

Ukrep obcine

Obcina je v nacrtu aktivnosti, ki ga je pripravila v novembru 2024, navedla, da bo pristopila k
izdelavi celovite strategije ravnanja z nepremicnim premoZenjem in jo predala v sprejem
obcinskem svetu do 30. 6. 2025. Za koordinacijo priprave strategije bo zadolZen oddelek za
okolje, prostor in gospodarske javne sluZbe.

2.3.1.2 Dolgoroéno naértovanje v proracunu za leto 2021

ZJF v 10. ¢lenu doloca, da proracun sestavljajo splosni del, posebni del in NRP. V 12. ¢lenu ZJF pa je
doloc¢eno, da se v NRP izkazujejo nacrtovani izdatki proracuna za investicije in drzavne pomoci v
prihodnjih 4 letih.

Obcina je konec leta 2020 sprejela proracun za leto 2021 in temu pripadajo¢i NRP45, kjer so sredstva
nacrtovana za obdobje 4 let. Preverili smo, ali so v obrazlozitvah podprogramov v posebnem delu
proracuna za leto 2021 navedeni tudi dolgorocni cilji in dolgoro¢ni kazalci na podroc¢ju nepremicnega
premozZzenja.

Obcina je v obrazlozitvah sploSnega dela proracuna za leto 2021 zelo splosno navedla opise
podskupin kontov, ki se nana$ajo na poslovanje z nepremicnim premoZenjem. Na odhodkovni strani
je iz opisov razvidno, ¢emu bodo sredstva namenjena, vendar pa opisi niso podrobneje razdelani in
ni predstavljeno, kako je obc¢ina dolocila viSino nacrtovanih odhodkov. Na prihodkovni strani je iz
opisov podskupin kontov razvidno, da je obc¢ina viSino nacrtovanih sredstev, vezanih na poslovanje
Z nepremi¢nim premoZenjem, doloc¢ila na podlagi letnega nadrta ravnanja z nepremicnim

45 NRP se izdela za obdobje celotnega trajanja v na¢rt vklju¢enih projektov in programov, v prora¢unu pa se prikaze po
posameznih projektih in programih ter virih sredstev za njihovo izvedbo za proracunsko leto, na katero se nanasa, in za
naslednja 3 leta. NRP se dopolnjuje vsako leto ob pripravi predloga proracuna.
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premoZenjem, kjer pa naj bi bile vrednosti nepremicnin doloc¢ene na podlagi informativnih oziroma
orientacijskih vrednosti posameznih zemljiSc¢.

V obrazlozitvah posebnega dela proracuna za leto 2021, ki se nanaSa na odhodke ob¢ine za
nepremic¢no premoZzenje, je obCina pri obrazlozitvah podprogramov navedla opise posameznega
podprograma, zakonsko in pravno podlago, dolgoroc¢ne in letne cilje podprograma in kazalnike.

Dolgoro¢ni cilji v obrazlozitvah posebnega dela proracuna za leto 2021 so pri posameznih
podprogramih doloCeni zelo splo$no. Podrobneje smo preverili doloCanje dolgorocnih ciljev in
dolgorocnih kazalnikov na naslednjih podprogramih: 04039003 Razpolaganje in upravljanje z
obcinskim premoZenjem, 06039001 Administracija obcinske uprave, 06039002 Razpolaganje in
upravljanje s premozenjem, potrebnim za delovanje obcinske uprave, in 16059002 Spodbujanje
stanovanjske gradnje. Pregled dolgoroc¢nih ciljev in dolgoro¢nih kazalnikov v obrazlozitvah
posebnega dela proracuna za leto 2021 za navedene podprograme prikazuje Tabela 6.

Tabela6 Pregled dolgorocnih ciljev in kazalnikov v obrazlozZitvah posebnega dela proracuna za

leto 2021

Podprogram Dolgorocni cilji Dolgoroc¢ni kazalniki

Cilj obcine je skrbeti za svoje premozenje ¢im bolj gospodarno.

Pri tem gre za dejstvo, da je treba pri realizaciji prodaje
04039003 premozenja poskrbeti, da je cena realna oziroma ¢im visja, pri
Razpolaganje in nakupu pa ¢im niZja. V zvezi z vzdrzevanjem nepremicnin je cilj Kazalniki niso
upravljanje z obcCinskim obcine skrbeti za njihovo tekoCe vzdrZzevanje z namenom doloceni.
premozenjem omogociti rabo teh nepremicnin v skladu z njihovim namenom

ter po potrebi in v skladu s proracunskimi sredstvi postopno

izboljSati vrednost teh nepremicnin.
06039002
Razpqlaganje n Zakonitost, namenskost, gospodarnost in ucinkovitost porabe I
upravljanje s “ . . . . Kazalniki niso

. proraunskih sredstev se zagotavlja s sistemom notranjih .

premozenjem, doloceni.

potrebnim za delovanje KOO

obcinske uprave

Cilj obcine je skrbeti za stanovanja v njeni lasti ¢im bolj

gospodarno. Pri nakupu novih stanovanj je treba skrbeti, da so

stanovanja v dobrem stanju ter v bliznji prihodnosti ne bodo

zahtevala vecjih investicijskih vlagan;j ter da se jih pridobi po

realni oziroma ¢im nizji ceni. Vsa obstojeCa stanovanja je treba

tekoCe vzdrzevati v skladu s predpisanimi standardi, in sicer Kazalniki niso
tako, da omogocajo normalno rabo. Hkrati pa je treba zagotoviti doloceni.
del sredstev za vecja vzdrZevalna dela — za investicije, ki

posameznemu stanovanju povecajo vrednost ter najemnikom

izbolj$ajo bivanjsko okolje, njihova izvedba pa temelji na planu

teh del, sprejetem za vsako leto posebej na podlagi evidence

vseh stanovan;.

16059002
Spodbujanje
stanovanjske gradnje

Spremljanje realizacije

Dolgorocni cilj je slediti projekcijam makrofiskalnih okvirov v zakonskih in drugih
06039001 Republiki Sloveniji, ki sledijo osnovnim ciljem in nalogam vlade, pravnih podlag, ki jih
Administracija opredeljenim v vsakoletnih proradunskih dokumentih bosta sprejemala
obcinske uprave makroekonomske in razvojne politike. vlada in drzavni zbor
Pravocasno in zakonito izvajanje upravnih storitev. (kazalnik ni smiselno
dolocen).

Vir: proracun za leto 2021.
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Obcina je dolgorocne cilje v obrazlozitvah posebnega dela proracuna za leto 2021 dolocila na nacin,
da ne more ugotavljati uspesnosti doseganja ciljev, saj navedeni cilji niso bili merljivi in casovno
omejeni, dolgoro¢nih kazalnikov pa niti ni dolocila oziroma jih ni dolo¢ila smiselno.

Obcina je dolgorocne cilje dolocila tudi v NRP, ki so opisno doloceni, kazalniki pa niso navedeni.

2.3.2 Letno naértovanje poslovanja ob¢ine z nepremi¢nim
premozenjem

Obcina je bila pri letnem nacrtovanju poslovanja z nepremi¢nim premozenjem ucinkovita, ce:

e je pripravila letni/e nacrt/e poslovanja z nepremicnim premozZenjem;

e je med letom pripravila seznam nakupov/prodaj/najemov/oddaj nepremi¢nega premoZzenja, ki
bi jih lahko dodatno uvrstila v nacrt/e poslovanja, in ¢e je obrazlozila razloge za spremembo
letnega nacrta ravnanja z nepremi¢nim premozenjem;

e je za uvrstitev posameznega vrednostno pomembnejSega nakupa/ prodaje (vrednost nad
20.000 EUR) v letni nacrt ravnanja z nepremicnim premoZenjem izvedla analizo (ne)potreb po
posameznem nepremitnem premoZenju oziroma ce iz drugih dokumentov izhaja namen
pridobivanja oziroma razpolaganja;

e je ob uvrstitvi posameznega vrednostno manj pomembnega nakupa/prodaje nepremicnega
premozZenja v letni nacrt ravnanja obrazloZzila razloge za uvrstitev v letni nacrt;

e jeletni nacrti ravnanja izhajal iz dolgoro¢nih dokumentov;

e je bil letni naért ravnanja ob sprejemu proracuna, spremembah prorac¢una in rebalansih
proracuna usklajen z navedbami v omenjenih proracunskih dokumentih.

Pri preverjanju uc¢inkovitosti poslovanja z nepremi¢nim premoZenjem smo preverjali pripravo in
spremembe letnih nacrtov ravnanja z nepremicnim premoZenjem ter pripravo in spremembe
proracuna za leto 2021.

2.3.2.1 Letni naért ravnanja z nepremi¢nim premozenjem

Obcina je ob pripravi proracuna za leto 2021 pripravila Letni nacrt ravnanja z stvarnim premoZenjem
Obcine Trbovlje za leto 2021 (v nadaljevanju: nacrt ravnanja), ki je sestavljen iz Letnega nacrta
pridobivanja nepremicnega in premicnega premozenja4 (v nadaljevanju: nacrt pridobivanja) in
Letnega nacrta razpolaganja z nepremicnim in premi¢nim premoZenjem#’ (v nadaljevanju: nacrt
razpolaganja).

46 ]z nalrta pridobivanja so razvidni vsi parametri, na podlagi katerih lahko to¢no opredelimo nepremi¢no premoZenje
(katastrska obcina, parcelna Stevilka, velikost nepremicnine, vrsta nepremicnine), navedena je tudi ocenjena vrednost
nepremicnine, metoda razpolaganja in opis nepremicnine.

47 Iz naérta razpolaganja so razvidni vsi parametri, na podlagi katerih lahko to¢no opredelimo nepremi¢no premozZenje
(katastrska obcina, parcelna Stevilka, velikost nepremicnine, vrsta nepremicnine), navedena je tudi ocenjena vrednost
nepremicnine, metoda razpolaganja in opis nepremicnine.
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Obcina je pripravila nacrt ravnanja, tako kot to predvideva 24. ¢len ZSPDSLS-1. Nacrt vsebuje
predpisane podatke iz Uredbe o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti,
razen podatka, kdo je upravljavec posameznega nepremicnega premozenja. Po ZSPDSLS-1 je
ravnanje s stvarnim premoZenjem tudi najemanje stvarnega premozenja in upravljanje, ki zajema
oddajo v najem in investicijska vzdrzevalna dela. Ceprav omenjeni zakon ne predvideva posebnega
nacrta za upravljanje, vklju¢no z oddajo v najem in investicijskim vzdrzevanjem, in nacrta najemanja
stvarnega premozenja, pa bi bilo smiselno, da bi obcina pripravljala tudi nacrte upravljanja in
najemanja ter oddajanja nepremicnega premozenja, kar bi lahko pripomoglo k ohranjanju
funkcionalnosti in vrednosti nepremi¢nega premozenja, zmanjSevanju nepremicnega premozenja, ki
ni v uporabi, ter zmanjSevanju najemanja nepremic¢nega premozenja.

Letno nacrtovanje poslovanja obCine z nepremic¢nim premozZenjem mora temeljiti na dolgoroc¢nih
dokumentih. Obc¢ina je imela dolgoro¢ne razvojne dokumente, ki pa niso celostno obravnavali
poslovanja z nepremi¢nim premoZenjem, opisno navedeni dolgorocni cilji niso bili merljivi in
¢asovno omejeni, dolgoroc¢nih kazalnikov pa ob¢ina ni dolo¢ila (povezava s tocko 2.3.1.1).

Zupanja je za leto 2021 posredovala ob¢inskemu svetu predloge naértov ravnanja z nepremiénim
premoZenjem ob sprejetju proracuna za leto 2021 in ob sprejetju 3 rebalansov. Obcinski svet je ob
sprejetju proracuna za leto 2021 in vseh 3 rebalansov sprejel sklepe, ki so sestavni del nacrtov
ravnanja, da obc¢ina lahko na podlagi drugega odstavka 27. ¢lena ZSPDSLS-1 v primeru spremenjenih
prostorskih potreb upravljavcev nepremicnega premoZzenja obcine, ki jih ni bilo mogoce dolociti ob
pripravi posameznega nacrta ravnanja, ali ob nepredvidenih okoli$¢inah na trgu, ki narekujejo hiter
odziv, sklepa pravne posle, ki niso predvideni v veljavnem nacrtu ravnanja z nepremicnim
premoZenjem, pri ¢emer skupna vrednost takih pravnih poslov glede na vrsto ravnanja z
nepremicnim premoZenjem ni smela presegati 20 % skupne vrednosti posameznega nacrta ravnanja,
kar prikazuje Tabela 7.

Tabela7 Pregled vrednosti posameznih sklepov

Proracunski akt Nacrt ravnanja 20 % vrednosti
nacrta ravnanja
v EUR
nacrt pridobivanja 103.100
Proracun za leto 2021
nacrt razpolaganja 145.788
nacrt pridobivanja 132.475
Rebalans |
nacrt razpolaganja 150.283
nacrt pridobivanja 105.475
Rebalans I
nacrt razpolaganja 150.998
nacrt pridobivanja 129.384
Rebalans IlI
nacrt razpolaganja 150.998

Vir: nacrti ravnanja.

Obcinski svet je ob sprejetju rebalansov v nacrtu ravnanja potrjeval tudi vrednosti po
27. ¢lenu ZSPDSLS-1. Konéni nacrt pridobivanja in kon¢ni nadrt razpolaganja sta bila sprejeta z
rebalansom III, v katerem je obCina nacrtovala nakupe v skupnem znesku 646.920 EUR ter prodaje v
skupnem znesku 754.989 EUR (povezava s tockama 2.3.2.1.2 in 2.3.2.1.3).
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23211 Postopek nacrtovanja sredstev

Obcina je glede priprave predloga proracuna za leto 2021 navedla, da se priprava izvaja na ravni
skrbnikov proracunskih postavk oziroma zaposlenih v ob¢inski upravi, ki na podlagi realizacije v
tekoCem in preteklih letih pripravijo predloge za pravice porabe. Te se nato pregledajo v posami¢nih
oddelkih in sluzbah, zatem pa se pravice porabe dokoncno uskladijo na kolegijih vodij oddelkov z
vodstvom ob¢ine (Zupan, podZupanja, podZupan, direktor ob¢inske uprave).

Nadalje je obcina navedla, da se ob pripravi predloga prorac¢una najprej evidentirajo vsi namenski
prihodki in odhodki, sledi tekoci del proracuna (place zaposlenih v ob¢inski upravi, javnih zavodih,
njihovi materialni stroski in vsi zakonsko predpisani transferi) in kot zadnji investicijski del
proracuna. Prioriteta za investicijski del prorac¢una so Ze zaceti investicijski projekti oziroma projekti
v teku. V primeru prostih investicijskih sredstev so v predlog proracuna uvrsceni tudi novi projekti.

