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OBCINA SMARJE PRIJELSAH
Oddelek za gospodarstvo

DATUM: 12.05.2015

MIACIJA O ODPRTIH TERJATVAH OBCINE
SMARJE PRI JELSAH

INFOR

Na 4. seji Obginskega sveta Ob&ine Smarje pri Jel$ah je bilo postavljeno vprasanje odprtih terjatev
obCine, ki se prenaSajo iz ved obdobij in se nanaSajo predvsem na terjatve nepladanih pogodbenih
obveznosti iz naslova najema neprofitnih stanovanj in neplacane najemnine za zemljis¢e Golf kluba
JelSingrad. Dogovorjeno je bilo, da oddelek za gospodarstvo do naslednje seje obCinskega sveta
pripravi porocilo o statusu terjatev in ukrepih za izterjavo.

V zvezi s to razpravo smo pripravili informacijo o stanju odprtih tegjatev ter informacijo o
problematiki izterjave, ki jo je pripravil odvetnik ga. Marjan Fegus, ki vodi postopke izterjave v
primerih, ko redno opominjanje, pogovori in dogovori ne prinesejo Zelenih rezultatov in je pot preko
sodis¢a nujna.

Stanovanjski zakon nalaga ob¢inam predvsem naslednje pristojnosti in naloge:

e spodbujanje razli€nih oblik zagotavljanja lastnih in najemnih stanovanj;

e zagotavljanje sredstev za graditev, obnovo in nakupe stanovanjskih enot ter oddajanje
neprofitnih stanovanj v najem za zacasno reSevanje stanovanjskih potreb socialno ogroZenih
oseb;

e zagotavljanje sredstev za subvencioniranje najemnine in za izredno pomod pri uporabi
stanovanja.

Ob¢ina ima v lasti 72 stanovanj, ki so locirana:

e v ved stanovanjskih stavbah v Smarju pri Jel$ah: 66 stanovanj,

v montaznih hidah v Smarju pri Jel$ah: 1 stanovanje,

v montaznih hiah v Sv. Stefanu: 2 stanovanji,

v stanovanjski stavbi Sv. Stefan: 2 stanovanji,

v stari Soli Lemberg: 1 stanovanje.

Struktura stanovanj je naslednja:

5 garsonjer, 22 enosobnih stanovanj, 20 dvosobnih stanovanj, 15 dvo in pol sobnih stanovanj, 7
trisobnih stanovanj, 3 Stirisobnih stanovanj.
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Obcina je leta 2002 podpisala pogodbo za upravljanje obCinskih neprofitnih stanovanj s podjetjem
Atrij iz Celja. Na osnovi te pogodbe Atrij izstavlja fakture za najemnine, kupnine in del obratovalnih
stroSkov, vodi evidenco o prejetih sredstvih, vrsi izterjavo vseh tekoéih in zapadlih obveznosti
najemnikov, skrbi za sodne izterjave obveznosti in o vseh izvedenih aktivnostih izdela poroéilo za
obdino. Poleg tega smo podjetje Atrij pooblastili tudi za upravljanje vseh ob&inskih stanovanj v lasti
obdine. Poudariti pa je potrebno, da nobene aktivnosti podjetje Atrij ne izvede brez sodelovanja in
dogovora z nami, kar pomeni, da pri vseh odlo¢itvah sodelujemo, jih spremljamo, oz. odlo¢amo.

Ob¢ina dodeljuje neprofitna stanovanja v najem na osnovi Stanovanjskega zakona in Pravilnika o
dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem. Postopek dodelitve je slede€: po pridobitvi praznega
obdinskega stanovanja in ko je predhodna lista upravic¢encev do dodelitve iz€rpana, objavimo novi
razpis. Nanj se lahko prijavijo ob¢ani naSe obéine, ki izpolnjujejo pogoje. Oblikujejo se lista A in lista
B glede na visino dohodkov prosilca. Lista B je takSna, kjer se uvrstijo tisti prosilci, ki imajo visje
dohodke in pladajo var§€ino, na listo A pa se uvrstijo tisti, ki imajo minimalne dohodke. Iz dosedanjih



izkuSenj pri dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem imamo veéinoma prosilce na A listi. Lista se
uradno objavi in sluZi za dodeljevanje dokler ni iz€rpana.

