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Na podlagi določil Statuta Mestne občine Maribor (Medobčinski uradni vestnik, št. 10/2011 in 8/2014), Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, št. 94/07- Uradno prečiščeno besedilo, 76/08, 79/09, 51/10, 40/12 – ZUJF in 14/2015 – ZUUJFO) ter Poslovnika Nadzornega odbora Mestne občine Maribor (Medobčinski uradni vestnik, št.4/2011 in 5/2015) je Nadzorni odbor na 13. seji, dne 9.5.2016 sprejel

POROČILO O OPRAVLJENEM NADZORU

nad upravljanjem z nepremičninami, ki so bile dane v najem s strani Mestne občine Maribor
(Poročilo je dokončni akt Nadzornega odbora Mestne občine Maribor)
POROČEVALCA:
- Mitja HASAJ, podpredsednik NO MOM

- Sašo LUKAČ, član NO MOM

IME NADZOROVANEGA ORGANA:

Mestna občina Maribor, Urad za gospodarske dejavnosti in Javno podjetje za gospodarjenje s stavbnimi zemljišči

1. UVODNI DEL
1.1. Osnovni podatki o nadzoru

Nadzorni odbor Mestne občine Maribor (v nadaljevanju: NO MOM) je v skladu z zakonom, statutom Mestne občine Maribor in poslovnikom Nadzornega odbora Mestne očine Maribor pregledal seznam oz. dokumentacijo vseh poslovnih prostorov, ki so se v letu 2014 in do junija 2015 oddali v najem na podlagi neposredne pogodbe za plačilo ter na podlagi neposredne pogodbe brezplačno.

Prav tako je NO MOM v skladu z zakonom, statutom Mestne občine Maribor in poslovnikom Nadzornega odbora Mestne občine Maribor pregledal seznam oz. dokumentacijo vseh poslovnih prostorov, ki so bili v letu 2014 in do junija 2015 predmet nakupa in prodaje s strani Mestne občine Maribor.

Pregled sta opravila člana Nadzornega odbora Mestne občine Maribor podpredsednik Mitja Hasaj in član Sašo Lukač na osnovi sklepa s 6. seje NO MOM.
V okviru opravljanja nadzora se je pregledala in preučila  posamična dokumentacija, med drugim poročilo o realizaciji načrta ravnanja z nepremičnim premoženjem Mestne občine Maribor za leto 2015, spisi za posamične nepremičnine, ki so bile oddane v odplačen oz. brezplačen najem, spisi za posamične nepremičnine, ki so bile predmet nakupa oz. prodaje ter v omenjenih spisih vsa relevantna dokumentacija (dopis oz. prošnje najemnikov, odločbe občine, namera za oddajo nepremičnine, najemna pogodba, dodatki k pogodbi, zapisnik o primopredaji nepremičnine, …).

V okviru opravljanja nadzora so se upoštevala določila naslednjih veljavnih zakonskih in podzakonskih aktov:

-  Zakon o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih ( v nadaljnjem besedilu: ZPSPP ), 

- Zakon o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti (v nadaljnjem besedilu: ZSPDSLS), 

- Uredba o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti (v nadaljnjem besedilu: Uredba) 

- Odlok o oddajanju poslovnih prostorov, garaž in garažnih boksov v najem (v nadaljnjem besedilu: Odlok)

Nadzor nad upravljanjem z nepremičninami, ki so bile dane v najem, se je vršil v smeri preučitve posameznih dokumentov, in sicer vse od predhodnega postopka oddaje nepremičnine v najem ter do podpisa najemne pogodbe z najemodajalcem. Tako se je NO MOM med drugim ukvarjal z razjasnitvijo zlasti naslednjih vprašanj v okviru zakonskih in podzakonskih aktov, ki urejajo tovrstno področje:

· Ali je oddaja relevantne nepremičnine vključena v načrt ravnanja s premoženjem? (4. člen Odloka)
· Ali je pogodba v pisni obliki? (12.čl. ZPSPP)
· Ali se nepremičnina uporablja za namen, določen v pogodbi?  (20.čl. ZPSPP)
· Ali se daje nepremičnina v podnajem? Če da, ali je ta pravica zapisana v pogodbi? (22.čl.ZPSPP)

· Način prenehanja prvotne najemne pogodbe? (23.čl.ZPSPP)