Obcina je predstavila na¢in nacrtovanja sredstev v proracunu, ni pa predlozila dokumentacije, iz
katere bi bil bolj podrobno razviden nacin nacrtovanja sredstev na podrocju ravnanja z nepremic¢nim
premoZenjem. Nacin nacrtovanja sredstev je namrec le delno razviden iz primerjave proracuna in
njegove priloge, to je nacrt ravnanja z nepremic¢nim premoZenjem, ki je sicer predstavljen v
naslednjih toc¢kah tega porocila (povezava s tockama 2.3.2.1.2 in 2.3.2.1.3) in naj bi bil podlaga za
nacrtovanje vrednosti v proracunu. Iz primerjave proracuna in nacrta ravnanja je razvidno, da visina
nacrtovanih odhodkov in prihodkov v prorac¢unu sledi vrednosti na¢rtovanih nakupov in prodaj v
naCrtu ravnanja. Vrednosti nepremicnin v nacrtu ravnanja naj bi bile dolo¢ene na podlagi
informativnih oziroma orientacijskih vrednosti posameznih zemljiS¢. Ob tem pa je nacrt ravnanja
sestavljen tako, da je obc¢ina nacrtovala nakupe in prodaje nepremic¢nega premozenja v ve¢ primerih
po sklopih nepremicnin in je tako za posamezen sklop dolocila orientacijske vrednosti, ni pa dolocila
orientacijske vrednosti za posamezno nepremicnino v okviru tega sklopa. Obcina je ob rebalansih v
nacrtih pridobivanja in razpolaganja spreminjala vrednosti posameznih nepremicnin. V naslednjih
primerih so vidne spremembe nacrtovanih vrednosti, ki so tudi veckratne, obcina pa obrazlozitev za
spremembe navedenih vrednosti nepremic¢nin v nacrtih pridobivanja in razpolaganja ni navedla.

Primera spreminjanja na¢rtovanih vrednosti nepremicnin:

e vnacrtu pridobivanja ob rebalansu I za nakup sklopov parcel na obmocju Opekarne, Ribnika,
Savskega polja, Lakonce, Gvida in NeZe je obCina dolocila vrednost zemljis¢ 86.533 EUR, ob
rebalansu Il pa je za iste parcele dolocila 17 % visSjo vrednost, in sicer 101.093 EUR;

.....

Trn dolo¢ila vrednost 21.000 EUR, ob rebalansu I je povecala vrednost na 29.000 EUR in jo
ob rebalansu Il ponovno znizala na vrednost ob sprejemu proracuna; ob sprejemu rebalansa
Il pa je vrednost zniZala za 72 % na vrednost 5.855 EUR.

23212 Naértovanje pridobivanja nepremiénega premozenja

Obcina je v splosSnem delu proracuna za leto 2021 nacrtovala nakup nepremi¢nega premoZenja v
znesku 621.001 EUR, z rebalansom I je nacrtovala nakup nepremicnega premoZenja v znesku
704.876 EUR, z rebalansom II v znesku 557.876 EUR in z rebalansom III v znesku 677.419 EUR.

Slika 6 prikazuje primerjavo nartovanja sredstev za nakupe nepremicnega premoZenja v sploSnem
delu proracuna za leto 2021 oziroma v rebalansih proracuna.
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Slika 6 Primerjava naértovanja sredstev za nakupe nepremi¢nega premozenja v sploSnem delu
proracuna za leto 2021
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Vir: proracun za leto 2021, rebalans I, rebalans Il, rebalans Il1.

V obrazlozitvi splosnega dela proracuna za leto 2021 je pri investicijskih odhodkih navedeno, da so
sredstva namenjena za nakup zgradb in prostorov, opreme, za nakup drugih osnovnih sredstev, za
projektne dokumentacije, nadzor in investicijski inZeniring. Enake obrazloZitve so navedene tudi pri
sprejemanju vseh rebalansov. Obcina je z rebalansom I nalrtovana sredstva v sploSnem delu
proracuna povecala za 13,5 %, z rebalansom II jih je znizala za 20,9 % in z rebalansom II ponovno
povecala za 21,4 %.0bcina je ob sprejemanju rebalansov z obrazloZitvami v posebnem delu sledila
spremembam vrednosti v sploSnem delu rebalansa, kar je razvidno iz naslednjega primera. Iz
primera je tudi razvidno, da obrazlozitve v posebnem delu proracuna ne vsebujejo popolnih
informacij o razlogih za spremembe.

Primer 1

Na proracunski postavki 44.16.0013 - Nakup zemljiS¢ (v okviru programa Spodbujanje
stanovanjske gradnje) je v obrazlozitvi sprejetega proracuna navedeno, da so sredstva
namenjena za nakup zemljiS¢, po katerih poteka javna infrastruktura, ki je v lasti obcine,
nameravani nakupi pa so podrobno opredeljeni v Letnem nacrtu ravnanja s stvarnim
premoZenjem Obcine Trbovlje za leto 2021. Z rebalansom I se je viSina sredstev spremenila, in
sicer se je viSina planiranih sredstev povecala za 83.875 EUR (s 338.501 EUR na 422.376 EUR) z
obrazlozitvijo, da zemljiS¢a predstavljajo strateSko pomembne lokacije, ki so predmet
nacdrtovanega urejanja mest, ni pa navedeno, ali gre za spremembo vrednosti zaradi na¢rtovanja
nakupa dodatnih zemljis¢ ali zaradi visje naCrtovane vrednosti zemljis¢. Z rebalansom II se viSina
sredstev zniza za 165.000 EUR (na 257.376 EUR) z obrazlozitvijo, da se nakup dolo¢enih zeml;ji$¢
za potrebe gradnje novega vrtca na Opekarni ne bo izvedel, razlog za neizvedbo pa ni podan. Z
rebalansom III so se sredstva na postavki zviSala za 119.543 EUR (na 376.919 EUR) z
obrazlozitvijo, da se bo uveljavila predkupna pravica na zemlji$cih, ki jih je RTH, Rudnik Trbovlje-
Hrastnik d.o.o0. - v likvidaciji (v nadaljevanju: druzba RTH) Zelel prodati, in da se ta zemljiS¢a
nahajajo na obmo¢jih, ki so v prostorski dokumentih opredeljena kot obmoc¢ja strateskega
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pomena za obcino; tudi tu pa ni navedeno, ali gre za spremembo vrednosti zaradi nacrtovanja
nakupa dodatnih zemljiS¢ ali zaradi viSje naértovane vrednosti zemljis¢.48

Ob pripravi proracuna za leto 2021 in rebalansov je ob¢ina pripravila tudi nacrt pridobivanja. Ob¢ina
je ob sprejetju proracuna za leto 2021 v nacrtu pridobivanja nacrtovala nakup nepremicnega
premozenja v znesku 515.501 EUR, v proracunu pa je nacrtovala odhodke za ta namen v znesku
621.001 EUR. Ob sprejetju rebalansa I je ob¢ina nacrtovala odhodke v znesku 704.876 EUR, v nacrtu
pridobivanja pa je nacrtovala nakup nepremicnin v znesku 662.376 EUR. Ob sprejetju rebalansa Il je
obcina nacrtovala odhodke v znesku 557.876 EUR, v nacrtu pridobivanja pa je nacrtovala nakup
nepremicnin v znesku 527.376 EUR. Ob sprejetju rebalansa Il je obcina nac¢rtovala odhodke v znesku
677.419 EUR, v nacrtu pridobivanja pa je nacrtovala nakup nepremicnin v znesku 646.920 EUR.

Slika 7 prikazuje primerjavo nacrtovanih sredstev v razli¢cnih dokumentih.

Slika 7 Nacrtovanje nakupov stavb, zemljiS¢ in zemljiS¢ s stavbami v letu 2021
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== Predvidena sredstva v nacrtu pridobivanja in vrednost po sklepu — 27. ¢len ZSPDSLS-1

Vir: nacrt pridobivanja, proracun za leto 2021, rebalans I, rebalans Il in rebalans III.

Pri ugotavljanju usklajenosti nacrtov pridobivanja s sprejetim splosnim delom proraCuna za
leto 2021 smo ugotovili, da vrednost v sploSnem delu proracuna presega vrednost v nacrtu
pridobivanja (brez upoStevanja dovoljenega preseganja do 20 % po 27. ¢lenu ZSPDSLS-1), in sicer ob
sprejetju proracuna za 20,5 %, ob sprejetju rebalansa [ za 6,4 %, rebalansa Il za 5,8 % in ob sprejetju
rebalansa Il za 4,7 % glede na nacrt pridobivanja.

Obcinski svet je potrdil nac¢rt pridobivanja ob sprejemu proracuna za leto 2021 ter vse dopolnitve ob
sprejemu rebalansov. V nacrtih pridobivanja je bila vrednost nepremi¢nega premoZenja, ki ga ob¢ina

48 Obtina je za nakupe nepremi¢nin od druzbe RTH v letu 2021 izkazala 258.485 EUR odhodkov.
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nacrtuje Kupiti, nizja, kot je bila viSina nacrtovanih odhodkov v sploSnem delu proracuna,
obrazlozitev za navedene razlike pa obcina v proracunskih dokumentih in/ali nacrtu pridobivanja ni
podala.

Obc¢ina je v nacrtu pridobivanja ob sprejemu proracuna za leto 2021 nacrtovala nakup
177 nepremicnin4 v skupni povrSini najmanj 22.251 m? ter v skupni ocenjeni vrednosti
515.501 EUR, 285 nepremic¢nin5® ob sprejemu rebalansa I v skupni povrsini najmanj 33.112 m2 ter
skupni ocenjeni vrednosti 662.376 EUR, 265 nepremicnin5! ob sprejemu rebalansa Il v skupni
povrsini najmanj 21.520 m? ter skupni ocenjeni vrednosti 527.376 EUR in 320 nepremicnin52 ob
sprejemu rebalansa III v skupni povrSini najmanj 65.138 m?2 ter skupni ocenjeni vrednosti
646.920 EUR.

Da obcina zagotovi preglednost in sledljivost nacrtovanja pridobivanja nepremicnin, ocenjujemo, da
mora pri pripravi in dopolnitvi na¢rta pridobivanja obrazloziti posamezen nakup in tudi ob izlocitvi
posameznega predvidenega nakupa obrazloziti, zakaj nakup umika iz nac¢rta pridobivanja. Obcina je
nacrt pridobivanja, ki je bil sprejet ob proracunu za leto 2021, dopolnjevala, posamezna
pomembnej$a ravnanja so tudi obrazlozena. Ob sprejemu rebalansa Il je posamezne predvidene
nakupe tudi izlocala iz nacrta pridobivanja (izlocila je 24 nepremicnin), kar pa ni obrazlozila. Ob¢ina
je s tem zagotovila delno preglednost nacrtovanja nakupov nepremic¢nega premozenja v letu 2021.

Obcina v obrazlozitvi sploSnega dela proracuna za leto 2021 in tudi v obrazloZzitvi nacrta pridobivanja
ni obrazlozila, v kolik$ni vrednosti bodo izkazani odhodki v letu 2021 na podlagi nacrta pridobivanja
iz preteklega leta.

Ocenjujemo, da tovrstno ravnanje obcine kaze na delno ustrezno nac¢rtovanje nakupov nepremicnega
premoZenja. Obcina je namrec sprejeti nacrt pridobivanja med letom dopolnjevala, iz nacrta izlocala
nepremicnine, ki jih ni ve¢ nameravala kupiti, ter za posamezna pomembnejsa ravnanja navedla
obrazlozitve. Ni pa ravnala ustrezno v delu, kjer ni vkljucila obrazlozitev za izloCene nepremic¢nine in
obrazlozitev razlik med skupnimi nacrtovanimi odhodki v proracunu za nakup nepremicnin in
skupnimi na¢rtovanimi vrednostmi nepremicnin v nac¢rtu pridobivanja.

23213 Nacrtovanje razpolaganja z nepremiénim premozenjem

Obcina je v splosnem delu prorac¢una za leto 2021 nacrtovala prodajo nepremicnega premozenja v
znesku 728.941 EUR. Z rebalansom I je ob¢ina zvisala vrednost nacrtovanih prihodkov za 3,1 % na
751.364 EUR, z rebalansom II je obcina zviSala vrednost nacrtovanih prihodkov za 15,1 % na
865.111 EUR in z rebalansom III je obCina znizala vrednost nacrtovanih prihodkov za 12,7 % na
754.989 EUR.

49 0d tega 170 zemlji$¢ in 7 objektov.
50 Od tega 277 zemljis¢ in 8 objektov.
51 0d tega 256 zemljis¢ in 9 objektov.
52 0d tega 311 zemlji3¢ in 9 objektov.
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Slika 8 prikazuje primerjavo nacrtovanja sredstev od prodaj nepremi¢nega premozenja v sploSnem
delu proracuna za leto 2021 in v rebalansih.

Slika 8 Primerjava nac¢rtovanja sredstev od prodaj nepremi¢nega premozenja v sploSnem delu
proracuna za leto 2021
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Vir: proracun za leto 2021, rebalans I, rebalans Il in rebalans Il1.

V obrazlozitvi splosnega dela proracuna za leto 2021 je navedeno, da bo obc¢ina v letu 2021 realizirala
prodaje, ki so navedene v nacrtu ravnanja. Enaka obrazlozitev je navedena tudi v vseh rebalansih.
ViSina prihodkov je ocenjena na podlagi informativnih vrednosti posameznih zemljis¢.

Ob pripravi proracuna za leto 2021 in rebalansov je ob¢ina pripravila tudi nacrt razpolaganja.

Obcina je v nacrtu razpolaganja ob sprejemu proracuna za leto 2021 nacrtovala prodajo 39 zemljis¢
in 49 objektov ter dela fonda stanovanj v skupni povrsini najmanj 18.538 m? ter v skupni vrednosti

rv v
srvy

srv v

rebalansa III v skupni povrsini najmanj 36.204 m2 ter v skupni vrednosti 754.989 EUR.

Slika 9 prikazuje primerjavo nacrtovanih sredstev od prodaj v razlicnih dokumentih.
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Slika 9 Nacrtovana sredstva od prodaje nepremicnin v letu 2021
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Vir: nacrt razpolaganja, proracun za leto 2021, rebalans I, rebalans Il in rebalans IlI.

Pri ugotavljanju usklajenosti nacrta razpolaganja s sprejetim splosnim delom proracuna za leto 2021
in ob neupostevanju vrednosti sklepa po 27. ¢lenu ZSPDSLS-1 smo ugotovili, da sta dokumenta
usklajena ob sprejetju proracuna, rebalansa I in rebalansa III, le ob sprejemanju rebalansa II so
nacrtovani prihodki v sploSnem delu proracuna visji za 14,6 % od vrednosti nepremicnin v nacrtu
razpolaganja, obrazloZitve za navedeno razliko pa ob¢ina v proracunskih dokumentih in/ali na¢rtu
razpolaganja ni podala.