Pri oblikovanju list upraviCencev na podlagi razpisa je potrebno posebej poudariti, da gre ve€inoma za
reSevanje potreb po stanovanjih socialno ogroZenih oseb, kar nam nalaga stanovanjska zakonodaja, kar
pomeni, da na izbor najemnikov ne moremo vplivati. Do najema stanovanj so upraviCene osebe ne
glede na to ali imajo sluZbo ali kak3ne druge dohodke, torej ne glede na to ali so zmoZne pladevati
najemnino in obratovalne strofke. Mnogokrat pa imamo tudi primere, ko so vlagatelji ob prijavi na
razpis sposobni pokrivati stroske, kasneje pa se zgodi, da so ob sluzbo ali ob kaksne druge redne
prejemke, pa to niso ved sposobni.

Pladevanje obveznosti iz naslova najema neprofitnega stanovanja oddelek za gospodarstvo ves &as
spremlja. Z najemniki, katerim se poveduje tekodi dolg imamo poleg rednega opominjanja, ki ga vr8i
Atrij, tudi pogoste pogovore, na podlagi katerih skuSamo dogovoriti dinamiko odpladevanja preteklih
dolgov in s tem zmanj$ati pretekle terjatve. Pogosto se v to dogovarjanje vkljuci tudi Center za
socialno delo z odobravanjem izrednih denarnih pomodi, ki sluZijo izkljuéno za poravnavo teh
obveznosti.

Najemniki ob&inskih neprofitnih stanovanj imajo na osnovi Zakona o uveljavljanju pravic iz javnih
sredstev na Centru za socialno delo moZnost vloZiti vlogo za pridobitev pravice do subvencioniranja
najemnine. Glede na poslabSevanje ekonomskega in socialnega poloZzaja druZin se obseg subvencij v
neprofitnih stanovanjih nekoliko povetuje. Po zadnjih podatkih je za obdinska stanovanja odobrenih
27 subvencij, ob&ina pa pokriva subvencije tudi za druga stanovanja, npr. Stanovanjskega sklada in
upokojenska stanovanja SPIZ. Obgina izpladuje skupaj 36 subvencij. Glede na zakonodajo je viSina
subvencije odvisna od velikosti stanovanja in viSine dohodkov najemnika in njegovih druZinskih
&lanov, ki pa lahko znaga najve¢ do 80 % najemnine. Najvi§ja subvencija zna8a cca 177 €, najniZja pa
7 €.

Kljub vsem prizadevanjem obé&ine, da bi bilo ¢im manj odprtih terjatev, je stanje le teh v mesecu maju
letos 48.757 €. Znesek se nanaSa na terjatve v zvezi z najemnino in obratovalnimi stroski. V postopku
izterjave pa so $e tri kupnine za stanovanja, ki se izterjujejo preko sodisc¢a.

V tabeli, ki jo prilagamo, smo povzeli veje terjatve naSih najemnikov. Iz tabele je razvidno, da imamo
odprte terjatve tudi do biv§ih najemnikov v visini 22.138 €, ki so Ze izpraznili stanovanja, dolg pa je Se
vedno knjiZen in se izterjuje. To je pomembno tudi zato, ker se takSne osebe, ki imajo neporavnane
dolgove do obg&ine ne morejo v kasnejSem Casu prijaviti na nov razpis.

Iz tabele pa je razvidno tudi to, da imamo za nekaj primerov vloZene postopke prisilne izpraznitve
stanovanj — deloZacije. V lanskem in letoSnjem letu imamo 7 takS$nih postopkov. Do deloZacije do
danes 3e ni prislo, ker smo nekaj teZav Ze uspeli re§iti, ocenjujemo da vseh pa ne bo mogoce in bo zato
sledila delozacija .

