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MESTNA OBCINA NOVO MESTO

Nadzorni odbor
Seidlova cesta |
8000 Novo mesto

Stevilka: 032-9/2020
Datum: 23.12. 2020

Na podlagi 32. &lena Zakona o lokalni samoupravi (ZLS-UPB URL RS &t. 94/2007, 76/08, 79/09 in
51/10), 35, 38, in 42. &lena Statuta Mestne obéine Novo mesto (DUL, $t.14/2019) in 8. ¢lena Poslovnika
o delu Nadzomega odbora Mestne ob&ine Novo mesto (DUL, §t. 35/16 in 14/20) ter dologil Pravilnika
o obveznih sestavinah porocila Nadzormega odbora (URL RS 3t. 23/09) je Nadzorni odbor obéine Novo
mesto na 26. redni s¢ji dne 23.12. 2020 sprejel

POROCILO .
O OPRAVLJENEM NADZORU NAD RAZPOLAGANJEM S STVARNIM PREMOZENJEM
V MESTNI OBCINI NOVO MESTO V LETU 2019

Nadzorni edbor v sestavi

mag. Marko Vrhov3ek, predsednik
Marjetka Kastrevc, namestnica predsednika
mag. Drago Ceroviek, ¢lan

Anton Repovz, ¢lan

mag. Mitja Sadek, ¢lan

Martina Vrhovnik, &lanica

mag. Klementina Zeme, ¢lanica
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Izvajalci nadzora: mag. Klementina, Anton Repovz, Martina Vrhovnik

Nadzorovani organ:
Mestna obé&ina Novo mesto, Seidlova cesta 1, 8000 Novo mesto

Odgovorna oseba nadzorovanega organa:
Mag. Gregor Macedoni, Zupan

UVODNI DEL
1.1. Pravna podlaga za izvedbo nadzora

Nadzorni odbor Mestne obéine Novo mesto (v nadaljevanju NOY) predstavlja v skladu s 38. ¢lenom
statuta Mestne obCine Novo mesto (DUL §t.14/19 z dne 24.4.2019 - v nadaljevanju: MONM) najvigji
organ nadzora javne porabe v ob&ini. V skladu z zakonom opravija nadzor nad razpolaganjem s
premoZenjem obcine, nadzoruje namenskost in smotrnost porabe sredstev obCinskega proracuna ter
nadzoruje finanéno poslovanje s proracunskimi sredstvi.

Clani NO so v mesecu septembru 2020 na podlagi programa dela NO za leto 2020 in na podlagi sklepa
o izvedbi nadzora 3t.: 032-9/2020 z dne 24.6.2020 in spremembe sklepa z dne 4.11.2020 opravili
nadzorni pregled stvarnega premozenja v MONM - podroéje nakupa nepremiénin v obmodju Ceste vas
in Podbreznika v Novem mestu.



1.2. Predmet in vsebina nadzora

Predmet nadzora je ugotavljanje zakonitosti in pravilnosti poslovanja MONM. MONM je skladno s 44.
¢lenom ZSPDSLS-I zavezana, da pridobiva premozenje v takSnem obsegu in v tak3ni kakovosti. Ki
zagotavlja najboljie pogoje za izvrievanje nalog samoupravne lokalne skupnosti. PremoZenja se ne
pridobiva na zalogo.

1.3. Namen in cilj nadzora

Namen nadzora je preveriti skladnost poslovanja ravnanja s stvarnim premozenjem MONM za leto 2019
z zakoni in podzakonskimi predpisi. Ravnanje s stvarnim premoZenjem pomeni pridobivanje,
upravljanje in najemanje stvarnega premozenja ter razpolaganje z njim.

Cilj nadzora je izrck mnenja o pravilnosti poslovanja ter odprava morebitnih nepravilnosti in podaja
priporotil in predlogov za nadaljnje poslovanje nadzorovane osebe.