Da obc¢ina zagotovi preglednost in sledljivost nacrtovanja razpolaganja nepremicnin, ocenjujemo, da
mora pri pripravi in dopolnitvi nacrta razpolaganja obrazloziti posamezno prodajo in tudi ob izlocitvi
posamezne predvidene prodaje obrazloziti, zakaj prodajo umika iz nacrta razpolaganja. Obcina je
med letom dopolnjevala nacrt razpolaganja z novimi nacrtovanimi prodajami in za posamezna
pomembnej$a ravnanja podajala obrazloZitve, ni pa izloc¢ala tistih nepremicnin, za katere je vedela,
da ne bodo predmet razpolaganja v tem letu.

Obcina ne v obrazlozitvi sploSnega dela proracuna za leto 2021 in tudi ne v obrazlozitvi nacrta
razpolaganja ni obrazloZila, v kolik$ni vrednosti bodo izkazani prihodki v letu 2021 na podlagi nac¢rta
razpolaganja iz preteklega leta.

Ocenjujemo, da tovrstno ravnanje obcine kaze na delno ustrezno nacrtovanje prodaj nepremicnega

premoZenja. Obcina je namreC sprejeti nacrt razpolaganja med letom dopolnjevala z novimi
nepremicninami in za posamezna pomembnejSa ravnanja podajala obrazloZitve. Ni pa ravnala
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ustrezno v deluy, kjer ni izloCala nepremicnin, za katere je vedela, da ne bodo predmet razpolaganja v
letu 2021.

23214 Naértovanje oddaj v najem in najemanja nepremiénega premozenja

Obcina je v sploSnem delu proracuna za leto 2021 nacrtovala prihodke od oddaje nepremicnega
premoZenja v najem v znesku 882.284 EUR.53 Nacdrtovani prihodki od oddajanja nepremicnega
premozenja se niso bistveno razlikovali med sprejetim proracunom za leto 2021 in rebalansi, saj so
se le z rebalansom Il povecali za 3 %.

Obcina je v sploSnem delu proracuna za leto 2021 nacrtovala odhodke za najemanje nepremicnega
premoZzenja v znesku 33.142 EUR. Odhodki za najemanje nepremicnega premoZenja se s sprejetjem
rebalansov niso spreminjali.

Obcina ni pripravila nacrta ali drugega dokumenta glede predvidenega najema in oddaj
nepremicnega premoZzenja v letu 2021, iz katerega bi bilo razvidno:

e nepremicno premozenje, ki bi ga obc¢ina v letu 2021 potrebovala za izvrSevanje svojih nalog in
bi ga v letu 2021 nadrtovala najeti oziroma bi ga na podlagi sklenjenih najemnih pogodb iz
preteklih let tudi v letu 2021 imela v najemu;

e poslovni prostori, ki so v lasti ob¢ine in jih zaCasno ne bi potrebovala za izvrSevanje svojih nalog,
zato bi jih v letu 2021 nacrtovala oddati v najem ali uporabo (obc¢asno ali brezpla¢no) oziroma
bi jih na podlagi sklenjenih najemnih pogodb iz preteklih let tudi v letu 2021 oddajala v najem
ali uporabo;

e oddajanje stanovanj, ki so v lasti obcine in bi jih v letu 2021 nacrtovala oddati v najem oziroma
bi jih na podlagi sklenjenih najemnih pogodb iz preteklih let tudi v letu 2021 oddajala v najem.

Izracun nacrtovanih prihodkov obcine od oddaj nepremicnega premozenja temelji na oceni
prihodkov na podlagi sklenjenih vecletnih pogodb o oddaji prostorov v najem ter na pretekli
realizacij prihodkov od oddaj nepremi¢nega premozenja. Ocenjujemo, da bi nacrtovanje prihodkov
od oddaje vnajem in odhodkov za najem nepremi¢nega premozenja moralo temeljiti tudi na pregledu
nezasedenih nepremicnin in pregledu nepremicnin, ki jih ob¢ina oddaja, ter na na¢rtovanju uporabe
nepremicnin v smislu moznosti lastne uporabe oziroma nadaljnjega oddajanja v najem, vendar pa
obcina takSnega pregleda ni izvajala, saj niti ne vodi popolnega seznama, katere nepremicnine niso v
uporabi (povezava s tockama 2.1.1 in 2.3.2.1.6).

23215 Nacrtovanje sredstev za vzdrzevanje nepremi¢nega premozenja

Obcina je v letu 2021 v sploSnem delu prorac¢una za leto 2021 nacrtovala sredstva za tekoce
vzdrzevanje v znesku 1.581.252 EUR5* (od tega za tekoce vzdrzevanje poslovnih objektov
125.300 EUR in 106.850 EUR za tekoce vzdrZevanje stanovanj) ter za investicijsko vzdrZevanje in
obnove v znesku 2.564.150 EUR.

53 Iz splo$nega dela proracuna za leto 2021 ni razvidno, kolik$en del prihodkov se nana$a na krajevne skupnosti.

54 Tako kot opomba 53.
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Nacrtovana sredstva v sploSnem delu proracuna prikazuje Slika 10.

Slika 10  Sredstva, predvidena za tekoce in investicijsko vzdrzevanje v letu 2021 v sploSnem delu
proraCuna
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Vir: proracun za leto 2021, rebalans I, rebalans Il in rebalans IlI.

Nacrtovana sredstva v sploSnem delu proracuna za leto 2021, namenjena za tekoce vzdrzevanje, je
obcina glede na proracun za leto 2021 v rebalansu III znizala za 6,3 %, sredstva, namenjena za
investicijsko vzdrZevanje in obnove, pa povecala za 24,5 %, nacrtovana skupna sredstva za tekoce in
investicijsko vzdrzevanje pa je v rebalansu III glede na proracun za leto 2021 povecala za 12,8 %.
V obrazlozitvah proracuna za leto 2021 in rebalansih je bila predvidena visina sredstev za
vzdrZevanje nepremicnega premoZenja, ni pa bilo obrazloZitve namena uporabe nacrtovanih
sredstev. V obrazlozitvah proracuna za leto 2021 in rebalansih je samo navedena sploSna
obrazlozitev in v kaksni viSini so odhodki predvideni.

Na 4 podprogramih smo preverili, kako je obCina spreminjala nacrtovana sredstva za leto 2021 na
podrocdju tekoCega in investicijskega vzdrzevanja nepremi¢nega premoZzenja. Nacrtovana sredstva za
tekoce in investicijsko vzdrzevanje na podprogramih 04039003 Razpolaganje in upravljanje z
obCinskim premoZenjem, 06039002 Razpolaganje in upravljanje s premoZenjem, potrebnim za
delovanje obcinske uprave, 16059002 Spodbujanje stanovanjske gradnje in 06039001 Administracija
obcinske uprave prikazuje Slika 11.
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Slika 11 Sredstva, predvidena za tekoCe in investicijsko vzdrzevanje nepremitnega premozenja v
letu 2021, nacrtovana na 4 podprogramih
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Vir: proracun za leto 2021, rebalans I, rebalans Il in rebalans Ill.

Obcina je s proracunom za leto 2021 in rebalansom I na omenjenih podprogramih za tekoce in
investicijsko vzdrZevanje nacrtovala 974.650 EUR sredstev, 816.096 EUR z rebalansom II in
826.096 EUR z rebalansom III. S sprejetjem rebalansa Il je ob¢ina spremenila razmerje tekocega in
investicijskega vzdrzevanja na podprogramu 04039003 Razpolaganje in upravljanje z obc¢inskim
premoZenjem in zmanj$ala sredstva za investicijsko vzdrZevanje in obnove na podprogramu
16059002 Spodbujanje stanovanjske gradnje.

Obcina je sredstva tako ob proracunu za leto 2021 kot tudi pri rebalansih za vse 4 podprograme

dolo¢ila na podlagi enostavnega seznama, na katerem so navedena naértovana vzdrZevalna dela, ob
tem pa ni razpolagala z obrazlozitvami, dolgorocnim in tudi ne z letnim nacrtom vzdrzZevanja
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celotnega nepremicnega premozenja, kakor tudi ni imela vzpostavljene evidence stanja
nepremicnega premoZzenja (povezava s tockama 2.1.1 in 2.3.1.1).

23216 Nacért uporabe nepremiénega premozenja

Obcina je poleg nepremicnin, ki jih je dala v upravljanje posrednim prora¢unskim uporabnikom,
sama upravljala z drugimi nepremic¢ninami v lasti obCine (povezava s tocko 2.1). Nepremicno
premoZenje potrebuje za delovanje obcinskih organov in bodoce investicije. Obc¢ina ni vodila
evidence nepremi¢nega premoZenja, ki ni v uporabi (povezava s tocko 2.1.1). Ob¢ina bi morala za vse
svoje premoZenje vedeti, kako ga je oziroma kako ga bo uporabljala, vedeti bi morala tudi za svoje
potrebe, za nacrtovane investicije oziroma za premoZzenje, ki ga za te namene ne potrebuje ali ki ga
bo v prihodnosti prodala ali oddajala v najem. Ob¢ina dolgoro¢nega in letnega nac¢rta uporabe svojega
premoZenja ni pripravila, kar pomeni, da ni izpolnjen pomemben pogoj za to, da bi ob¢ina nacrtovala
uporabo nepremicnega premoZzenja tako, da bi ji to prinasalo kar najvecje koristi.

2.4 lzvajanje nakupov, prodaj, najemov in oddaj v najem
ter vzdrzevanje nepremi¢nega premozenja

Obcina je bila pri izvajanju nakupov, prodaj, najemov in oddaj v najem ter pri vzdrZevanju
nepremicnega premoZzenja uc¢inkovita, ce je:

e poskrbela za urejenost upravljanja z nepremi¢nim premozZenjem obcine, ki ga uporabljajo
posredni proracunski uporabniki (prenos nepremicnin v upravljanje, sklenitev pogodbe in
podobno);

e  kupila ali najela nepremic¢no premozenje za namene, ki so v javnem interesu;
e  prinakupih in najemih izvajala aktivnosti za dosego ¢im ugodnejSe ponudbe;

e prodala oziroma oddala v najem oziroma na drug nacdin zagotovila ucinkovito rabo
nepremicnega premoZenja, ki ga ni potrebovala;

e upostevala predpisane postopke pri prodaji ali oddaji nepremi¢nega premoZenja v najem,
enakopravno obravnavala potencialne kupce/najemnike in pravocasno poskrbela za
nadaljevanje najemnega razmerja;

¢ v najemnih pogodbah opredelila vse potrebne elemente pogodbe, sprejela cenik oddajanja, od
posrednih proracunskih uporabnikov pridobivala podatke o sklenjenih najemnih pogodbah in
zahtevala vplacila najemnin in uporabnin v proracun;

e po vnaprej dolo¢enem terminskem nacrtu pregledovala in popisovala poskodbe, pripravila
nacrt vzdrzevanja oziroma sanacijski nacrt ter ohranjala uporabno vrednost nepremicnega
premozenja.

Ucinkovitost nakupov, prodaj, najemov in oddaj v najem ter vzdrZevanja nepremi¢nega premoZenja
smo preverjali na podlagi pregleda posameznih pravnih poslov.
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2.4.1  Nakupi in menjave nepremiénega premozenja

Obcina je v letu 2021 za nakupe poslovnih stavb in zemljiS¢ sklenila 22 kupoprodajnih pogodb za

srv v

stanovanja v nakupni vrednosti 23.000 EUR. V letu 2021 je izkazala 659.892 EUR55 odhodkov za
nakup nepremicnega premozenja. Podatke o Stevilu sklenjenih pogodb, vrstah nepremicnin, njihovi
povrsini in vrednosti v letu 2021 prikazuje Tabela 8.

Tabela8 Nakupi stavb in zemlji$¢ v letu 2021

Vrsta nepremic¢nine Stevilo Povrsina Vrednost
pogodb v m? pogodb(e)

v EUR

Zemljis€a — nakup od druzbe RTH 3 295.892 174.342
Zemljis¢a — ostala 17 12.045 175.936
Poslovne stavbe 1 168 107.100
Druge zgradbe in prostori 1 19 4.000
Menjave nepremiénega premozZenja — stanovanje 1 34 23.000
SKUPAJ 23 308.158 484.378

Vir: podatki obCine.

Za vseh 14 pregledanih nakupovss, od tega 64 % nad vrednostjo 20.000 EUR, je ob¢ina v letu2021
izkazovala odhodke za nakup nepremicnega premoZzenja na podlagi pogodb, sklenjenih v letih 2020
in 2021. Obcina je za vse nakupe navedla, da jih potrebuje za izvajanje nalog obcine (za vrtec, ceste,
kolesarske steze, stanovanja in urejanje sredi$¢a mesta).

Vsi nakupi v letu 2021 so bili ob sklenitvi pogodbe nacrtovani v nacrtu pridobivanja. V primeru
nakupa zemljiSca za vrtec pa zemlji$Ce ni bilo vklju¢eno v nacrt pridobivanja, ob¢ina je sicer navedla,
da je ta nakup izvedla v okviru odobrenega 20-odstotnega deleza nakupov nad vrednostjo nacrta
pridobivanja (27. ¢clen ZSPDSLS-1), vendar ob tem Zupanja ni sprejela sklepa, ki bi dolocil, da se nakup
izvede na tej podlagi, oziroma ob¢ina tega ni evidentirala z drugim dokumentom, ki bi bil evidentiran
v dokumentarnem sistemu.

2.4.1.a Le v 1 primeru (nakup zemlji$¢a za vrtec) od 9 pregledanih primerov, pri katerih je vrednost
posla presegla 20.000 EUR, je odobritev nakupa s sklepom podala ob¢inska komisija za ravnanje s
stvarnim premozenjem. Obc¢ina pa v preostalih 8 primerih postopka nakupa po tem, ko je bil nakup
uvrscen v nacrt pridobivanja in ko je bil slednji potrjen s strani ob¢inskega sveta, ni vodila tako, da bi
o nakupu odlocala imenovana obcinska komisija ali druga strokovna skupina, ki bi dolo¢ila in
nadzirala postopek nakupa, med drugim preverila referencne cene in se opredelila do primernosti
ponudbe prodajalca ter postopke oziroma odlocitve dokumentirala. Postopki so se vodili v
organizacijskih enotah obcine, ki formalnih zapisnikov o odlocitvah in izvedenih analizah niso vodile.

55 Tako kot opomba 26.

56 Zanakupe, ki vkljucujejo tudi menjavo, so ugotovitve predstavljene v to¢ki 2.4.2.
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2.4.1.b Obcina je v 9 pregledanih primerih kupila nepremicno premozZzenje, pri ¢emer je vrednost
nakupa presegla 20.000 EUR, ni pa v teh primerih izvedla vseh postopkov, ki bi lahko pripomogli k
temu, da bi obCina dosegla najugodnejSo ceno za zagotovitev nepremicnin. Pri tem je obcina v 4
primerih navedla, da je vodila pogajanja s prodajalcem, v 1 primeru je pridobila okvirno informacijo
o vrednosti in v 4 primerih57 je za nakup uveljavila predkupno pravico. V nobenem od teh 9 primerov
pa ni opravila cenitve vrednosti nepremicnin oziroma primernosti dogovorjene cene ni drugace
pisno utemeljila.