Terjatve do Golf kluba JelSingrad iz naslova nepladane pogodbene obveznosti v visini 33.960 €, ki se
nana$a na najemnino zemljis¢ za golf v JelSingradu, ostajajo. Po mnenju odvetnika g. Marja Fegu3a je
smiselno te terjatve Se ohraniti, kljub temu, da Golf klub ne funkcionira vec.

Priloga: Povzetek vedjih odprtih terjatev
Gradivo pripravila: sy

mag. Zinka BERK, X
vodja oddelka za gospodarstvo




POVZETEK VECJIH ODPRTIH TERJATEV NA STANOVANJSKEM PODROCJU

PRIMEK IN IME
NAJEMNIKA

NAJEMNIK
(Sifra)

BIVSH
NAJEMNIK
{&ifra)

ZNESEK
DOLGA

OPOMBA

*(46171)

2.302

toZena, deloZacija- zacas.
ustavijena, osebni stecaj

(46174)

2.084

Delno tozeno, dne 7.5.2015 bila
pri Zupanu, dogovorjeno,da se z
deloZacijo polaka 2 meseca

(47176)

3.521

Tozeno, bil datum deloZacije
doloden, vendar se je sam izselil

(60813)

474

resuje skupaj s CSD

*(62178)

3.807

ToZena, sklep o deloZaciji -
datum?

(92179)
+(62399)

1.659
+ 1.562

ToZeno — postopek deloZacije-
sama izselila, pri izselitvi
podpisala iziavo o poravnavi,

(62188)

819

Obratovaini stro¥ki — se pritozuje |
glede visini ogrevanja

(62193)

3.878

Tozeno .- neizterljivo — dologen
datum deloZacije, vendar se je saj
izselil

(62197)

1.314

Tozeno

(62211)

1.326

ToZeno

(62213)

352

Tozeno

(62242)

659

Tozeno — dolznik spodbija —
stanovanje vrnjeno
denacionalizacijskemu
upravicencu

(62678)

586

Tozeno

(62713)

1.520

Tozeno - bil vioZen postopek
deloZacije — izselila sama

(62741)

4.986

ToZeno — ima pogodba za doloten
¢as — stanovanje je v planu
prodaje, zaradi vseh stroskov se
najem podaljSuje za doloCen Cas.
Najemnik je zaposlen

(62790)

2.379

Tozeno -

*(62975)

1.971

Tozeno — datum deloZacije Ze bil
doloéen — prestavljen do maja
2015 (zaradi mladoletnih otrok
sodeluje CSD)

(63119)

780

Izselil junija 2014 — toZba

*(63122)

3.890

TozZba — postopek deloZacije (dolg
zmanjsuje)

(63179)

2.602

Tozba — bil postopek delozacije —
prej sama izselila

Opomba: * vloZene deloZacije

Smarje pri Jeldah, maj 2015
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3240 SMARJE PRI JELSAH

ZADEVA: informacija o problematiki izterjave pladil rabe stanovanj
DATUM: 12.5.2015

Spostovani,

v skladu z zaprosilom predstavljam informacijo o problematzkz izterjave dolgov rabe
stanovanj, tudi z opredelitvijo konkretnih problemov.

Izterjava neplacane rabe stanovanj je v proceduralnem smzslu vezana na ureditev po Zakonu
o izvr§bi in zavarovanju. ‘

Le-ta doloca posamezna opravila, ki jih je potrebno v var rianti obligatornosti opraviti, ko ni
prostovolinega placila dolga s strani dolZnika, upnik pa pri placilu nastalega dolga vztraja.
Sodni postopek izterjave pladila dolga upnika pricne z vlozzrvyo predloga za izvisbo.

Viogo se odda sodiscu, v njej pa se sklicuje na nepladani racun kot verodostojno listino.
Upnikova dolZnost je, da v predlogu za izvr§bo predvidi (predlaga) sredstva izvr§be oziroma
nacin delovanja sodi¥¢a ali sodnega izvr§itelja, ki naj zagotovi pladilo.