· Ali je v primeru obnovitve najemnega razmerja z novim najemnikom prvotna najemnica podala pisno odpoved oz. način obnovitve? (24.čl. ZPSPP)
· Ali je opravljen primo-predajni zapisnik o stanju nepremičnine? (30.čl.ZPSPP)
· Ali je pogodbo podpisal župan? (14.čl.ZSPDSLS; 5.čl.Odloka)
· Izpolnjen pogoj za neposredno oddajo? (29.čl.ZSPDSLS; 16,čl.Odloka)

· Ali je predhodna najemnica zbolela, se upokojila oz. umrla? (16.čl.Odloka)

· Ali je bila namera objavljena vsaj 15 dni pred sklenitvijo pogodb? (40.,49.čl.Uredbe )

· Ali najemnik krije stroške, redno vzdrževanje, davek,. …? (49.čl. Uredbe)

· Ali je najemnik vinkuliral zavarovalno polico v koristi občine? (49.čl.Uredbe )

1.2. Kratek povzetek

NO MOM želi poudariti, da je mestna uprava v okviru izvedbe nadzora, bila kooperativna in je bilo sodelovanje korektno ter odgovori na zastavljena vprašanja ažurno posredovani. Prav tako je NO MOM prejel vpogled v vse listine, ki jih je zahteval.

Pri formalnem pregledu dokumentacije ugotavljamo, da je upravljanje z nepremičninami, ki so bile predmet nadzora, potekalo skladno z zakonom in podzakonskimi akti.

Nadzorni odbor je tekom opravljanja nadzora sicer ugotovil posamične kršitve, glede katerih pa ocenjuje, da so manjšega pomena. Ugotovljene kršitve oz. napake v okviru obsega izvedenega nadzora namreč ne predstavljajo tolikšnih nepravilnosti, da bi jih lahko opredelili kot hujše kršitve, kot jih skladno z določbami 3. odstavka 32. člena Zakona o lokalni samoupravi opredeljuje poslovnik Nadzornega odbora. Ne glede na povedano pa Nadzorni odbor MOM predlaga, da se v bodoče upoštevajo mnenja in priporočila, ki jih je podal v tem poročilu. 
2. UGOTOVITVENI DEL

2.1. -  Poslovni prostori oddani v najem brezplačno ter za plačilo

2.1.1. Poslovni prostori, oddani v najem na podlagi neposredne pogodbe za plačilo

Na podlagi pregledane dokumentacije NO MOM ugotavlja, da so bili postopki oddaje nepremičnega premoženja v odplačni najem zakoniti. Nepravilnosti, ki bi terjale posebno opozorilo ali priporočilo, niso bile ugotovljene.

2.1.2. Poslovni prostori, oddani v najem na podlagi neposredne pogodbe brezplačno oz. pogodbe o brezplačnem najemu med MOM in najemojemalci 
MOM daje poslovne prostore v najem na podlagi neposredne pogodbe brezplačno tistim osebam javnega prava, ki opravljajo dejavnost javnih nalog, kot so; nevladne organizacije, ki delujejo v javnem interesu, socialnim podjetjem oziroma nepridobitnim pravnim osebam, ter mednarodnim organizacijam.

Po opravljenem pregledu posredovane dokumentacije za izbran vzorec, NO MOM ugotavlja, da je bil kršen 49. člen Uredbe o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur.l.RS, št. 43/2011 – 10/2014). 

49. člen Uredbe o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti namreč v prvem odstavku določa obvezne sestavine pogodbe o oddaji stvarnega premoženja v najem, med katere sodi tudi dogovor o obveznosti najemnika, da krije stroške zavarovanj, v kolikor cena zavarovanja ni upoštevana v najemnini. V drugem odstavku je dodatno določeno, da se morajo zavarovalne police, ki jih sklepa najemnik, vinkulirati v korist samoupravne lokalne skupnosti.

Pri pregledu dokumentacije je NO MOM ugotovil, da v nobeni od brezplačnih najemnih pogodb, ki so bile sklenjene med MOM (najemodajalec) in najemojemalci na podlagi neposredne metode, ni določbe o zavarovanju nepremičnine s strani najemojemalca in vinkulacije zavarovalne police v korist MOM. NO MOM dopušča tudi možnost, da je zavarovanje sicer bilo urejeno, vendar se listina ne nahaja v spisu.
Na vprašanje NO MOM zakaj prvi in drugi odstavek 49. člena Uredbe nista spoštovana, je Mestna uprava odgovorila, da MOM, kot lastnica nepremičnin, le-te zavaruje sama in v ceno najema vključi tudi zavarovalno premijo. V primeru brezplačne uporabe pa MOM prevzame strošek zavarovanja nepremičnin, saj zavarovalnih premij v primeru brezplačne uporabe ne zaračuna najemojemalcem, ker naj bi po stališču Urada za gospodarske dejavnosti zaračunavanje zavarovalnih premij pomenilo zaračunavanje najemnine. Posledično, uporabniki nepremičnin, ki jih imajo v brezplačnem najemu, ne zavarujejo.