Primer1

Obcina je z druzbo Taimana, d.o.o. sklenila kupoprodajno pogodbo, na podlagi katere je pridobila
zemljisce v velikosti 495 m2. Zemljisce je kupila za ureditev kolesarske steze. Obcina ni pridobila
cenitve in ni zabeleZila pogajanj s prodajalcem, s strani cenilca je pridobila le referencno ceno
oziroma informacijo o okvirni ceni, ki je znasala 32.175 EUR, nepremicnino pa je nato kupila za
74.250 EUR oziroma po 130,8 % visji vrednosti od pridobljene informacije o okvirni ceni, ob tem
pa ustreznosti nakupa po visji ceni ni dodatno utemeljila.

Primer 2

Obcina je z druzbo RTH sklenila 4 kupoprodajne pogodbe za nakup 121 zemljis¢. Obcina je za
nakup uveljavljala predkupno pravico. Vrednost nepremicnin je bila doloCena na podlagi
ponudbe likvidacijskega upravitelja. Ceprav obéina zemlji$¢ ob nakupu ni nujno potrebovala, ni
izvedla aktivnosti za preveritev ustreznosti doloCene cene (cenitev, referencne cene).

Obcina je v vseh pregledanih primerih kupila nepremicno premoZzenje z dolocenim vsaj okvirnim
namenom uporabe, ki ga je mogoce opredeliti kot javni interes glede na pristojnosti ob¢ine. Namen
nakupa je razviden iz predmeta nakupa, nacrta pridobivanja in v nekaterih primerih iz prostorskih
dokumentov. Obcina je v 7 pregledanih primerih v ¢asu izvajanja revizije Ze uporabljala ali urejala to
nepremicno premozenje za namen, za katerega je bilo kupljeno. V preostalih 7 primerih, kjer je bil
namen uporabe dolofen okvirno v prostorskih dokumentih (na primer centralne dejavnosti,

iV v

uporabi in tudi Se niso v fazi urejanja za uporabo.

Na podlagi predhodnih navedb ocenjujemo, da je obc¢ina kupila nepremicno premozZenje za namene,
ki so v javnem interesu, vendar pa pogosto ni izkazala aktivnosti, ki bi lahko prispevale k dosegi
najugodnejSe cene, in ni zagotovila preglednih postopkov vodenja in sprejemanja odlocitev glede
nakupov, kar lahko vpliva na moZnost sledljivosti, ugotavljanja odgovornosti ter spremljanja in
ugotavljanja izboljsav, s tem pa tudi na u¢inkovitost pri poslovanju s stvarnim premozenjem.

2.4.2 Prodaje in menjave nepremi¢énega premozenja

Obcina je v letu 2021 sklenila 17 pogodb za prodajo 25 zemljis¢ v skupni vrednosti 128.102 EUR,
3 pogodbe za prodajo 3 stanovanj, 1 pogodbo za prodajo poslopja v skupni vrednosti 224.001 EUR

57 Nakupi od druzbe RTH.
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ter 1 pogodbo za menjavo stanovanja v vrednosti 35.000 EUR. V letu 2021 je izkazala 400.746 EURS5®
prihodkov za prodajo nepremicnega premoZenja. Podatke o Stevilu sklenjenih pogodb, vrstah
nepremicnin, njihovi povrsini in vrednosti v letu 2021 prikazuje Tabela 9.

Tabela9 Prodaje in menjave nepremicnega premozenja v letu 2021

Vrsta pravnega posla Stevilo pogodb Povrsina Vrednost
v m? pogodb(e)

v EUR

Prodaja stavbnih zemljis¢? 17 3.352 128.102
Prodaja poslopja 1 2.434 95.000
Prodaja stanovanj 3 142 129.001
Menjava stanovanja 1 44 35.000
SKUPAJ 22 5.972 387.103

Opomba: Y Zajete so tudi prodaje stavbnih zemljis¢ z menjavo.
Vir: podatki obcine.

Pregledali smo 8 prodaj (od tega 4 v vrednosti nad 20.000 EUR in 1 v vrednosti 19.800 EUR) in
5 prodaj z menjavo (od tega 1 v vrednosti nad 20.000 EUR), za kar so bile pogodbe sklenjene v
letih 2019, 2020 in 2021, prihodki pa so bili realizirani v letu 2021. Ob¢ina v vseh pregledanih
primerih prodanih nepremicnin ni potrebovala za izvajanje zakonskih nalog, kar je razvidno iz
predmeta prodaje.

Obcina je za 4 od 5 pregledanih primerov prodaj in menjave nad 20.000 EUR pridobila cenitveno
porocilo, v 1 primeru pa je pridobila referencno vrednost oziroma neformalno mnenje cenilca in to
prodajo izvedla z javnim razpisom. V primeru prodaje v vrednosti 19.800 EUR je ceno prav tako
dolocila na podlagi cenitve. Pri vseh preostalih prodajah in menjavah je v 2 primerih ob¢ina pridobila
cenitev, v 2 primerih referencne cene, v 2 primerih je ovrednotila zemljiS¢a po ceni, ki jo stalno
uporablja za pridobivanje oziroma menjavo za cestno infrastrukturo, to je 5 EUR/m?2, v 1 primeru pa
se je pogajala. Postopke prodaje je v relevantnih primerih vodila na podlagi sklepa imenovana
obcinska komisija za ravnanje s stvarnim premoZenjem.

2.4.2.a V10 od 13 pregledanih primerov so bile prodaje na¢rtovane v na¢rtu razpolaganja. 3 prodaje
stanovanj je mogoce povezati z na¢rtom razpolaganja, kjer je navedeno, da bo ob¢ina odprodala del
fonda stanovanj, vendar pa ni konkretno navedeno, katera stanovanja bodo prodana, saj je bilo kot
predmet prodaje navedeno samo "stanovanja".

2.4.2.b Obcina je z Regionalnim centrom za razvoj d.o.o. sklenila pogodbo o prodaji zemljis¢a s
stavbo v vrednosti 95.000 EUR. Pogodba o prodaji je bila s strani ob¢ine podpisana 3 dni pred
odobritvijo prodaje s strani obcinske komisije za ravnanje s stvarnim premozenjem.

58  Razlika med vrednostjo sklenjenih pogodb in izkazanih prihodkov v zaklju¢nem ra¢unu za leto 2021 je posledica
izvedenih placil po pogodbabh, sklenjenih ob koncu preteklega leta.
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Pojasnilo ob¢ine

Postopek je potekal dalj casa, pri odobritvi oblinske komisije za ravnanje s stvarnim premoZenjem pa
je prislo do zamika.

Ocenjujemo, da so uporabljeni postopki prodaj in menjav vkljucevali aktivnosti za doseganje
primerne prodajne cene ter za zagotavljanje preglednosti poslov. Vse prodaje so bile ob sklenitvi
pogodbe nacrtovane v nacrtu razpolaganja, razen za stanovanja, kjer v nacrtu razpolaganja ni bilo
dolocCeno, katera stanovanja to¢no se bodo prodala. Ena pogodba o prodaji zemljisca je bila s strani
obcine podpisana 3 dni pred odobritvijo prodaje s strani ob¢inske komisije za ravnanje s stvarnim
premozenjem.

2.4.2.1 Realizirane povprec¢ne cene pri nakupih in prodajah nepremiénega
premozenja

Pri doloCanju cen posameznega nepremi¢nega premozenja je treba upostevati nacelo gospodarnosti,
ki ga doloca 5. ¢len ZSPDSLS-1, in dolocilo glede cenitev nepremicnega premozenja, s katerim bo
obcina razpolagala (prvi odstavek 36. clena ZSPDSLS-1).

Obcina je v nacértu pridobivanja in v nacrtu razpolaganja v proracunu za leto 2021 in rebalansih
nacrtovala nakupe in prodaje nepremicnega premozenja v ve¢ primerih po sklopih nepremicnin in je
tako za posamezen sklop dolocila orientacijske vrednosti, ni pa dolocila orientacijske vrednosti za
posamezno nepremicnino v okviru tega sklopa. TakSen nacin predstavitve ne omogoca izracuna
povprecnih nacrtovanih cen nepremicnin za kvadratni meter. V porocilu o realizaciji nacrta ravnanja
je obCina navedla posebej za zemljiS¢a in posebej za objekte skupno realizirano vrednost, ni pa v
porocilu navedla, katere nepremicnine in po kak$ni vrednosti so bile kupljene oziroma prodane. Ne
podlagi podatkov iz nacrta ravnanj in podatkov iz letnega porocila o realizaciji na¢rtov ravnanj tako
ni bilo mogoce prikazati in primerjati povprec¢nih nacrtovanih in povprecnih realiziranih cen
nakupov in proda;j.

2.4.3 Najemi nepremi¢nega premozenja

Obcina je imela v letu 2021 sklenjeno 1 dolgoro¢no pogodbo za najem drogov za javno razsvetljavo,
na podlagi katere je v letu 2021 izkazala 7.394 EUR odhodkov za najem nepremicnega premozZenja.

Podatke o odhodkih iz naslova najemanja nepremic¢nega premoZenja v letu 2021 prikazuje
Tabela 10.
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Tabela 10 Odhodki iz naslova najemanja nepremi¢nega premozenja v letu 2021

Vrsta odhodka Vre\?g‘fﬁé
Najemnine za poslovne objekte 10.480
Najemnine za druge objekte 7.464
SKUPAJ 17.944

Vir: bruto bilanca za leto 2021.

Ob odhodkih za najem drogov je obcCina izkazala tudi odhodke za najeme prostorov za obcasno
uporabo v skupnem znesku 335 EUR (na postavkah Najemnine za poslovne prostore in Najemnine
za druge objekte) ter odhodke v znesku 10.214 EUR (na postavki Najemnine za poslovne prostore),
ki predstavljajo placilo obCine v imenu Medobcinskega inSpektorata in redarstva Zasavje
(v nadaljevanju: inSpektorat) za najem prostorov, ki so v lasti obCine. Ob¢ina namrec¢ oddaja svoje
prostore inSpektoratu, je tudi soustanoviteljica inSpektorata ter za inSpektorat vodi finance. Obcina
hkrati izkazuje prihodke od oddajanja prostorov inSpektoratu v enakem znesku (10.214 EUR).
Obcina izkazuje tudi prihodke na kontu 7401 - Prejeta sredstva iz obCinskih prora¢unov oziroma
podkontu 7401 001 - Prejeta sredstva iz obCinskih prora¢unov za teko¢o porabo MIR, kar predstavlja
placila obcin soustanoviteljic inSpektorata za stroske delovanja inSpektorata, vkljutno z najemom
prostorov.

Obcina se je v pogodbi za najem drogov za javno razsvetljavo dogovorila za dinamiko placila (placilo
celoletnega najema v prvi Cetrtini obracunskega leta), ki ni v skladu z drugim odstavkom 52. Clena
ZJF, ki doloca, da neposredni uporabnik uporablja sredstva za placevanje Ze opravljenih storitev.

2.4.4 Oddaje v najem nepremiénega premozenja

Obcina je imela vletu 2021 sklenjenih 56 pogodb za oddajo poslovnih prostorov v odpla¢ni najem in
je na njihovi podlagi v letu 2021 izkazala 156.059 EUR>? prihodkov. Ob¢ina je v letu 2021 sklenila
tudi 5 pogodb za oddajo v brezplacni najem.

Obcina je vletu 2021 imela 69 poslovnih prostorov, namenjenih razli¢ni uporabi in razli¢nim vrstam
oddaje (odplac¢na oddaja, brezpla¢na oddaja), v skupni povrsini 3.739 m2. Od tega je:

e 61 poslovnih prostorov v skupni povrsini 3.337 m? oddajala v odplac¢ni najem,

e 8 poslovnih prostorov v skupni povrsini 402 m? oddajala v najem brezplac¢no.

Obcina je v letu 2021 izkazala 717.713 EUR prihodkov od najemnin za stanovanja, od tega 288 EUR
od najemnin za stanovanje v lasti krajevne skupnostié®. V svojih evidencah ima evidentiranih
545 stanovanj, v letu 2021 je bilo vsaj del leta praznih 41 stanovanj. Ob¢ina sama upravlja s temi

59 0d tega 154.820 EUR od lastne oddaje v najem in 1.239 EUR od najemnin, Ki jih je pobrala krajevna skupnost.

60V bruto bilanci se izkazujejo kot prihodki krajevnih skupnosti.
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stanovanji. Obc¢ina je v letu 2021 prejela tudi 34.399 EUR prihodkov od najemnin za zemljisca,
parkirne prostore in objekte za oglasevanje.

Obcina je v letu 2008 sprejela Pravilnik o oddajanju poslovnih prostorov v najemsé?, v katerem je
dolocila, da se najemnine za poslovne prostore doloCajo po enacbi, ki zajema vrednost tocke za
stanovanje v Republiki Sloveniji in letno stopnjo najemnine, ki jo letno s sklepom dolo¢i obc¢inski svet
na predlog Zupana. Za pravilnik, ki ga ob¢ina ni razveljavila, kar pomeni, da Se velja, je ob¢ina navedla,
da se po letu 2008 ni vec uporabljal in da tudi obcinski svet letno ni ve¢ dolocal letne stopnje
najemnine.

Obcina je pri 41 pregledanih oddajah nepremicnin (poslovni prostori, garaze, skladis¢a, prostor za
oglasevanje in stanovanja) v najem postopke odplacnih in brezpla¢nih oddaj poslovnih prostorov in
stanovanj ter postopke dolocitve viSine najemnin vodila v skladu s predpisi in naceli o smotrnosti
poslovanja, razen pri oddajah nepremi¢nega premozenja, ki so navedene v nadaljevanju.