1.4. Zakonske in druge pravne podlage

Zakon o lokalni samoupravi (UL. RS, 3t. 94/07 — s spremembami in dopolnitvami)
Zakon o javnih financah (UL.RS, §t. 79/99 — 5 spremembami in dopolnitvami)
Pravilnik o obveznih sestavinah poro¢ila Nadzornega odbora ob&ine ( UL RS &t. 23/09)
Zakona o stvamem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (UL RS, 3t
11/2018 — s spremembami in dopolnitvami)
e Uredba o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (UL RS, 5t.
31/2018)
Statut Mestne obé¢ine Novo mesto (DUL &t. 14/19)
Program dela NO MONM za leto 2019 in 2020
Sklep o izvedbi nadzora NO MONM 032-9/2020 z dne 24.6. 2020 in sprememba skiepa z
dne 4.11.2020
s Poslovnik o delu NO MONM (DUL §t.35/16 in 14/20)
¢  Statut Mestne ob¢ine Novo mesto (DUL §t. 14/19)
Odlok o proratunu Mestne obline Novo mesto za leto 2019 (DUL &t. 16/2018) in
spremembe
Zakon o financiranju ob&in (UL RS 3t. 123/06 — s spremembami in dopolnitvami)
Zakon o kmetijskih zemljis¢ih (UL RS $t.59/96 — s spremembami in dopolnitvami)
Zakon o davku na dodano vrednost (UL RS &t. 117/2006 — s spremembami in dopolnitvami)
Zakon o prometu z nepremiéninami (UL RS &t. 117/2006 - s spremembami in dopolnitvami)
Zakon o Sportu (UL RS §t. 29/2017 in 21/2018)
Gradbeni zakon (UL RS 3t. 61/2017 — s spremembami in dopolnitvami)
Zakon o urejanju prostora- ZUreP1( UL RS &t. 110/02 — s spremembami in dopolnitvami
Zakon o urejanju prostora-ZUureP2 ( UL RS §.61/17,)
Odlok o predkupni pravici v MONM ( UL RS 5t.97/08)
Zakon o preprecevanju zamud pri plagilih (UL RS, 3t 57/12 in 61/2020)
Zakon o integriteti in prepreéevanju korupcije (UL RS, §t. 69/11 in 158/2020)
Zakon o izvrievanju proratunov Republike Slovenije za leti 2018 in 2019 (UL RS, &t.
71/17, 13/18 — ZJF-H, 83/18 in 19/19)
e Zakon o finanénem poslovanju, postopkih zaradi insolventnosti in prisilnem prenebanju
(UL RS, §t. 13/14 — uradno preéis¢eno besedilo s spremembami in dopolnitvami.



1.5. Predstavitev nadzorovane osche

MONM je ena od enajstih mestnih ob&in v Republiki Sloveniji z osrednjim in najvecjim naseljem Novo
mesto. MONM sestavlja 23 Krajevnih skupnosti, in sicer: Biréna vas, Brsljin, Brusnice, Bu¢na vas,
Center, Dolz, Drska, Gabrje, Gotna vas, Kandija-Grm, Karteljevo, Logna-Mackovec, Majde Sile, Mali
Statnik. Mestne njive, Otoéec, Podgrad. Preéna. Regerda vas, Smihel, Stopice, Urdna sela in Zabja vas.

Povrsina MONM zna3a 298,5 kvadratnih kilometrov in je po povrsini |2, najvedja obcina v Republiki
Sloveniji. Po podatkih Statisti¢nega urada RS (podatek 6. julij 2019} v obgini prebiva 37.063
prebivalcey, od tega 18.543 moskih in 18.520 zensk. V obCini je 19.579 aktivno zaposlenih in 2118
nezaposlenih.

1.6, Natin dela
NO je pri nadzoru uporabljal metodo pregledovanja dokumentacije.

V &asu izvedbe nadzora je s élani NO sodelovala vodja oddelka za pravne zadeve. Dne 5.11.2020 je
vodja oddelka za pravne zadeva podala tudi po mailu obrazlozitve na posamezna predhodno zastavljena
vprasanja z dne 28.10.2020 in z dne 3.11.2020.

Pri nadzoru smo zasledovali gospodamost, smotrnost in preglednost ravnanja s stvarim premozenjem
in predvsem, da MONM ni bila odkodovana v postopkih ravnanja s stvarnim premoZenjem.