2.1.3. Priporočilo NO MOM v zvezi z ugotovljeno kršitvijo 49. člena Uredbe:

Glede na zgoraj citirana določila Uredbe, NO MOM priporoča, da se pri sklepanju novih pogodb stremi k temu, da se v pogodbo o brezplačnem najemu nepremičnin z novimi najemojemalci v bodoče zapiše, da stroške zavarovanja krije najemojemalec tako, da mu MOM zaračuna zavarovalno premijo v isti višini, kot jo plačuje MOM oz. v kolikor bi najemojemalec sam sklenil zavarovalno polico. Tako bi se ta lahko tudi vinkulirala v korist MOM za obdobje trajanja brezplačnega najemnega razmerja. 

Pri obstoječih pogodbah o brezplačnem najemu nepremičnin pa NO MOM priporoča, da MOM pregleda obstoječa najemna razmerja ter po potrebi s pogodbenim dodatkom oz. aneksi uredi razmerje z najemniki v smislu zaračunavanja zavarovalnih premij. V nasprotnem bi se MOM povzročala gospodarska škoda na račun stroškov zavarovanja v zvezi s premoženjem, ki ga brezplačno koristi najemojemalec.

2.2. Pogodbe o brezplačnem najemu nepremičnin na Tkalskem prehodu 4 med Zavodom za turizem (najemojemalec) in podnajemniki

Zavod za turizem je junija 2014 objavil javni poziv za oddajo poslovnih prostorov v brezplačno uporabo na Tkalskem prehodu 4, na katerega so se prijavili FUNDACIJA PRIZMA, ZDRUŽENJE FREKVENCA, ZDRUŽENJE CAAP in ZELENA DIREKTIVA, katerih pravno-formalna oblika organiziranja in/ali dejavnost sodijo v okvir omejitev, kot veljajo za brezplačno oddajo poslovnih prostorov v najem najemnikom s strani MOM.

V skladu s podnajemno pogodbo so bistvene pravice in dolžnosti zgoraj omenjenih podnajemnikov sledeče:

· plačevati morajo nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča v sorazmernem deležu, plačevati obratovalne stroške, redno vzdrževati poslovne prostore in plačevati ostale stroške,

· podnajemnik je dolžan sam urediti zavarovanje predmeta podnajema in opreme, hkrati pa zavarovalno polico vinkulirati v korist najemodajalca,

· najetega prostora ne smejo oddajati v nadaljnji najem.

Na podlagi pregledane dokumentacije NO MOM ugotavlja, da:

· so podnajemniki dolžni plačevati Zavodu za turizem mesečne pavšalne zneske za pokrivanje, v pogodbi določenih, stroškov, ki znašajo 3,5€/m2 v pritličju ter prvem in drugem nadstropju poslovne stavbe oz. 2,5€/m2 za poslovne prostore v mansardi, kar je z ekonomskega stališča možno razumeti kot kršenje pogodbe o podnajemu. Različno vrednotenje stroškov, izključno glede na lokacijo (oz. atraktivnost) posameznega dela poslovnega prostora namreč lahko predstavlja prikrito zaračunavanje najemnine za brezplačno dobljen poslovni prostor Zavodu za turizem s strani MOM, kar je v nasprotju z najemno pogodbo med MOM in Zavodom za turizem.

· v pogodbi o podnajemu ni eksplicitno določeno, da se opravi letni poračun med vrednostjo plačanega letnega pavšala za stroške in dejanskimi stroški, za katere se tudi zaračunava mesečni pavšal, kljub temu, da ima Zavod za turizem pravico povišati pavšal za stroške, v kolikor bi se izkazalo, da zaračunani pavšalni zneski ne pokrivajo dejansko nastalih stroškov. Iz navedenega bi bilo možno dodatno sklepati, da Zavod za turizem v delu pavšalnih zneskov, ki bi hipotetično presegal znesek dejansko nastalih stroškov, zaračunava najemnino, kar je v nasprotju z osnovno pogodbo med MOM in Zavodom za turizem.