2.4.4.a Obc¢ina v 1 od 4 primerov, pri katerih je letna najemnina v letu 2021 znaSala veC kot
10.000 EUR, najemnine (pred sklenitvijo aneksa s§t. 2) ni dolocCila na podlagi cenitve oziroma ni
pridobila drugih ponudb za oddajo prostorov, na podlagi katerih bi preverila referen¢ne cene in
utemeljila dogovorjene cene. Obcina je v letu 2006 sklenila pogodbo o oddaji poslovnih prostorov z
druzbo Tomcetes d.o.o0. za obdobje 15 let (do 1. 6. 2021). ViSina najemnine je znasala 1.011 EUR
mesecno oziroma 5 EUR/mZ2. Obc¢ina je vletu 2012 sklenila tripartitno pogodbo o prenosu najemnega
razmerja na novega najemnika - druzbo Unicredit Banka Slovenija d.d. in vletu 2012 tudi aneks st. 1,
s katerim je bila doloCena nova cena najema 8,44 EUR/mZ2. Obcina je 28. 5. 2021 sklenila aneks st. 2,
s katerim je dolocila novo obdobje najema (do 1. 6. 2026), cena najema pa se ni spremenila. Ob¢ina
za sklenitev aneksa $t. 2 ni izkazala, da je preverila trzne cene primerljivih oddaj, in ni izkazala, da bi
se z najemnikom pogajala o ceni, s ¢imer bi lahko pripomogla k doseganju viSje najemnine.
Vletu 2021 je obc¢ina iz naslova te oddaje prejela prihodke v znesku 20.400 EUR.

2.4.4.b Obc¢ina v 4 pregledanih pogodbah za nedoloCen cas, ki so bile sklenjene v obdobju od
leta 2006 do leta 2010, viSine najemnine ni usklajevala z rastjo cen na trgu oziroma z inflacijo in je
tudi vletu 2021 zara¢unavala najemnine v visini, doloceni s prvotno pogodbo. Od tega je v 3 primerih
v pogodbi doloceno, da se viSina najemnine usklajuje v skladu z obc¢inskim pravilnikom in letnimi
stopnjami najemnin, v 1 primeru pa je v pogodbi na splo$no dolo¢eno, da se viS§ina najemnine
usklajuje s predpisi. Vletu 2021 je obcina iz naslova teh 4 oddaj prejela prihodke v znesku
36.815 EUR.

61 Uradni vestnik Zasavja, $t. 15/08 in 17/08 - popr.
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Ukrep obcine

Obcina je zacela postopek uskladitve najemnin, tako da je 31. 7. 2024 vsem najemnikom
poslovnih prostorov v lasti ob¢ine poslala obvestilo o 10-odstotnem dvigu najemnins 1. 9. 2024
in da se bo visina najemnine odslej enkrat letno usklajevala z rastjo oziroma indeksom cen
Zivljenjskih potrebs¢in v Republiki Slovenij v preteklem letu.

2.4.4.c Skrbnik pogodbe je bil dolocen v 4 od 22 pregledanih pogodb za oddajo poslovnih prostorov
vV najem.

Obcina je v letu 2021 oddajala 485 od skupno 545 stanovanj v lasti obCine. Pregledali smo oddaje
12 stanovanj, za kar je ob¢ina v letu 2021 izkazala prihodke od najemnin v skupnem znesku
18.133,28 EUR. V vseh primerih je bila vrednost najema dolo¢ena z metodo za neprofitna stanovanja.

2.4.4.d Obcina za 6 od 12 pregledanih primerov oddaj neprofitnih stanovanj v najem ne razpolaga s
podatkom o postopku oddaje (pogodbe so bile sklenjene v letih od 1992 do 2010). V primeru
sklenitve pogodbe v letu 2019 na podlagi razpisa iz leta 2017 pa je ob¢ina oddajo v najem izvedla na
podlagi javnega razpisa in z dokumentacijo razpolaga.

Obcina ima od leta 2020 sprejet Pravilnik o nacinu izterjave zapadlih obveznosti¢? glede obravnave
zamud pri plaCevanju najemnin za stanovanja in poslovne prostore. Ob¢ina mesecno preverja vse
neporavnane obveznosti ter pripravlja in posreduje opomine nepla¢nikom tako za oddaje stanovanj
kot poslovnih prostorov. Na podlagi navedenega ugotavljamo, da je obCina imela vzpostavljen sistem
zaracunavanja najemnin in ukrepanja glede neplacnikov.

Primer dobre prakse

Obcina je za leto 2021 izkazala 1 primer veckratnega posredovanja opomina najemniku, poziva
pred odstopom od pogodbe in predloga za izvrsbo. Poleg tega je izkazala, da je bil dolg nato delno
poravnan ter da vodi nadaljnje aktivnosti za poravnavo dolga.

Ocenjujemo, da oblina glede oddajanja nepremi¢nega premoZenja v najem v opisanih primerih ni
izkazala aktivnosti za dosego najboljSe najemnine in vi§ine najemnin ni usklajevala z rastjo cen na
trgu oziroma z inflacijo, prav tako tudi ni ustrezno zavarovala svojega poloZaja kot pogodbene
stranke. Obcina tudi ne hrani dokumentacije o izvedenih postopkih za nekatere starejSe postopke
oddaje neprofitnih stanovanj v najem.

2.45 Nepremicnine, dane v upravljanje

Obcina na dan 31. 12. 2021 v bilanci stanja izkazuje 14.040.034 EUR terjatev za sredstva, dana v
upravljanje.

62 Zdne 16.10.2020.
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Obcina je imela v bruto bilanci za leto 2021 kot terjatve za sredstva, dana v upravljanje, evidentirana
sredstva pri vseh 13 javnih zavodih, katerih (so)ustanoviteljica je. Obc¢ina je ustanoviteljica 10 javnih
zavodov®3 in 1 javnega podjetjas* ter soustanoviteljica 3 javnih zavodovss.

Slika 12 prikazuje porazdelitev terjatev za sredstva, dana v upravljanje, glede na (so)ustanoviteljstvo.

Slika 12  Porazdelitev terjatev za sredstva, dana v upravljanje, glede na (so)ustanoviteljstvo

Obcina je
soustanoviteljica
1.442.847 EUR

Obcina je
ustanoviteljica
12.597.187 EUR

Vir: bilanca stanja na dan 31. 12. 2021.

Tabela 11 prikazuje pregled obstoja pogodb za prenos nepremicnin v upravljanje 6 organizacijam,
do katerih obc¢ina izkazuje terjatve za sredstva, dana v upravljanje.

Tabela 11 Pregled pogodb za prenos nepremicnin v upravljanje

Pogodbe, Pogodbe, Pogodba ni Skupaj
sklenjene zavse sklenjene za del sklenjena
nepremicnine, nepremicnin,
danev danih v
upravljanje upravljanje
Obcina je ustanoviteljica javnega zavoda 4 0 1 5
Obcina je soustanoviteljica javnega zavoda 1 0 0 1

Vir: evidenca obcine.

63 Vrtec Trbovlje, Osnovna $ola Trbovlje, 0S8 Tontke Cet, 0S Ivana Cankarja Trbovlje, Glasbena Sola Trbovlje, Knjiznica
Toneta Seliskarja Trbovlje, Zavod za mladino in $port Trbovlje, Zavod za kulturo Delavski dom Trbovlje, Zdravstveni
dom Trbovlje in Zasavski muzej Trbovlje.

64 Javno podjetje Komunala Trbovlje d.o.o.

65  Zasavska ljudska univerza, Zasavske lekarne Trbovlje in Regionalna razvojna agencija Zasavje.
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Obcina ni poskrbela, da bi za prenos nepremicnin v upravljanje sklenila pogodbe o prenosu
nepremicnin v upravljanje z vsemi javnimi zavodi za vse nepremicnine, ki so v upravljanju pri teh
javnih zavodih. Pomembno je, da obcina posrednim proracunskim uporabnikom opredeli nacin
upravljanja in postopke nadzora ter da obcina nadzor tudi izvaja, kar pa najbolj uc¢inkovito zagotavlja
s pogodbo oziroma na drug primerljiv nacin (z aktom ali predpisom). Pri nepremicninah, danih v
upravljanje, ob¢ina tudi potrdi ceno nadaljnje oddaje v najem ali cenik uporabe in evidentira
prihodke od nadaljnjega oddajanja prostih kapacitet v najem ter pri financiranju posrednih
proracunskih uporabnikov uposteva, da se tekoci stroski oddanih nepremicnin v najem prenasajo na
najemnike, s ¢imer se zniza vrednost tekocih stroskov, ki jih financira ob¢ina.

Obcina je v vseh 6 pregledanih primerih javne zavode ustanovila ali soustanovila z aktom o
ustanovitvi. V vecini primerov so akti vsebovali dolocila, ki so vsaj posredno opredeljevala, katere
nepremicnine so jim bile predane v upravljanje, v 4 primerih pa je bilo izrecno dolo¢eno, da se sklene
pogodba, s katero se opredeli, konkretno katere nepremicnine se prenesejo javnim zavodom v
upravljanje.

2.4.5.a 0d pregledanih (6) primerov obc¢ina v 1 primeru (Zasavske lekarne Trbovlje) ni imela
sklenjene pogodbe o prenosu nepremicnin v upravljanje, Ceprav je v aktu o ustanovitvi zavoda
sklenitev pogodbe predvidena, ob¢ina pa izkazuje terjatve za sredstva, dana v upravljanje.

2.4.5.b Pogodbe o prenosu nepremicnin v upravljanje so dolocale, da se upravljavec obvezuje
placevati tekoCe oziroma obratovalne stroske in da zavaruje nepremicnino. Pogodbe so v vecini
pregledanih primerov vsebovale dolocila 0 moZnosti in nacinu neposrednega nadzora obc¢ine nad
upravljanjem javnega zavoda z nepremicninami, danimi v upravljanje, doloc¢ale pa so tudi pripravo
letnega programa in porocila javnega zavoda oziroma letno porocanje o nacrtovanih in izvedenih
investicijskih vzdrZevanjih ter o stanju sredstev. V praksi je nadzor ob¢ina izvajala s pregledom letnih
programov in porocil o poslovanju javnih zavodov, drugih aktivnosti za neposredni nadzor sredstev
v upravljanju pa obcina ni izvajala. V pogodbah o prenosu nepremicnin v upravljanje skrbnik za
obcino ni dolocen v nobenem od 5 pregledanih primerov.

Vse pregledane pogodbe o prenosu nepremicnin v upravljanje so vsebovale dolocila glede moznosti
nadaljnje oddaje ali uporabe prostorov. Pogodbe opredeljujejo postopek za oddajanje in dolocajo, da
je v primeru oddaje v dolgoroc¢ni najem potrebno soglasje Zupana, v primeru brezplacne uporabe za
doloc¢en Cas osebam javnega prava ali nevladnim organizacijam, ki delujejo v javnem interesu, pa
uporabniki nosijo obratovalne stroSke, stroSke rednega vzdrZevanja in druge stroSke, ki se
dogovorijo z zavodom. V nobenem primeru za nadaljnjo oddajo v najem ni bilo dolo¢eno sklepanje
tripartitne pogodbe (najemnik, javni zavod in obc¢ina). Kljub temu da v pogodbah ni bilo dolo¢eno
sklepanje tripartitnih pogodb, pa je obCina v posameznih primerih Ze sklenila tripartitno pogodbo za
nadaljnjo oddajo v najem (na primer oddaja telovadnic v osnovnih Solah). Pogodbe tudi niso dolocale,
da bi prihodek od oddajanja in uporabe prostorov javnih zavodov bil prihodek ob¢ine.
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Ukrep obcine

Obcina je v nacrtu aktivnosti, ki ga je pripravila v novembru 2024, navedla, da bo do 30. 6. 2025
z vsemi javnimi zavodi, katerih (so)ustanoviteljica je, in v primeru, da ti oddajajo prostore v
najem oziroma uporabo, sklenila nove pogodbe o upravljanju, tako da bodo te dolocale, da so
prihodki od uporabnin in najemnin, ki jih realizira javni zavod, prihodek ob¢inskega proracuna,
da javni zavod izstavlja racune v svojem imenu in za racun obcine in da mora javni zavod
prihodke od najemnin nakazati v obcinski proracun.

2.4.5.c Za obcasno uporabo Solskih telovadnic ter telovadnic, kulturnih in drugih prostorov Zavoda
za mladino in $port Trbovlje in Zavoda za kulturo Delavski dom Trbovlje so sveti javnih zavodov
sprejeli cenike. Cenikov za uporabo tako ni potrjevala ob¢ina. Navedeno ni v skladu s
tretjim odstavkom 67. ¢lena ZSPDSLS-1, ki doloca, da se uporabnina za oddajo nepremicnega
premoZenja samoupravnih lokalnih skupnosti v primerih iz prvega odstavka tega clena (oddaja v
obcasno uporabo) doloc¢i s cenikom, ki ga sprejme organ, odgovoren za izvrSevanje proracuna
samoupravne lokalne skupnosti.

Ukrep obcine

Ob¢ina je 15. 10. 2024 vsem 13 javhim zavodom, katerih (so)ustanoviteljica je, poslala dopis, s
katerim jih je pozvala, da ji do 23. 10. 2024 posredujejo v potrditev cenike za uporabnine
objektov, ki jih imajo v upravljanju. V roku za predloZitev cenikov je obcina prejela odziv
(predlozeni ceniki ali navedbe, da objektov ne oddajajo v uporabo) s strani vseh 13 javnih
zavodov.

2.4.5.d Obcina je spremljala viSino placanih najemnin in uporabnin, ki so jih pobirali posredni
proracunski uporabniki. Obcina je med izvajanjem revizije od javnih zavodov za leto 2021 pridobila
seznam najemnikov nepremic¢nin, danih v upravljanje, in podatke o viSini pla¢anih najemnin.
Pregledali smo vsebino letnih porocil javnih zavodov, ki so prejeto nepremic¢no premozenje obcine v
upravljanje oddajali v najem oziroma uporabo.

Primer

Letno porocilo Zavoda za mladino in Sport Trbovlje za leto 2021 vsebuje prikaze prihodkov od
drugih dejavnosti, med drugim tudi najemnine po posameznih objektih v upravljanju, in sicer:
kopalisce, Sportni park, dvorana in drugo. Za nekatere objekte so ob prihodkih navedeni tudi
skupni stroski vzdrzevanja objekta.

Obc¢ina je navedla, da s pregledom porodil javnih zavodov izvaja nadzor nad poslovanjem
posameznega javnega zavoda. V letnih porocilih javnih zavodov so zajeti agregirani podatki o
prihodkih, torej tudi od oddaj v najem in uporabnin, prikazani pa so tudi prihodki od oddaj po
posameznih objektih. Ob¢ina je tako zagotovila, da so ji javni zavodi (na primer Zavod za mladino in
Sport Trbovlje) periodi¢no porocali o prihodkih od oddaj v najem in uporabe nepremicnin, ki jim jih
je dala v upravljanje. Obc¢ina pa ni zagotovila pravocasnega in popolnega pobiranja prihodkov od
najemnin, ki so jih realizirali javni zavodi, ter izloCanja teh prejemkov v proracun, saj od javnih
zavodov ni zahtevala, da prihodke od najemnin, ki so jih javni zavodi realizirali v letu 2021, nakazejo
v proracun obc¢ine oziroma jih obc¢ina ni prikazala v zaklju¢nem racunu za leto 2021. Prav tako tudi
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ni izkazala, da je pri dolocanju letnih sredstev, ki jih ob¢ina zagotavlja javnemu zavodu, upostevala
prihodke od oddaj v najem in uporabnin pri financiranju posrednih prorac¢unskih uporabnikov.