Pregledane so bile naslednje pogodbe o prodaji ter spremljajo¢a dokumentacija:

—  spis 3t.; 47821-115/2018 - nakup zemljis¢ za gradnjo bazena v Ceséi vasi — zem|jis¢ katastrske
obcine 1447 Gorenja Straza parcele 2099/2 (ID 16096), katastrske ob&ine 1447 Gorenja Straza
parcele 2099/7 (ID 6040489), katastrske obcine 1447 Gorenja Straza parcele 2099/7 (ID
6040489), katastrske ob&ine 1447 Gorenja Straza parcele 2099/11 (ID 6040697),

—  spis 3t.: 47821-94/2019 — nakup zemljis¢ ZN Podbreznik — Imos d.d. v Ste€aju, Fajfarjeva ulica
33, Ljubljana.

Nadzorovana oseba se je na osnutek Porocila o opravijenem nad-oru nad razpolaganjem s stvarnim
premoZenjem v MONM v letu 2019 skladno s pozivom NO odzvala v zakonitem roku z odzivnim
porocilom z dne 4.12.2020 { NO je od=zivno porocilo prejel dne 11.12.2020), v katerem je podala
pojasnila in odgovore k posameznim ugotovitvam iz osnutka porocila. NO MONM jih je prouéil in
smiselno povzel pri vsakem priporocilu, kot je navedeno v nadaljevanju. Navedbe iz odzivnega porodila
nadzorovanega organa so zapisana v posevriem tisku.

Odzivno poroéilo nadzorovane osebe MO NM Stevilka 032-9/2020 z dne 4.12. 2020 je v prilogi tega
porodila.

2. UGOTOVITVENI DEL
2.1. Nakup zemljis¢ za gradnjo bazena v Cei¢i vasi

MONM je dne 5.4.2019 sklenila prodajno pogodbo §t.: 47821-115/2018-14 (620) s katero je kupila
nepremicénine katastrske ob&ine 1447 Gorenja Straza parcelo 2099/2 (ID 16096), katastrske obgine 1447
Gorenja Straza parcelo 2099/7 (ID 6040489), katastrske obéine 1447 Gorenja Straza parcelo 2099/7 (ID
6040489) in katastrske obéine 1447 Gorenja Straza parcelo 2099/11 (ID 6040697). Kupnina za
predmetne nepremicnine v skupni povr§ini 10.905 m® je zna3ala 174.480,00 EUR, odikodnina za
zmanjSanje povr§in za kmetijsko rabo in zmanjsanje kmetijske proizvodnje za predmetno povriino
odkupa pa je znasala 21.810,00 EUR. Skupaj je torej kupnina z od3kodnino znasala 196.290,00 EUR.
MONM je pred sklenitvijo predmetne pogodbe izvedla pogajanja, pri Cemer je najprej ponudila, da se
izvede odkup nepremiénin po ceni 12.00 EUR/m?, brez priznanja kakrinekoli odskodnine za zmanj3anje
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povrsin za kmetijsko rabo in zmanj$anje kmetijske proizvodnje, vendar je prodajalec tak3no ponudbo
zavrnil, pri éemer je dne 28.1.2019 podal nasprotno ponudbo, da se izvede odkup za 25,00 EUR/m”, pri
temn pa prodajalec ni zahteval odskodnine iz naslova zmanj3anja povrsin za kmetijsko rabo in zmanjsanja
kmetijske proizvodnje, hkrati pa je prodajalec zapisal, da se je o ceni e pripravljen pogajati. [z uradnega
zaznamka, ki se nahaja v predmetnem spisu z dne 19.2.2019 je razvidno, da naj bi bil prodajalec
pripravljen prodati predmetna zemlji3éa po ceni 19,00 EUR/m’. Nadalje je iz predmetnega spisa iz
uradnega zaznamka dne 6.3.2019 razvidno, da je zupan MONM izvedel pogajanja s prodajalcem, kjer
je bilo dogovorjeno, da se pripravi nova ponudba na podlagi katere bo dolo¢ena konéna cena 18,00
EURJr’m2 pri éemer se kot kupnina prikaze 12,00 EUR/m?, ostalo pa naj bo poravnano kol odékodnina