V zvezi z ugotovitvami MOM je Zavod za turizem podal sledeče pojasnilo

· glede zaračunavanja različnih pavšalnih nadomestil, v odvisnosti od lokacije poslovnega prostora:

“Tkalka je kot poslovna stavba velikosti 2500 m2 zaradi lažjega upravljanja razdeljena v sektorje A, B, C, D, E, F, G, H, I, J. 

Za poslovne prostore se v nobenem sektorju ne obračunava najemnina. Zavod za turizem Maribor -Pohorje zaračunava podnajemnikom pavšal obratovalnih stroškov. Pavšal v višini 3,5 EUR/m2/mesec se obračunava v treh enako kvalitetnih etažah (pritličje, 1. nadstropje, 2. nadstropje), kar vključuje sektorje C, D, E, F, G. Pavšal v višini 2,5 EUR/m2/mesec se obračunava v prostorih, ki so v kleti in mansardi, kar vključuje sektorje A, B, H, I, J.

Prostori v kleti (klet 1 in klet 2) ter v mansardi imajo bistveno nižje stropove in bistveno manj steklenih površin in manjšo kvaliteto bivanja, zato ocenjujemo, da se smiselno obračunava nižji pavšal stroškov.”

· glede poračuna mesečnih pavšalnih zneskov in dejansko nastalih stroškov na letni ravni:

“Pravilna ocena, ali je pavšal obračuna stroškov primerno nastavljen ali ne, bo lahko prvič od naselitve objekta opravljena šele konec leta 2015, ko bo preteklo prvih celovitih 12 mesecev uporabe pri skoraj polni naselitvi objekta. 

Po pregledu letnih dejanskih stroškov celotne zgradbe, se ne bo izvedlo vračilo morebiti previsoko plačanih mesečnih pavšalov, temveč se bo ta preplačani znesek prenesel v prihodnja obdobja, pavšal pa se bo prilagodil. 

Enako se bo posledično izvedlo v razmerjih med podnajemniki (CAAP in Prizma) in njihovimi souporabniki po pogodbah o souporabi poslovnih prostorov. Zaenkrat izgledi kažejo, da preplačil ne bo. O dogovorih na ravni stroškov pa se obvešča vse najemnike na Programskem svetu Tkalke. 

V skladu z delovanjem Programskega sveta Tkalke imamo oblikovano Tehnično delovno skupino, ki je zadolžena za popis potrebnih del v stavbi, kar se daje v obravnavo MOM. Na sejah pripravimo poročilo o dejanskih obratovalnih stroških, kar smo izvedli do sedaj za prvo polletje in primerjav s pavšalno oceno obratovalnih stroškov po pogodbah. Za tehnično upravljanje stavbe predajamo vse informacije in ugotovitve na MOM, za vsebinsko upravljanje pa imamo sklenjen Partnerski sporazum Tkalke.”

2.2.1. Priporočilo NO MOM 

Nadzorni odbor Mestni občini Maribor, kot lastnici poslovnih objektov, katere ima Zavod za turizem v najemu in jih daje v podnajem, brez (kot to izhaja iz pojasnil Zavoda) namena realiziranja gospodarskih koristi v obliki najemnin, kot pozitivni razliki med prejetimi pavšalnimi zneski podnajemnikov ter dejansko nastalimi stroški v obračunskem obdobju, priporoča, , da se  natančno opredelijo in specificirajo vsebine pavšalnih zneskov. Ob takšni natančni opredelitvi pavšalnih zneskov, bo namreč jasno razvidno iz katerega naslova se ti pavšalni zneski plačujejo in ali obstaja presežek vplačanih sredstev, ki bi se lahko poračunal bodisi v korist plačnikom ali v dobro slednjih v naslednje obdobje.

3. ODZIVNO POROČILO MOM

Nadzorni odbor je prejel, dne 11.3.2016, odzivno poročilo, ki ga je pripravil Urad za gospodarske dejavnosti, št. 01003-23/2016-6, kot sledi:

Ugotovitev pod zap. točko 2.1.2. in priporočilo pod zap. točko 2.1.3

V zvezi z ugotovljeno kršitvijo 49. člena Uredbe o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti vam podajamo nekoliko obširnejšo obrazložitev: 

Veljavna zakonodaja t.j. Zakon o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti oz. Uredba o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti določa v svojem 49. členu določa obvezne sestavine pogodbe, med drugim tudi dolžnost najemnika, da krije stroške zavarovanja, če cena zavarovanja ni upoštevana v najemnini. MOM tako najemnikom strošek zavarovanja obračunava skupaj z najemnino (v ceno najema je vključena oz. prišteta zavarovalna premija). Pri brezplačnem najemu se strošek najemnine ne zaračuna, kakor tudi ne strošek zavarovanja, saj izhajamo iz stališča, da je strošek zavarovanja sestavni del najemnine, kar tudi izhaja iz veljavnega občinskega Odloka o oddajanju poslovnih prostorov, garaž in garažnih boksov v najem iz. l. 2009 . 