Glede dolocitve izvajalca investicij in investicijskega vzdrzevanja pri nepremicninah, danih v
upravljanje, je bilo v pogodbah vec¢inoma doloc¢eno, da javni zavod izvaja investicijsko vzdrzevanje in
da obcina izvaja investicije.

Ocenjujemo, da je obc¢ina delno poskrbela za urejenost upravljanja z nepremicnim premozenjem, ki
ga upravljajo javni zavodi, in da ni pridobivala najemnin, ki so jih javni zavodi realizirali z oddajo
prostorov v najem oziroma uporabo.

2.4.6  Vzdrzevanje nepremi¢nega premozenja

Obcina je v letu 2021 izkazala odhodke iz naslova investicijskega vzdrZevanja in obnov za
nepremi¢no premozenje v znesku 2.664.127 EUR ter 1.412.743 EUR tekocih odhodkov za
vzdrZevanje nepremicnega premoZenja. V okviru podprogramov 04039003 Razpolaganje in
upravljanje z obcinskim premoZenjem, 06039002 Razpolaganje in upravljanje s premoZenjem,
potrebnim za delovanje obcinske uprave, 16059002 Spodbujanje stanovanjske gradnje in
06039001 Administracija obcinske uprave so investicijski odhodki za vzdrZevanje in obnove
obCinskih upravnih ter poslovnih objektov skupaj znasali 550.019 EUR, tekoCi odhodki za
vzdrzevanje teh objektov pa 111.409 EUR.

Obcina je priloZnostno pregledovala uporabno stanje posamezne nepremicnine ali skupine
nepremicnin (predvsem stanovanja), ne pa za celotno nepremi¢no premozenje in ne po vnaprej
dolo¢enem terminskem nacrtu. Obcina tako ni imela vpogleda v stanje vsega nepremicnega
premoZenja (razen za stanovanjas¢), posledi¢no tudi nacrtovanje sredstev v proracunu ni imelo
podlage v analizah potrebnih sredstev za vzdrzevanje nepremi¢nega premoZenja.

Obcina ne razpolaga s celostnim naértom tekocega in investicijskega vzdrzevanja za leto 2021,
katerega osnova je poznavanje stanja nepremicnega premoZenja z vidika bodocega vzdrzevanja.

66 (Obcinaje v letu 2021 pripravila Stanovanjski program Ob¢ine Trbovlje 2021-2026.

58



Nepremicno premozenje Obg&ine Trbovlje | Revizijsko porogilo

Ukrep obcine

V nacrtu aktivnosti za pregled nepremic¢nega premoZenja z vidika tekocega in investicijskega
vzdrZevanja, ki ga je obcina pripravila v novembru 2024, je oblina navedla, da bo k izdelavi
letnega nacrta vzdrZevanja nepremicnega premoZenja pristopila v okviru izdelave strategije
ravhanja z nepremicnim premozenjem, in sicer v roku 30 dni po sprejemu strategije, ki bo
predana v sprejem na obcinski svet do 30. 6. 2025. Ob¢ina je navedla, da bodo za pregled stanja
nepremicnin in pripravo nacrta vzdrZevanja zadolZeni usluzbenci oddelka za okolje, prostor in
gospodarske javne sluZbe.

2.4.7  Obcinsko nepremi€no premozenje, ki ni v uporabi

Iz prejetih obcinskih evidenc in navedb obcine izhaja, da vsaj 41 od 545 stanovanj in 11 od 80
poslovnih prostorov ni bilo v uporabi. Stanovanja niso bila primerna za nadaljnjo oddajo v najem
predvsem zato, ker bi jih bilo treba pred nadaljnjo oddajo v najem obnoviti ali pa sploh niso vec
obnovljiva, poslovni prostori pa so bili nezasedeni zaradi neizkazanega interesa za najem. Glede

srv v

Obcina ni vodila evidence nepremicnin, ki niso v uporabi (povezava s to¢ko 2.1.1), in ni vzpostavila
pogojev, da bi lahko nacrtovala oziroma pripravila letni nac¢rt za ravnanje z nepremicninami, ki niso
v uporabi (povezava s tocko 2.3.2.1.6). Ocenjujemo, da nepopoln pregled nad nepremi¢ninami, ki niso
v uporabi, in neizdelan nacrt ravnanja s temi nepremi¢ninami ne izkazujeta, da ob¢ina ucinkovito
upravlja s tem nepremicnim premoZenjem.

2.5 Spremljanje in poro€anje o poslovanju ob¢ine z
nepremié¢nim premozenjem

Spremljanje poslovanja z nepremi¢nim premoZenjem je stalno in nacrtno preverjanje uresnicevanja
dolgorocnega in letnega nacrta ravnanja z nepremi¢nim premozenjem.

Porocanje je seznanjanje organov obcCine in drugih zainteresiranih ob koncu leta z izvedenimi
postopki poslovanja z nepremi¢nim premoZenjem med letom.

Obcina je bila ucinkovita pri spremljanju in porocanju o poslovanju obcine z nepremicnim
premoZenjem obcine, Ce je:

e spremljala izvajanje dolgoro¢nega nacrta ravnanja z nepremic¢nim premoZenjem;
e spremljala izvajanje letnega nacrta ravnanja z nepremic¢nim premoZenjem;

e porocala o poslovanju z nepremicnim premoZenjem.

Obcina dolgoroc¢nega nacrta ravnanja z nepremicnim premoZenjem ni imela, zato tudi ni spremljala
njegovega izvajanja. Dolocila pa je nekatere dolgorocne cilje (povezava na tocko 2.5.2).
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2.5.1 Spremljanje izvajanja letnega naérta ravhanja z nepremiénim
premozenjem

Obcina je bila ucinkovita pri spremljanju izvajanja letnega nacrta ravnanja z nepremicnim
premoZenjem v letu 2021, ce je:

e nacrt ravnanja, ki je priloga proracuna za leto 2021, rebalansa I, rebalansa II in rebalansa II],
realizirala oziroma je v letnem porocilu o realizaciji nacrta ravnanja predstavila razloge za
odstopanja;

e veckratletno preverila izvajanje nacrta ravnanja;

e ob ugotovljenem razkoraku med nacrtovanim in izvedenim ravnanjem z nepremicnim
premozenjem izvedla postopke dopolnitve nac¢rta ravnanja.

2511 Spremljanje nakupov in prodaj nepremiénega premozenja

Obcina je ob pripravi zakljunega racuna za leto 2021 pripravila porocilo Obrazlozitve realizacije
letnega nacrta pridobivanja in razpolaganja s stvarnim premozenjem Obcine Trbovlje za leto 2021
(v nadaljevanju: porocilo o realizaciji pridobivanja in razpolaganja v letu 2021), ki je priloga
zaklju¢nega racuna za leto 2021. Obcina je ob sprejemu proracuna za leto 2021 v nacrtu pridobivanja
skupni vrednosti 515.501 EUR ter v nacrtu razpolaganja prodajo 39 zemljiS¢, 49 objektov in
stanovanjas8 v skupni povrsini najmanj¢® 18.538 m2 in ocenjeni skupni vrednosti 728.941 EUR. Med
letom je nacrt pridobivanja in nacrt razpolaganja dopolnjevala, kon¢ni nacrt pridobivanja in kon¢ni
nacrt razpolaganja pa je bil sprejet z rebalansom III, v katerem je nacrtovala nakup 311 zemljiS¢ in
9 objektov v skupni povrSini najmanj’? 65.138 m? in ocenjeni skupni vrednosti 646.920 EUR ter
prodajo oziroma odsvojitev 87 zemljiS¢, 57 objektov in stanovanj’! v skupni povrSini najman;j”2
36.204 m? in ocenjeni skupni vrednosti 754.989 EUR.

Slika 13 prikazuje nacrtovanje in realizacijo nakupov in prodaj nepremicnega premoZenja v
letu 2021 ter njihovo primerjavo.

67 Za 4 sklope zemlji$¢ in objektov v nacrtu pridobivanja niso navedene povrsine.

68  V nadrtu razpolaganja ni navedeno, koliko in katera stanovanja namerava ob¢ina prodati.
69 Za 5 sklopov objektov v naértu razpolaganja niso navedene povrsine.

70 Tako kot opomba 67.

71 Tako kot opomba68.

72 Za 8 sklopov objektov v naértu razpolaganja niso navedene povrsine.
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Slika 13 Nacrtovanje in realizacija nakupov in prodaj nepremic¢nega premozenja v letu 2021
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Vir: proracun za leto 2021 in nacrt ravnanja, rebalans Il in dopolnitve nacrta ravnanja, zaklju¢ni raCun za
leto 2021 in porocilo o realizaciji pridobivanja in razpolaganja v letu 2021, konto kartice in podatki obcine.

Obcina je v letu 2021 sklenila pogodbe za nakup 144 nepremicnin v skupni vrednosti 484.378 EUR
invletu 2021 izkazala 659.892 EUR73 odhodkov za nakup nepremicnin. Znesek vrednosti sklenjenih
pogodb o nakupu nepremicnin v letu 2021 je nizji od zneska odhodkov, izkazanih v zaklju¢nem
racunu, iz naslova nakupov zemljis¢ v letu 2021. Realizacija nakupov (odhodki v letu 2021 brez
davkov) je po vrednosti glede na nacrt pridobivanja v proracunu za leto 2021 viSja za 28 %, glede na
nacrt pridobivanja v rebalansu III pa viSja za 2 %. Realizacija nakupov je po Stevilu glede na nacrt
pridobivanja v proracunu za leto 2021 niZja za 18,6 %, glede na kon¢ni nacrt pridobivanja pa niZja za
55 %.

Obcina je vletu 2021 sklenila pogodbe za prodajo ali brezpla¢no odsvojitev 30 nepremicnin v skupni
vrednosti 387.103 EUR in v letu 2021 izkazala 400.746 EUR prihodkov od prodaje nepremicnin.
Realizacija prodaj je po vrednosti glede na nac¢rt razpolaganja v prora¢unu za leto 2021 nizja za 45 %,
glede na nacrt razpolaganja v rebalansu Il pa je nizja za 46,9 %. Realizacija prodaj je po Stevilu glede

73 Tako kot opomba26.
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na nacrt razpolaganja v proracunu za leto 2021 niZja za vsaj 65,9 %, glede na koncni nacrt
pridobivanja pa je nizja za vsaj 79,2 %.

Znesek vrednosti sklenjenih pogodb o prodaji nepremic¢nin v letu 2021 je nizji od zneska prihodkov,
izkazanih v zaklju¢nem racunu, iz naslova prodaj nepremicnin v letu 2021, ob¢ina pa v zaklju¢nem
racunu ali prilogah razlike ni obrazloZila.

Ob¢ina je med letom dopolnjevala nacért pridobivanja in nacért razpolaganja (povezava s
tockama 2.3.2.1.2 in 2.3.2.1.3). Iz porocila o realizaciji pridobivanja in razpolaganja v letu 2021 ni
razvidna vrsta, povrsina in vrednost posameznega nepremicnega premozenja, ki ga je obCina v
letu 2021kupila in prodala, kakor tudi ni razvidno, kaj od na¢rtovanega ni bilo realizirano. V porocilu
je navedena le skupna vrednost prodaj in nakupov ter delez realizacije glede na nacrtovano.

Obcina je v zaklju¢nem racunu za leto 2021 navedla le skupno realizirano in nacrtovano vrednost
nakupov in prodaj nepremicnega premozenja v letu 2021, ni pa pojasnila, da se del prihodkov od
prodaj nepremicnega premoZenja nanasa na krajevne skupnosti. V obrazlozitvah posebnega dela
zakljunega racuna za leto 2021 je za pregledane podprograme izpostavila (z imenom navedla) nekaj
nakupov oziroma prodaj, ni pa ravnanj dodatno obrazlozila.

Obcina niti v zakljuCnem racunu za leto 2021 niti v porocilu o realizaciji naCrtov pridobivanja in
razpolaganja v letu 2021 ni pojasnila razlogov za odstopanja oziroma za neizvedene nakupe in
prodaje nepremicnega premozenja, ki so bili na¢rtovani v na¢rtu razpolaganja v letu 2021, prav tako
pa ni navedla neizvedenih nakupov in prodaj nepremicnega premozenja.

Obcina je veckrat letno pripravila, obCinski svet pa je sprejel dopolnitve nacrta pridobivanja in nacrta
razpolaganja. Obcina je ob dopolnitvah obeh nac¢rtov dodajala v nacrta nove prodaje in nakupe, ni pa
predstavila dotakratne realizacije; iz nacrta razpolaganja ni umikala tistih ravnanj, ki jih ni ve¢
nameravala realizirati, je pa obrazlozila posamezna pomembnej$a nova nacrtovana ravnanja; prav
tako v porocilu o realizaciji pridobivanja in razpolaganja v letu 2021 ni zagotovila pojasnil oziroma
obrazloZitev za odstopanja oziroma za neizvedene nakupe in prodaje nepremic¢nega premoZenja.
Posledi¢no obcinski svet pri sprejemanju odlocitev o potrditvi dopolnitev naérta pridobivanja in
nacrta razpolaganja ter pri potrditvi porocila o realizaciji pridobivanja in razpolaganja v letu 2021 ni
bil v celoti ustrezno informiran.

2.5.1.2 Spremljanje najemanja in oddajanja nepremiénega premozenja

V bilanci prihodkov in odhodkov zaklju¢nega racuna za leto 2021 so odhodki za najem nepremicnega
premoZenja izkazani v skupnem znesku 17.944 EUR, prihodki od najemnin za poslovne prostore in
stanovanja pa v skupnem znesku 908.171 EUR74,

Tabela 12 prikazuje podatke o realizaciji najemanja nepremicnega premoZenja in oddajanja
poslovnih prostorov v najem in brezplacno uporabo v letu 2021.

74 0d tega se 156.059 EUR prihodkov nanasa na oddajanje poslovnih prostorov (1.239 EUR krajevne skupnosti),
717.713 EUR prihodkov pa na oddajanje stanovanj (288 EUR krajevne skupnosti), preostalo predstavljajo druge
oddaje nepremi¢nega premoZenja
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Tabela 12 Realizacija najemanja nepremi¢nega premozenja in oddajanja poslovnih prostorov v najem in
brezpla¢no uporabo v letu 2021

. - Stevilo Skupni znesek
Vrsta ravnanja z nepremi¢nim . .
avnanj P pravnih prihodkov/odhodkov
premozenjem
poslov v EUR
stavbe 1 10.480
Najemanje nepremi¢nega premozenja S
drugi objekti 2 7.464
v odplacni najem 56 154.820
Oddajanje poslovnih prostorov
v brezpla¢no uporabo 5 0
Oddajanje stanovan] stanovanja 485 717.425

zemljiS€a, parkirni
Druge oddaje nepremi¢nega premozZenja  prostori, objekti za / 34.399
oglasevanje

Vir: konto kartice in podatki obCine.