MONM predlaga, da se dolo¢i kot praviéna in postena trzna kupnina 16, 00 EUR/m?, ob enem pa MONM
prodajalcu prizna 48,8 % odSkodnine za zmanjsanje povrsin za kmetijsko proizvodnjo, kar po oceni
MONM zna3a 21.810,00 EUR. Pod tak3nimi pogoji je nato MONM dne 5.4. 2019 tudi sklenila prodajno
pogodbo za nakup predmetnih zemljis¢. Zavezala se je tudi placati vse stroske izvedbe pravnega posla,
vkljuéno z morebitnim davkom na promet nepremicnin.

2.2. UGOTOVITVE IN PRIPOROCILA
Ugotovitve:

o Iz dokumentacije ni razvidno, da so bile predmetne nepremi¢nine posami¢no po navedbi
posamezne parcelne Stevilke vkljuéene v Letni program pridobivanja stvarnega
premoZenja za leto 2019, Vendar pa NO MONM sprejema obrazloZitev nadzorovane
osebe, da slednje po zakonedaji niti ni potrebno. Uredba o stvarnem premoZenju driave
in samoupravnih lokalnih skupnosti v 2. &lenu namreé doloéa, da sc kot vrsta
nepremicnine navede bodisi samo zemljiice, stavba, del stavbe ali zemljiS¢e pod stavbo in
noben drug podatek vet.

¢ Kljub temu, da MONM pri pridobivanju nepremi¢nin ni zavezana k pridobivanju cenitve,
je pridobitev cenitve vsekakor koristna za doloditev sredstev ter predvsem za izvedbo
pogajanj s kupcem. Iz posredovane dokumentacije MONM nismo zaznali, da bi MO NM
predhodno pridobila ved razliénih podatkov o primerljivih trZnih cenah na obmo&ju
odkupa, ki so bila izvedena nedavno, ampak je za izhodiSCe pogajanj vzela cenitev iz leta
2017, kjer se je izvedla cenitev za konjeniSki center Ceéa vas ( v nadaljevanju: SRC)in iz
katere je razvidno, da je cenilec ocenil vrednost zemlji§¢ na obmoéju konjeniSkega centra
na 9,00 EUR/m?. Iz navedene cenitve prav tako ni razvidno, kako je cenilec priSel sploh
do vseh relevantnih podatkov, da je dologil takSno ceno na m? Pri nadinu primerljivih
metod prodaje, ki je najpogostejSa metoda ocenjevanja trine vrednosti nepremiénin, se
mora namre¢ izvesti postopek v ved korakih, pri ¢emer je potrebno najprej preuditi lokalni
trg - pridobiti podatke o rasti cen nepremiénin, preuditi tip prodaje, stanje ponudb in
povpraSevanja na lokalnem trgu, pridobiti podatke o primerljivih prodajah, izvesti
doloéene prilagoditve ter na podlagi vsega tega izvesti sklep o vrednosti. Cenilec je v cenitvi
iz leta 2017 vzel nabavno vrednostno metodo, pri éemer je vrednost samega zemljiSéa
ocenil po naéinu trznih primerjav, vendar kot Ze re¢eno, iz cenitve, ki jo je MONM vzela
kot podlago za pogajanje pri nakupu nepremi¢nin za gradnjo bazena, ni razvidno sploh
katera zemlji§¢a je cenilec pri tem vzel v predmetnem obmoéju za primerjavo.

o Nadzorovana oseba je sicer v svojib pojasnilih in odgovoru navedla, da za predmetno
obmogje Se ni sprejetega prostorskega akta — OPPN-ja in da so ceno doledili izkustveno,
pri &éemer so upoitevali trenutno namensko rabo zemljis¢ in njihovo dejansko namensko
rabo, upo$tevali pa so tudi vrednosti iz Ze sklenjenih pravnih poslov za po legi primerljiva
obmoéja MONM (odkupi za ceste) in seveda cenitev za SRC. Ker podiage za razlastitev v
¢asu nakupa niso imeli, so se z lastnikom pogajali o viSini kupnine, saj je §lo v bistvu za
nakup na prostem trgu in so po njihovi oceni dosegli ugodno ceno. NO MONM ne more
sprejeti te obrazloZitve, saj iz pregledanega spisa $t.: 47821-115/2018 ni razvidno, da bi
MONM naredila ustrezno analizo ali trzno primerjavo cen na trgu nepremi¢nin za