Upnik ima na podlagi zakonske ureditve moZnost predlaganja rubeza denarnih prihrankov
dolZnika na racunih, ki jih ima pri (eni ali veéih) bankah, rube place ali pokojnine, rube? in
prodajo premicnin oziroma nepremicnin (da se iz izkupi¢ka pri morebiini prodaji plada
upnikov dolg).

Predhodno navedeno so sicer posamezno predstavljena sredstva za izvr$bo, pri emer je stvar
upnikove odlocitve kaj (kolikSen obseg) predlaga v uvodu postopka (v predlogu za izvr§bo) ali
pa naknadno, tedaj, ko se v postopku ugotovi, da s posameznim sredstvom (izvr¥be) ni uspeha.
Upnik je pri izterjavi dolga v primeru, ko kot sredstvo izvr§be uporablja zgolj rubeZ denarnih
sredstev vezan izkljucéno na delovanje sodisc¢a, kakor hitro pa je kot sredstvo izvr$he
predviden rubeZ in prodaja premicnin oziroma nepremiénin, pa sodisée v delo vkljudi e
sodnega izvr§itelja oziroma sodno zapriseZene izvedence — cenilce.

Sodisce predlogu za izvr$bo sledi ter brez kontroliranja vsebine (upnikovega) predloga izda
sklep s katerim predlagano izvr§bo dovoli.

Sklep se vroca upniku in dolZniku pri demer pa ima slednji moZnost vioZirve pravnega
sredstva (ugovora) zoper izdano dovolilo izvr$bi.

Ce dolinik ugovora ne viozi, se postopanje sodiséa nadalj uje po dolocbah Zakona o izvrsbi in
zavarovanju, ¢e pa je obratno in dolznik ugovor vioZi (in s tem dovolilu izvr§be nasprotuje)
sodisce (isti sodnik, ki je sklep o dovolitvi izvr$be izdal) lastni sklep (o dovolitvi izvr$be)
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razveljavi in dokumeniacijo spisa odstopi v obravaavanje pravdnemu oddelku pristojnega
sodisca.

Le-to delo nadaljuje tako, da predlog za izvisbo Steje kot tozbo, izvede predlaganoc
dokazovanje zatrjevanj ene in druge stranke in po opravijenem dokaznem postopku izda
sodbo.

Ce upnik v pravdnem postopku uspe in sodba dolznika zavese k placilu dolga, ki sicer izhaja
iz neplacanega raduna mora upnik ponovno priceti pasfopek izvr§be (z vioZitvijo predloga za

izvr$bo), le da se tokrat ne sklicuje veé na neplacani racun kot verodostofno listino ampak na
sodbo.

Ce ima dolznik na svojem bancnem radunu denarna sredsiva, posiopek od dneva
pravaomocnosti sklepa o dovolitvi izvr§be (ne glede na to ali je izdan v primarni varianti —
prvoini predlog ali pa naknadno, fedaj, ko se izposluje pravaomocno sodbo) s placilom ni
tezav.

Te se pojavijo, de je potrebno za placilo dolga uporabljati druga sredstva izvr¥be: rubez in
prodajo premicénin oziroma nepremicénin. TeZave so v takSnem primeru Stevilne, bodisi
postopkovnega znaéaja, tudi casovnega in nenazadnje denarnega.

Gre za stroSke postopka, ki so sicer sestavni del izterjave oziroma predstavijajo kopzcenje
dolznikovega dolga, vendar mora stroSke upnik do dokonénosti poplacila predhodno trpeti
sam (Stevilna poizvedovanja, vloge vzdrievalcem evidenc kot poizvedbe o (morebitnem)
premoZenju dolznika, sodisc, stroski sodnih narokov, stroki izvrSitelfevih storitev, stroski
cenitev). Dejstvo je, da (praviloma) v taksnih situacijah stroki preseZejo dolg glavnice.