Obcina v porocilo o realizaciji pridobivanja in razpolaganja v letu 2021ni vkljucila najemov in oddaj
v najem, iz katerega bi bilo razvidno:

e nepremicno premoZenje, ki ga je vletu 2021 imela v najemu,
e  poslovni prostori, ki jih je v1letu 2021 oddajala v najem ali uporabo,

e stanovanja, ki jih je vletu 2021 oddajala v najem.

Obcina tudi ni pripravila nacrta ali drugega dokumenta glede predvidenega najemanja in oddajanja
nepremicnega premozenja v letu 2021 (povezava s tocko 2.3.2.1.4), zato ni mogla pripraviti
primerjave izvedenega oddajanja poslovnih prostorov z nadrtovanim oddajanjem poslovnih
prostorov. Obcina ni pripravila porocila ali drugega dokumenta o spremljanju, v katerem bi prikazala
vsaj podatke o dejansko izvedenih najemih nepremicnega premozZenja in oddanih poslovnih
prostorih v letu 2021. Teh podatkov tudi v zaklju¢nem rac¢unu za leto 2021 ni dovolj obrazlozila, saj
je v obrazlozitvah splosnega dela zaklju¢nega racuna za leto 2021 navedla le podatek o skupni
realizirani vrednosti prihodkov od najemnin za poslovne prostore, ni pa pojasnila, da se del
prihodkov od najemnin za poslovne prostore nanasa na krajevne skupnosti, ni obrazloZila podatkov
o dejansko oddanih poslovnih prostorih v letu 2021 oziroma ni navedla vsaj Stevila in skupne
povrsine poslovnih prostorov, oddanih v najem ter v ob¢asno in brezpla¢no uporabo.

Obcina je v obrazlozitvah splosnega dela zaklju¢nega racuna za leto 2021 obrazlozila realizacijo
oddaj stanovanj, in sicer v znesku 717.713 EUR oziroma 104,8 % nacrtovanega zneska, ter na kratko
predstavila fond stanovanj in skrb za terjatve iz najemnin. ObrazloZila je tudi najem drogov za javno
razsvetljavo v znesku 7.394 EUR ter najem poslovnih prostorov in§pektorata v znesku 10.214 EUR.

Obcina je glede oddanih poslovnih prostorov in stanovanj poznala njihovo stanje, in sicer ali so v
uporabi/oddaji. Vseeno ocenjujemo, da bi ob¢ina morala spremljati oddajanje poslovnih prostorov
in stanovanj tudi na nacin, da bi pripravila porocilo ali drug dokument o spremljanju, v katerem bi
prikazala podatke o izvedenih oddajah nepremicnin, primerjavo med izvedenimi in nacrtovanimi
oddajami nepremicnin ter navedla razloge za morebitne razlike.
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25.1.3 Spremljanje vzdrzevanja nepremiénega premozenja

V bilanci prihodkov in odhodkov zaklju¢nega racuna za leto 2021 so odhodki za vzdrzevanje

nepremicnega premozenja’s izkazani v skupnem znesku 661.428 EUR (za tekoce vzdrZevanje v
znesku 111.409 EUR in za investicijsko vzdrZevanje v znesku 550.019 EUR).

Tabela 13 prikazuje podatke o nacrtovanju in realizaciji tekocega in investicijskega vzdrzevanja

nepremicnega premozenjav letu 2021.

Tabela 13 Nacrtovanje in realizacija tekoCega in investicijskega vzdrzevanja nepremi¢nega premozenja v

letu 2021
Podprogram Vrsta vzdrzevanja Nacrtovani Nacrtovani Realizirani
odhodki v odhodki v odhodki
proraéunu za leto rebalansu I
2021
v EUR v EUR v EUR
o .. tekoce
Razpolaganje in upravijanie v qrzevanje / ! /
S premoZenjem, potrebnim
za delovanje obcinske investiciisko
uprave vz drievzja nje 10.000 13.000 372
tekoce
Razpolaganie in vzdrsevanje 124.300 75.746 26.814
upravljanje z obcinskim ) —
premozenjem investicijsko 172.500 219.500 216.815
vzdrzevanje ' ' '
o _ te‘éo?e . 106.850 106.850 82.107
Spodbujanje stanovanjske ~ VZdrzevanje
gradnje i icii
investicijsko 557.000 407.000 332.832
vzdrzevanje
tezo?e . 4.000 4.000 2.488
Administracija obginske vzdrzevanje
uprave investicijsko / / /
vzdrzevanje

Vir: proracun za leto 2021, rebalans Ill, zaklju¢ni racun za leto 2021, konto kartice in podatki obCine.

Obc¢ina ni pripravila nacrta vzdrZevanja nepremitnega premozenja za leto 2021 (povezava s

tocko 2.3.2.1.5), iz katerega bi bilo med drugim za 4 podprograme’¢ razvidno predvideno

vzdrZevanje nepremic¢nega premoZenja z navedbo opisa vzdrzevalnih del ter ¢asovnega obdobja

izvedbe del, zato ni mogla pripraviti primerjave izvedenega vzdrzevanja z nacrtovanim

vzdrzevanjem del.

75 Za4 podprograme (06039002 Razpolaganje in upravljanje s premoZzenjem, potrebnim za delovanje ob¢inske uprave,
04039003 Razpolaganje in upravljanje z ob¢inskim premoZenjem, 16059002 Spodbujanje stanovanjske gradnje in
06039001 Administracija obc¢inske uprave.

76 Tako kot opomba 75.
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Obcina ni spremljala vzdrZevanja nepremicnega premozenja, v zakljutnem racunu za leto 2021 pa je
prikazala podatke o realiziranih in nac¢rtovanih odhodkih za tekoce in investicijsko vzdrzevanje
nepremicnega premoZzenja in jih tudi obrazlozila v posebnem delu zaklju¢nega racuna za leto 2021.

Ocenjujemo, da bi ob¢ina morala sproti spremljati vzdrzevanje nepremicnega premozenja, kar bi ji
omogocalo vecjo preglednost nad teko¢im in investicijskim vzdrZevanjem nepremicnega
premozenja. Porocila o spremljanju vzdrzevanja nepremicnega premozenja pa bi bila podlaga za
proucitev in sprejetje odlocitve o morebitni pripravi spremembe nacrta vzdrzevanja nepremicnega
premozenja.

2.5.2 Poro€anje o poslovanju ob¢ine v delu, ki se nanasa na
nepremiéno premozenje

Obcina je bila u¢inkovita pri porocanju o poslovanju obcine v delu, ki se nanasa na nepremicno
premozenje, Ce:

e je ob koncu leta pripravila pregled izvajanja letnega nacdrta ravnanja z nepremicnim
premoZenjem in ga predlozila ob¢inskemu svetu,

e so obcinskemu svetu iz porocila razvidne vse spremembe letnega nacrta ravnanja z
nepremi¢nim premoZzenjem in pojasnjeni vsi nerealizirani posli,

e se je enkrat letno opredelila do izvajanja dolgoroc¢nih ciljev o poslovanju z nepremic¢nim
premoZzenjem.

Obcina je pripravila porocilo o realizaciji pridobivanja in razpolaganja v letu 2021, ki je priloga
zaklju¢nega racuna za leto 2021, ki ga je obcinski svet obravnaval in sprejel na seji z dne 13. 4. 2022
in s tem potrdil tudi porocilo o realizaciji pridobivanja in razpolaganja v letu 2021. Ob¢ina v porocilu
o realizaciji pridobivanja in razpolaganja v letu 2021 v delu, ki se nanaSa na razpolaganje z
nepremicnim premoZenjem, ni navedla izvedenih prodaj nepremicnega premozenja, pri ¢emer ni
navedla:

e kako je izkazani skupni znesek realizacije prodaj povezan s posameznimi realiziranimi
prodajami (obcina je v evidenci prodaj za leto 2021 izkazala, da je vletu 2021 sklenila 22 poslov
prodaje nepremicnin, od tega 1 posel z menjavo);

e kateri pravni posli so bili zaceti na podlagi veljavnega nacrta ravnanja z nepremicnim
premoZenjem preteklih let, placila pa izvedena v letu 2021 (obcina je v evidenci prodaj za
leto 2021 izkazala, da je pred letom 2021 sklenila 1 pogodbo o prodaji nepremicnega
premoZzenja, ki je bila finan¢no realizirana v letu 2021);

e zakatere pravne posle prodaj so bile sklenjene pogodbe v letu 2021, niso pa bila izvedena placila
vletu 2021 in se ta nacrtujejo v letu 2022;

e  Kkateri pravni posli prodaj so bili sklenjeni na podlagi drugega odstavka 27. ¢lena ZSPDSLS-1;
e razlogov za neizvedene prodaje nepremicnega premoZenja v letu 2021;

e kako so podatki, ki so predstavljeni v porocilu o realizaciji pridobivanja in razpolaganja v
letu 2021, in podatki, ki so predstavljeni v zaklju¢nem rac¢unu za leto 2021 (splosni in posebni
del), med seboj povezani.
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Obc¢ina v porocilu o realizaciji pridobivanja in razpolaganja v letu 2021 v delu, ki se nanasa
pridobivanje nepremic¢nega premozZenja, ni navedla izvedenih nakupov nepremicnega premoZzenja,
pri Cemer ni navedla:

e kako jeizkazani skupni znesek realizacije nakupov povezan s posameznimi realiziranimi nakupi
(obcina je v letu 2021 sklenila 22 pogodb o nakupu nepremicnin in 1 pogodbo o menjavi
nepremicnega premozenja);

e za katere pravne posle nakupa so bile pogodbe sklenjene pred letom 2021, placila pa izvedena
v letu 2021 (nakup poslovnih prostorov za ureditev srediS¢a mesta, nakup ve¢ zemljis¢ od
druzbe RTH);

e za katere nakupe nepremicnega premoZenja so bile sklenjene pogodbe v letu 2021, niso pa bila
prejeta placila vletu 2021 in se ta nacrtujejo za leto 2022;

e kateri od navedenih pravnih poslov so bili sklenjeni na podlagi drugega odstavka 27. lena
ZSPDSLS-1, saj jih v porocilo ni vkljucila (nakup zemljisca za vrtec);

e razlogov za odstopanja oziroma za neizvedene nakupe nepremicnega premozenja v letu 2021;

e kako so podatki o skupni vednosti nakupov, ki so predstavljeni v porocilu o realizaciji
pridobivanja in razpolaganja v letu 2021, in podatki o odhodkih za nakupe, ki so predstavljeni v
zaklju¢nem racunu za leto 2021 (splo3ni in posebni del), med seboj povezani.

Ukrep obcine

V nacrtu aktivnosti, ki ga je obcina pripravila v novembru 2024, je obcina navedla, da bo do
30. 11. 2024 podala navodilo vsem skrbnikom proracunskih postavk oziroma zaposlenim, ki
pripravljajo Letni nacrt o ravnanju s stvarnim premoZenjem obcine, da naj bo v zaklju¢nem
racunu za leto 2024 pri realizaciji navedena tako vsa realizacija kot tudi nerealizacija v okviru
pridobivanja in razpolaganja s stvarnim premoZenjem s poudarkom na obrazloZitvah zlasti v
primerih, ko do realizacij ni prislo.

Z zakljunim racunom za leto 2021 je obcina obcinski svet seznanila s skupno finan¢no realizacijo
nakupov in prodaj nepremic¢nega premoZenja in na kratko opisno predstavila skupno realizacijo.
S porocilom o realizaciji pridobivanja in razpolaganja v letu 2021 pa obcina obcinskega sveta ni
seznanila s posameznimi pravnimi posli, s katerimi je kupila oziroma prodala nepremicno
premoZenje v letu 2021, ter ga tudi ni seznanila o vrsti nepremicnin, imenu katastrskih ob¢in,
parcelnih Stevilkah zemljiS¢ oziroma naslovih delov stavb in ID oznakah nepremicnin, povrsinah
nepremicnin, posamic¢ni pogodbeni vrednosti nakupa oziroma prodaje ter s podatki o vrsti metode
razpolaganja in namenu nakupa ter realizirani vrednosti prihodka oziroma odhodka v letu 2021.

Obcina je obcinski svet seznanjala z ravnanjem z nepremicnim premozenjem prek dopolnitev letnega
nacrta pridobivanja in razpolaganja v letu 2021, ki so vkljucevale tudi pojasnila in obrazloZitve za
nekatera pomembnejs$a ravnanja. Vendar pa obc¢ina s pojasnili in z obrazlozitvami ni zajela izlo¢enih
nakupov ter neizvedenih nakupov in prodaj nepremi¢nega premozenja v letu 2021.
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Obcina je obcinski svet seznanila s podatki o najetih nepremicninah??, ne pa o oddanih poslovnih
prostorih oziroma vsaj s podatki o Stevilu in skupni povrsini oddanih poslovnih prostorov v najem.
Prav tako obc¢inskega sveta ni seznanila s podatkom o nepremi¢nem premoZzenju, ki ni v uporabi, in
tudi ni obrazloZila, zakaj s tem nepremi¢nim premoZenjem ne upravlja. Obcinski svet pa obcCina je
seznanila s stanjem pri oddajanju stanovanj (znesek realizacije prihodkov glede na nacrtovano in
skupno Stevilo stanovanj).

Obcina je dolgorocne cilje v obrazlozitvah posebnega dela proracuna za leto 2021 dolocila na nacin,
da ni mogla ugotavljati uspesnosti doseganja ciljev, saj navedeni cilji niso bili merljivi in ¢asovno
omejeni, dolgoro¢nih kazalnikov pa niti ni dolocila ali pa jih ni dolocila smiselno. Ob¢ina je v
zaklju¢nem racunu za leto 2021 pri posameznih programskih sklopih navedla splosne opisne cilje, ki
jih je navedla Ze v proracunu. V obrazlozitvah je opisno predstavila izvedene aktivnosti in delez
financne realizacije, ni pa se opredeljevala glede doseganja ciljev. Obcina tako v zaklju¢nem ra¢unu
za leto 2021 ni predstavila doseganja ciljev na podrocju poslovanja z nepremi¢nim premozenjem.

77 2 najema sta predstavljena v zaklju¢nem ra¢unu za leto 2021.
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3. Mnenje

Revidirali smo ucinkovitosti poslovanja Ob¢ine Trbovlje v letu 2021 v delu, ki se nanasa na
nepremicno premoZzenje.

Menimo, da je bila Obc¢ina Trbovlje pri poslovanju v letu 2021 v deluy, ki se nanasa na nepremicno
premozenje, delno ucinkovita.