4



iy nadeorind rep S st amam prasodegem MONM)

navedeno obmodje iz Ze sklenjenih pravnih poslov kot navaja, niti ni pojasnila konkretno
katere pravne posle je sklenila za odkup cest, na katerem mikro obmoéju so se opravljali
tak3ni odkupi in kdaj sploh so se opravljali tak$ni odkupi, itd. Za analizo trga nepremicnin
oz. cen zemljis¢ so potrebni ustrezni podatki. Poleg tega je pomembna Se analiza
posamezne lokacije, zazidalnih kompleksov, razvojne stopnje zemljisé in ostalih faktorjey,
ki vplivajo na vrednost nepremicnin.

NO MONM ocenjuje, da je MONM v nasprotju z nacelom preglednosti v segmentu
sprejemanja odloéitev o dolofitvi realne trine vrednosti stvarnega premozenja, ki ga je
MONDM kupila. Mnenje o (ne)gospodarnosti pa ni mogoée podati, ée ne razpolagamo s
cenitvijo. Ne gre spregledati tudi dejstva, da bo konkretni pravni posel, Ki ga je sklenila
MONM za odkup nepremi¢nin v navedenem obmoéju, v nadaljevanju izhodis¢e za
dolo&itev cene na m? za ostale pravne posle nakupa oz. podlaga pri delu cenilcev za
doloéitev ocenjene vrednosti nepremicnin na tem obmocju. Slednje bo lahko v posledici
pomenilo, da bo MONM primorana vsa ostala zemljis¢a odkupovati po novo doloéeni ceni.
Nismo nadli utemeljitve oz. pravne podlage, da MO NM lahko sama doloti odskodnino za
zmanjsanje povriin za kmetijsko rabo in zmanj$anje kmetijske proizvodnje, §e zlasti glede
na dejstve, da sploh ni mogode iz predmetnega spisa razbrati na kakZen nacin in po katerih
metodah je dologila, da znasa od3kodnina 2,00 EUR/m?, Tak$ne vrste odikodnino lahko
dolodijo pooblaséeni cenilci in nihée drug. Prav tako ne gre spregledati, da je MONM
priznala navedeno od3kodnino brez, da bi jo prodajalec predhodno sploh zahteval v
postopku pogajanja o odkupu nepremi¢nin. NO MONM ne more sprejeti pojasnila in
obrazloZitve nadzorovane osebe, da je MONM doloéila odskodnino izkustveno na podlagi
cenitev, ki jih je pridobila MONM za doloditev od3kodnine za sluznost in za povzroceno
Skodo pri gradnji javne gospodarske infrastrukture (npr. hidravli¢ne izboljSave sistema
Dolenjske). Navedeno niti ne izhaja iz nadzorovanega spis §t.: 47821-115/2018. Izkustveno
bi lahko MONM doloé¢ila na takSen na€in odSkodnino le ob pogoju, da bi imela ta
pooblastila v zakonu, pa jih po mnenju NO MONM nima. In tudi, &e bi pravno zdrZala
obrazloZitev nadzorovane osebe, odikodnina, Ki se doloéa za sluZnost in za povzroéitey
Skode pri gradnji, ni ravno najbolj primerljiva in uporabljiva v postopku dolotanja
odikodnine za zmanjianje povriin za kmetijsko rabo in zmanjSanje kmetijske
proizvednje.