Delez dolznikov Obdine Smarje pri JelSah, ki uveljavija ugovore v izvwrsbah in s tem
povzrodajo nastanek pravdnih postopkov ni (zelo) izrazit, a je dejsivo, da je tip obCinskih
dolznikov (iz neplacane rabe stanovanj) takSen, da (po pravilu) ni »rubljivg.

To pa pomeni nujo velikega dela v prizadevanjih za odkrifje eventualno drugacnega
materialnega poloZaja posameznega dolZnika.

TezZave se, zlasti v zadnjem Casu, zelo povedajo zaradi tako imenovanih osebnih stecajev.

V taks$nem primeru je potrebno v okviru stecajnega postopka (dobesedno) ponoviti morda
celotno predhodno Ze izvedeno sodno postopanje zoper dolZnika, saj sicer obravnava rerjatve
sploh ne pride yna mizo«.

V éasovni dimenziji gre obravnava primerov (Se zlasti, e gre za povezavo s stecgjno
problematiko) za zelo zahtevne vsebine (dejansko dolZine), glede na »tip« dolznikov pa za:ne
zelo redko situacijo, ko se vsa prizadevanja upnika in njegove aktivnosti koncajo z izdajo
sodnega sklepa o ustavitvi (postopka) izterjave. To se zgodi tedaj, ko so izérpane moZnosti
dela sodi¥¢a oziroma sodnega izvriitelja na posameznem segmentu izterjave dolga.

V taknih situacijah v pisarni nastavimo éasovni nadzor nad spisom oziroma roki, upnika pa v
ustreznem &asy opozarjamo na moznost novega sodnega reagiranja za morebitno uspesnost v
(novi) izterjavi. .

Upniki lahko nepladane terjatve v dolocenih pogojih odpiSejo in morebitno uspeSnost v
naknadni izterjavi dolga (sodni ali izvensodni) uredijo z vknjiZenjem izrednih prihodkov.

V postopku izterjave dolgov posameznega dolinika sodi¥ée po wuradni dolinosti, razen
poizvedbe o $tevilki racuna posameznega dolznika pri bankah, ne opravi nobene aktivnosti in
Jje morebitna uspeSnost izterjave vezana izkljucno na aktivnost upnika ter je uspeSnost
izterjave v neposredni zvezi z njegovo uspesnostjo pri tem, da odkrije, kje je dolinikov vir
materialnega (premozenja).

Upniki imajo v zvezi z izterjavo neplacane rabe stanovanj mozZnost, da od pogodbenzh
najemnih razmerij odstopijo in zahtevajo izpraznitev stanovanyj.
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Ce je taksen dolznik dovolj spreten pri rabi instrumentov sociale, Jje upniku nemogoce dosedi
delozacijo.

Sodna praksa je v preteklem letu vprinesla« upnikom Se dodatno teZavo: glede na to, da so
lastniki stanovanj subsidiarno odgovorni za dolgove nastale iz neplacanih dobavijenih
komunalnih dobrin, zastaralni rok izterjave pa je enak tako za porabnike dobrin kot lastnika,
so upravitelji, ée ne Zelijo prevzemati v lastno placilno breme dolgov najemnikov, prisiljeni
sodne postopke za placilo uvajati tudi zoper lastnike.

Lastniku stanovanj kot je Obé&ina Smarje pri Jelsah se zato lahko zgodi, da bi uporabniku
moral zagotavijati stanovanje in mu ob fem pladevati §e rabo komunalnih dobrin.

Evidentno gre za absurdno situacijo, ki brez dvoma zahteva zelo tenkolutne odloditve pri
obravnavi problematike kakor je neplacevanje rabe stanovany.

Zaradi tevilnih detajlov v obravnavi posameznih primerov je navzoda nuja permanentnega
sodelovanja med strokovnimi sluzbami obéine, ki problematiko stanovanj in njihove rabe ter
pladila rabe najbolje pozngjo in jo nadzirajo, stanovanjskega upravnika in pooblaséenca za
vodenje sodnih postopkov.

Sestavni del tega porodila je predstavitev konkretnih primerov.

S spostovanjem,
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