Obcina je vodila obvezno evidenco nepremicnega premozenja po Zakonu o stvarnem premozenju
drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti in register osnovnih sredstev. Vodila je tudi nekatere
pomozne evidence, to se evidence prodaj, nakupov in oddaj nepremi¢nega premozenja v teko¢em
letu. Obc¢ina ni imela popolne evidence nepremicnin, danih v upravljanje, ter popolne evidence potreb
po vzdrzevanju nepremicnin, evidence nepremi¢nega premoZzenja, ki ni v uporabi, pa ni vodila. Tako
obvezne kot pomoZne evidence so bile pomanjkljive in niso zagotavljale neposredne medsebojne
povezljivosti in povezljivosti z zemljiSko knjigo. Sistem vodenja evidenc je za zemlji$ca in objekte ob
prilagoditvi evidenc omogocal izvedbo pregleda razlik med evidenco ob¢ine po Zakonu o stvarnem
premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti in zemljisko knjigo, ob tem pa obcina
vzrokov za razlike med evidencami ni predstavila.

Obcina je imela v internih aktih, veljavnih vletu 2021, delno razdelane naloge oziroma pristojnosti
za podrocje nepremic¢nega premozenja, saj je med drugim imela doloceno, da notranje organizacijske
enote na svojem podrocju gospodarijo z nepremi¢nim premozenjem, vendar podrobnejSe razmejitve
med vsebinskimi oddelki in oddelkom za premoZenjske zadeve niso bile dolo¢ene. Obcina je le v
nekaj primerih v pogodbah dolo¢ila skrbnika pravnega posla.

Na podrodju nacértovanja poslovanja z nepremicnim premoZenjem obcina ni imela izdelane
strategije ali drugega dolgoro¢nega dokumenta, ki bi se nanasal na celotno poslovanje obcine z
nepremicnim premozenjem. Posledi¢no letno nacrtovanje poslovanja z nepremi¢nim premoZenjem
ni temeljilo na dolgoro¢nih dokumentih.

Obcina je pripravilain vletu 2021 dopolnjevala Letni nacrt ravnanja s stvarnim premozenjem Obc¢ine
Trbovlje za leto 2021. Posamezna pomembnej$a ravnanja so v dopolnitvah tudi obrazloZena. Ob
sprejemu rebalansa Il je posamezne predvidene nakupe tudi izlocala iz nac¢rta pridobivanja (izlocila
je 24 nepremicnin), ¢esar pa ni obrazlozila. Obc¢ina je s tem zagotovila delno preglednost nacrtovanja
nakupov in prodaj nepremicnega premoZenja v letu 2021. V nadrt pridobivanja in razpolaganja ni
vkljucila obrazlozitev razlik med skupnimi na¢rtovanimi odhodki in prihodki v proracunu za nakup
in prodajo nepremicnin in med skupnimi naértovanimi vrednostmi nepremicnin v nacrtu
pridobivanja in razpolaganja. Obc¢ina ni pojasnila in ni predloZila dokumentacije, iz katere bi bil
razviden nacin nacrtovanja sredstev na podrocju ravnanja z nepremi¢nim premoZenjem. Obcina je v
letu 2021 dopolnjevala nacrt ravnanja z nepremi¢nim premozenjem, obcinski svet pa je delno
seznanila z razlogi za spremembe nacrta ravnanja.

Obcina ni pripravila nadrta ali drugega dokumenta glede predvidenega najemanja in oddajanja
nepremicnega premozenja v najem (v tem smislu tudi ni razpolagala z evidenco premozenja, ki ni v
uporabi). Posledi¢no je prihodke od najemnin nac¢rtovala zgolj na podlagi veljavnih najemnih pogodb.

68



Nepremicno premozenje Obg&ine Trbovlje | Revizijsko porogilo

Prav tako je obcina sredstva za vzdrzevanje nepremicnega premozenja dolocila na podlagi
enostavnega seznama, na katerem so nacrtovana vzdrzevalna dela navedena, niso pa obrazloZena.
Obcina ni pa razpolagala z letnim na¢rtom vzdrZevanja celotnega nepremicnega premozenja.

Obcina dolgorocnega in letnega nacrta uporabe vsega svojega premozenja ni pripravila, kar pomeni,
da ni izpolnjen pomemben pogoj za to, da bi obc¢ina nacrtovala uporabo nepremic¢nega premozenja
tako, da bi ji to prinasalo kar najvecje koristi.

Obcina je dolgorocne cilje v obrazlozitvah posebnega dela proracuna za leto 2021 dolocila na nacin,
da ne more ugotavljati uspeSnosti doseganja ciljev, saj navedeni cilji niso bili merljivi in ¢asovno
omejeni, dolgoro¢nih kazalnikov pa niti ni dolocila ali jih ni doloc¢ila smiselno.

Na podrocju izvajanja poslovanja z nepremicnim premoZenjem je obcCina pridobivala nepremicno
premoZenje z doloCenim namenom uporabe. Obc¢ina je kupila zemljiSCe za vrtec, pri tem pa ni
ustrezno dokumentirala razlogov za nevkljucitev v Letni nacrt ravnanja s stvarnim premozenjem
Obcine Trbovlje za leto 2021. Pred nakupom v 9 pregledanih primerih vecje vrednosti ni pridobila
cenitve pooblascenega cenilca, zato smo ocenili, da ni izkazala aktivnosti, ki bi lahko prispevale k
dosegi najugodnejSe cene. Postopkov nakupa nepremicnin v 8 primerih vecje vrednosti ni vodila
obcinska komisija za ravnanje z nepremic¢nim premoZzenjem (ki je sicer vodila 1 postopek nakupa
vecje vrednosti), temvec so se postopki vodili v organizacijskih enotah obcine, ne da bi se odlocitve
za nakup dokumentirale, zato preglednost posameznih poslov ni bila ustrezna.

Obcina je v pregledanih primerih prodaje nepremicnega premozenja v posamicni vrednosti nad
20.000 EUR izvajala na podlagi sklepa obcinske komisije in cenitve pooblascenega cenilca. Vsi
pregledani postopki prodaj in menjav so vkljucevali aktivnosti za doseganje primerne prodajne cene
in za zagotavljanje preglednosti poslov. Vse prodaje so bile ob sklenitvi pogodbe nacrtovane v
posameznem letnem nacrtu razpolaganja, razen za stanovanja, kjer v Letnem nacrtu ravnanja s
stvarnim premoZenjem Obcine Trbovlje za leto 2021 ni bilo doloceno, katera stanovanja to¢no se
bodo prodala. 1 pogodba o prodaji zemljisc¢a je bila s strani obCine podpisana 3 dni pred odobritvijo
prodaje s strani ob¢inske komisije za ravnanje s stvarnim premoZenjem.

Pri najemanju nepremicnega premoZzenja se je ob¢ina v pregledanem primeru v najemni pogodbi
dogovorila za dinamiko placila, ki ni skladna z Zakonom o javnih financah.

Obcina oddajanja poslovnih prostorov in stanovanj v najem v nekaj pregledanih primerih ni vodila v
skladu z naceli o smotrnosti poslovanja. Obc¢ina v 1 pregledanem primeru podaljSanja pogodbe za
poslovni prostor ni izvedla aktivnosti za preveritev moznosti doloCitve viSje najemnine.
V 4 pregledanih pogodbah za nedolocen cas viSine najemnine ni usklajevala z rastjo cen na trgu
oziroma z inflacijo. V 6 pregledanih primerih starejSih oddaj neprofitnih stanovanj v najem pa obcina
ne razpolaga z dokumentacijo o izvedenem postopku oddaje.

Obcina v 1 primeru ni poskrbela, da bi za prenos nepremicnin v upravljanje z javnim zavodom sklenila
pogodbo. Sklenjene pogodbe o prenosu nepremicnin v upravljanje so dolocale obveznosti placevanja
tekocih stroSkov in stroSke zavarovanja nepremicnin in so v vecini primerov vsebovale dolo¢ila o
moZnosti in nacinu neposrednega nadzora obcine nad upravljanjem javnega zavoda z
nepremicninami, danimi v upravljanje. Ob¢ina je nadzor izvajala s pregledom letnih programov in
porocil o poslovanju javnih zavodov, drugih aktivnosti za neposredni nadzor nad poslovanjem z
nepremicninami, danimi v upravljanje, pa ob¢ina ni izvajala.
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Pogodbe o prenosu nepremicnin v upravljanje so vsebovale dolocila glede moznosti nadaljnje oddaje
oziroma uporabe prostorov nepremicnine in da je v primeru oddaje potrebno soglasje Zupana, v
primeru obcasne uporabe pa ne. Obcina cenikov za uporabo ni potrjevala oziroma dolocala, dolocali
so jih javni zavodi, kar ni skladno z Zakonom o stvarnem premoZenju drZzave in samoupravnih
lokalnih skupnosti. Pogodbe tudi niso dolocale, da je prihodek od oddajanja in uporabe prostorov
javnih zavodov prihodek obcine. Obc¢ina tudi ni pridobivala sredstev od najemnin, ki so jih javni
zavodi realizirali z oddajo prostorov v najem oziroma uporabo.

Glede izvajanja tekocega in investicijskega vzdrZevanja je obCina priloznostno pregledovala uporabno
stanje nepremicnega premoZenja za posamezne nepremicnine ali skupine nepremic¢nin (predvsem
stanovanja), ne pa za celotno nepremi¢no premoZenje, zato ni imela vpogleda v stanje vsega
nepremicnega premozenja.

Obcinsko nepremicno premoZenje, ki ni bilo v uporabi, se nanasa na vsaj 41 stanovanj in 11 poslovnih
ni vodila. Nepopoln pregled nad nepremicninami, ki niso v uporabi, in neizdelan nacrt ravnanja s
temi nepremicninami ne izkazujeta, da ob¢ina u¢inkovito upravlja s tem nepremi¢nim premozenjem.

Obcina je glede spremljanja in porocanja o poslovanju z nepremi¢nim premozenjem ob pripravi
ZakljuCnega racuna proracuna Obcine Trbovlje za leto 2021 pripravila porocilo Obrazlozitve
realizacije letnega nacrta pridobivanja in razpolaganja s stvarnim premozenjem Obcine Trbovlje za
leto 2021. Iz tega porocila ni razvidno nepremi¢no premozenje, ki ga je ob¢ina v celotnem letu
nacrtovala kupiti in prodati oziroma odsvojiti, kakor tudi niso razvidni realizirani in nerealizirani
posli, navedene so le skupne vrednosti nakupov in prodaj. Obc¢ina niti v Zakljutnem racunu
proracuna ObcCine Trbovlje za leto 2021 niti v porocilu ObrazlozZitve realizacije letnega nacrta
pridobivanja in razpolaganja s stvarnim premoZenjem Obcine Trbovlje za leto 2021 ni obrazlozila
razlogov za odstopanja od nacrtovane realizacije oziroma za neizvedene nakupe in prodaje
nepremicnega premozenja, je pa obrazlozila posamezne pomembnejSe nakupe in prodaje.

Obcina je spremljala oziroma poznala stanje glede oddajanja poslovnih prostorov in stanovanj v
najem. Vendar pa obcina ni pripravila porocila o spremljanju najemov, oddaj in o vzdrzevanju
nepremicnega premozenja. V Zaklju¢nem racunu proracuna Ob¢ine Trbovlje za leto 2021 je prikazala
in obrazlozila podatke o najemih, o oddajah stanovanj ter o tekoCem in investicijskem vzdrzevanju
nepremicnega premoZzenja, ni pa obrazlozila oddaj poslovnih prostorov. Obc¢ina je obcinski svet
seznanila s podatki o najetih nepremicninah in le z nekaterimi podatki o oddajah v najem, ni pa ga
seznanila o nepremi¢nem premoZzenju, ki ni v uporabi, in tudi ni obrazlozila, zakaj s tem nepremicnim
premoZenjem ne upravlja. Z vidika preglednosti bi ob¢ina morala porocati ob¢inskemu svetu o vseh
nacrtovanih ravnanjih z nepremicnim premoZenjem v letu 2021.

Obc¢ina obcinskega sveta ni seznanila z doseganjem dolgoro¢nih in letnih ciljev poslovanja z
nepremic¢nim premozenjem, v proracunskih dokumentih je opisno opredelila dolgoroc¢ne in letne
cilje, ni pa dolocila dolgoro¢nih in letnih kazalnikov oziroma kazalnikov ni dolocila smiselno.
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Priporocila

Obc¢ini Trbovlje priporo¢amo, naj:

uporablja identifikacijske oznake nepremicnin v vseh evidencah, ki se nanasajo na nepremicno
premozenje;

v letni naért ravnanja z nepremi¢nim premoZenjem in v njegove dopolnitve ali spremembe
vklju¢i obrazlozitve razlogov za morebitne razlike med vrednostjo nepremicnin v nacrtu
ravnanja in viSino nacrtovanih odhodkov za nakupe oziroma visino nac¢rtovanih prihodkov od
prodaj v proracunu;

pripravi tudi letni nacrt najemov in oddaj nepremi¢nega premoZzenja, letni nacrt vzdrzevanja
nepremicnega premozenja in nacrt uporabe nepremicnega premozZenja, ki ni v uporabi;

tudi postopke pridobivanja nepremicnega premoZenja vodi strokovna skupina za vodenje
postopkov ravnanja z nepremicnim premozenjem pri pridobivanju nepremicnega premozenja;

pri postopkih nakupov nepremicnin in najemov nepremicnin dokumentira nac¢in preveritve
cene in utemelji primernost dogovorjene cene;

pripravi analize, ki bodo podlaga za pripravo nacrtov ravnanja in posleditno za dolocitev
vrednosti v sploSnem in posebnem delu proracuna;

pricne s celovitim medletnim spremljanjem poslovanja z nepremicnim premoZenjem, s tem da
imenuje odgovorno osebo, ki med drugim skrbi, da so evidence ob vsaki spremembi
nakupa/prodaje/oddaje v najem/najema posodobljene;

v letnih porocilih o realizaciji nacrta ravnanja z nepremi¢nim premozZenjem navede pravne
posle, za katere so bile pogodbe sklenjene v preteklih letih in so bila pladila izvedena v
porocanem letu, in pravne posle, ki bodo imeli finan¢ne ucinke v naslednjih letih, ter predstavi
razloge za morebitne razlike med vrednostjo sklenjenih poslov in viSino realiziranih odhodkov
za nakupe oziroma visino realiziranih prihodkov od prodaj v zaklju¢nem rac¢unu.

Pravni pouk

Tega porocila na podlagi tretjega odstavka 1. Clena Zakona o racunskem sodiS¢u ni dopustno

izpodbijati pred sodis¢i in drugimi drzavnimi organi.

Ahgin
Datum: 2024.12.19
08:32:02 +01'00"

ﬁ((‘ R Digitalno podpisal Jana
_¢ -

Jana Ahcin,

generalna drZavna revizorka

Vrociti:
1. Obcini Trbovlje;
2. Jasni Gabri¢;

3.

Drzavnemu zboru Republike Slovenije.
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