V konkretnem primeru je Slo za pridobivanje nepremiénin v javno korist. Predmetna
zemlji§éa so bila pridobfjena za potrebe izgradnje bazenskega kompleksa v Ces¢i vasi.
Skladno z Zakonom o $portu (UL RS §t. 29/2017 in 21/2018) je javni interes izkazan tudi
za gradnjo Sportnih objektov kot je bazen, bazenski kompleksi pa so po Gradbenem
zakonu (UL RS 3§t. 61/2017 — s spremembami in dopolnitvami) javno dobro. Slednje
pomeni, da so bili v konkretnem primeru izpolnjeni vsi pogoji, da bi se lahko tudi izvedel
postopek razlastitve, pofakati pa bi bilo potrebno sprejetje OPPN-ja za predmetno
obmodje. V primeru razlastitve pa je dolo€itev odikodnine za razlaieno zemljilce in tudi
morebitne od§{kodnine za zmanj$anje povriin za kmetijsko rabo in zmanjfanje kmetijske
proizvodnje v pristojnosti cenilcev. Seveda pa je potrebno zastaviti postopke za dogovorno
urcjanje lastninsko-pravnih razmerij (odkupa) in je razlastitev samo zadnja moZnost.
Zagotoviti je potrebno, da se opravi odkup zemljisé¢ po realni trzni vrednosti in da se doloéi
tudi realna odSkodnina. MONM je bila po mnenju NO mogode preuranjena pri nakupu
predmetnih zemljis¢. Nadzorovana oseba je v svojih obrazloZitvah namreé pojasnila, da
bodo z ostalimi lastniki zemlji§¢, ki jih MONM na tem obmodju potrebuje za realizacijo
SRC, priteli z odkupi zemlji§¢ Sele po sprejetju OPPN-ja in bodo, v kolikor ne bo priglo
do odkupov, priceli s postopki razlastitve. NO MONM ocenjuje, da bi morala MONM
celovito in enovito pristopiti k odkupu vseh nepremiénin na obmodju, ki se bo urejal z
OPPN-jem in katere MONM potrebuje za gradnjo celotne javne infrastrukture, ki je v
javnem interesu in ne parcialno.

V prodajni pogodbi je v 4. ¢lenu dolofeno »da sta pogodbeni stranki soglasni, da kupnina
predstavlja od3kodnino po veljavnih predpisib in da se nme spreminja«. NO MONM
ugotavlja, da za takSen zapis nismo nalli pravne podlage. Povsem namred sta lodena
pravna pojma Kupnina in odikodnina. Nadalje tudi iz 8. ¢lena prodajne pogodbe izhaja,
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da vse strofke, vkljuéno z morebitnim davkom na promet nepremiénin nosi MONNM. NO
MONM ugotavlja, da zaradi take izvedbe nakupa predmetnih nepremicnin (saj je MONM
izvedla odkup pred sprejetjem OPPN), slednja ni imela pravne podlage, da bi bila pri
nakupu opro$éena placila davka na promet nepremiénin, Po 10, élen Zakona o davku na
promet nepremicnin (UL RS §t. 117/2006 - s spremembami in dopolnitvami) bi bila
MONM namre€ oproSéena pladila davka na promet nepremicnin, ¢e bi lahko sklepala
pogodbo namesto razlastitve, pa je v konkretnem primeru, kot Ze re¢eno, ni mogla. Tako
je bilo treba obéina plaéati Se 2 % davka na promet nepremiénin, kar je celotno
transakeijo podrazilo.

Priporotila:

NO MONM priporoca, da se naredi analiza cene oz. angaZira cenilca, Ki bo opravil preverbo nakupa
predmetnih nepremiénih, zlasti v segmentu ali cena na m* dosezena v postopkih pogajanja in ob sklenitvi
prodajne pogodbe za nakup predmetnih nepremiénin, odraza realno trzno vrednost ali pa je v postopku
nakupa (maj 2019) prislo do morebitnega preplagila predmetnih nepremiénin.

NO MONM priporota, da se v bodoge dosledno upoiteva nadelo enakega obravnavanja, torej da se na
enem obmodju izvedbe nakupa za vse nepremicnine uporabljajo enaki Kriteriji, ne pa da se doloCene
nepremiénine kupujejo v naprej, pred sprejetjem ustreznega OPPN-ja, druge pa se bodo pridobivale na
istem obmodgju kasneje, torej po sprejetju ustreznih prostorskih dokumentov.