Uporabniki poslovnih prostorov dobavo storitev oz. blaga plačujejo neposredno dobaviteljem, saj jih sami naročajo (kot. npr. elektrika, voda, internet, ogrevanje….) in so neposredno vezane in nujne za obratovanje oz. delovanje poslovnega prostora. Vse poslovne prostore pa kot lastnik zavaruje MOM in ta strošek ni neposredno vezan na delovanje poslovnega prostora, zato ga uporabnikom, ki imajo nepremično premoženje v brezplačni uporabi ne zaračunavamo. 

Tozadevna praksa se izvaja že desetletja, predvsem zaradi tega, ker se nepremično premoženje oddaja v brezplačno uporabo uporabnikom, kot so predvsem društva in organizacije, ki delujejo v javnem interesu in delujejo izključno nepridobitno oz. neprofitabilno na področju socialnega, humanitarnega, zdravstvenega in kulturnega varstva ter predvsem v javnem interesu vseh občanov in občank mesta Maribor (ko npr. društva Sonček, Šent, Samarijan, Mena….., teh društev in organizacij je preko 50) in s tem s svojo dejavnostjo bogatijo mesto Maribor predvsem tisti najšibkejši socialni del populacije. Društva se financirajo pretežno iz članarin članov, le redko iz dejavnosti katero opravljajo, zato razpolagajo z omejenimi viri sredstev, s katerimi že tako težko pokrivajo visoke obratovalne stroške poslovnega prostora oz. stavbe kot celote. Zaračunavanje stroška zavarovanja bi tako povzročilo, da bi bilo marsikatero društvo (predvsem tista, ki imajo v uporabi stavbe oz. večje poslovne prostore in bi bil strošek zavarovanja na letni ravni lahko tudi več 100,00 EUR) prisiljeno prenehati z svojo dejavnostjo, kar pa bi pomenilo osiromašenje predvsem mesta Maribor in najbolj ranljivih skupin združenj in društev.

Velja pa še pripomniti, da je v l. 2015 MOM pregledovalo tudi Računsko sodišče in sicer ravno v delu brezplačnih najemov oz. uporab, končnega poročila še nismo prejeli. V kolikor bo tudi računsko sodišče v tem delu ugotovilo neskladnost z zakonodajo bomo ugotovitve NO MOM tudi upoštevali in seznanili vodstvo MOM v nadaljnje odločitve.

Ugotovitev pod zap. točko 2.2.

Glede na priporočilo bomo najemniku poslovnega prostora v izogib napačnega interpretiranja pavšalnih zneskov oz. da lahko z različnim vrednotenjem stroškov gre tudi za zaračunavanje najemnine predlagali, da upoštevajo priporočilo NO MOM in sicer, da se natančno opredelijo in specificirajo vsebine pavšalnih zneskov z vsemi podnajemniki oz. uporabniki na način da se definira kateri stroški so zajeti v pavšalu in ne nazadnje tudi način obračunavanja oz. poračunavanja konec leta.   

4. KONČNE UGOTOVITVE

V sled obravnavanemu odzivnemu poročilu nadzorni odbor ugotavlja, da končne ugotovitve in priporočila ostajajo nespremenjena. Dodatno želi izpostaviti tudi določbe 54. člena Uredbe o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti, ki določa obvezne sestavine pogodbe pri oddaji stvarnega premoženja v brezplačno uporabo, med katere sodi tudi obveznost uporabnika, da poleg naštetega, slednji krije tudi stroške zavarovanj. V kolikor zavarovalne police sklene uporabnik, se morajo le-te vinkulirati v korist samoupravne lokalne skupnosti, t.j. MOM.
Pripravila:
Mitja HASAJ, podpredsednik NO MOM, l.r.
Sašo LUKAČ, član NO MOM, l.r.
                                                                    Boris BOBEK, l.r.
                                                                                                       predsednik NO MOM

VROČITI:

· nadzorovanemu organu

· županu MOM
· direktorju mestne uprave MOM
· objava na spletni strani MOM
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