NO MONM priporoga, da se v primeru, da se izvaja odkupe vedjih povriin zemljis¢, predhodno izdela
cenitev, ki bo ustrezala samemu namenu nakupa in se ne prepusca, brez ustrezne obrazlozitve in temeljite

analize trga nepremiénin na obmodju predvidenega odkupa, »izkustvenemu« sistemu dolofanja
vrednosti odkupa.

ODZIVNO POROCILO MONM:

Nad:orovana oseba v od=ivnem poroéilu pojasnfuje, da je v Nacdrtu pridobivanja tudi podatek o podrobnejsi
lokaciji nepremicnin, zato v nacrtu ni navedenih posameznih nepremicnin,

Na osnovi priporodila NO je nad-orovana oseba e narocila cenitev kupljenih nepremicnin po stanju na mesec
maj 2019

Zupan obéine na letni ravni sklene med 70 in 100 prodajnih in menjainih pogodb (poleg ostalih pravnih poslov),
ki jih pripravi obdinska uprava, zato ima slednja zagotovo izkusnje pri dolocanju vrednosti nepremicnin in
dolocanju odikodnin. V zadevah, ki se nanasajo na pridobivanje nepremicnin, nadzorovana oseba preveri cene
na trgts nepremicnin za posamezne vrste nepremicnin (ETN, spletne strani, Ze sklenjene pravne posle, cenitve, ki
jih pridobimo v drugih postopkih ipd.,) pisnih analiz pa ne vnasajo v evidenco dokumentarnega sistema. Glede
pisnil analiz nadzorovana oseba pojasnjuje, da bo v prihodnje sledila priporocilom NO in poleg preveritve cen
na trgn nepremicnin za posamezne vrste nepremicnin (ETN, spletne strani, Ze sklenjene pravne posle, cenitve v
drugih postopkih ipd.), opravila tudi pisne analize,

Pri doloéanju odskodnine je nadzorovana oseba sledila cenitvam, ki jih je pridobila pri dolocitvi odskodnin za
sluznost in za povzrodeno Skodo pri gradnji javne gospodurske infrastrukture (npr. hidraviicne izboljsave
vodovodnega sistema Dolenjske, ki so se gibale okoli 2 EUR/m?).Glede na to, da odskodnina po posamezni
nepremicnini ni presegla 20,000 EUR, ki je meja za obvezno cenitev pri razpolaganju = nepremicnim premoZenfem,
oziroma 5.000 EUR/10.000 EUR na lemi ravni za druge stvarne pravice, je nadzorovana oseba pri dolocitvi
odskodnine uporabila analogijo s 36. in 37, élenom Zakona o stvarnem premoienju dolodilo driave in
samoupravnih lokalnil skupnosti (Uradni list RS, 51, 11/18 in 79/18).

Glede odhupa nepremiénin za gradnjo bazena pred sprejemom OPPN nadzorovana oseba pojasnjuje, da je zacela
z odkupom na podlagi sklepa obcinskega sveto, ki je dolodil lokacijo bazena. Nadzorovana oseba nadalje
pojasnjuje, da je ceno zemlfiiéa za odkup dolodila izkustveno, pri demer so upostevali trenutno namensko rabo
nepremicnin in njihove dejansko rabo, upoitevali pa so tudi vrednosti iz 3¢ sklenjenih pravnih postov za po legi
primerijiva obmodja obdine (odkupi predvsem za ceste) in seveda na podiagi cenitev, tudi cenitve, ki jih pridobila



za et prenosa nepremicnin iz Republike Slovenije na obdino. Ker podlage za razlastitev nadzorovana oseba
ui fmela, se jo = fustnikom pogaiala o visini kupnine, saj je $lo v bisnvie ca nakup na prostem trgu in je prepricana,
der fe dosegle ngodno ceno. Nadzorovana oseba Se pojasnjuje, du je ponndba lustnika nepremicnin sprva znasala
25 EURMMY in da je koncna cena (16 EUR/MY za kupnino in 2 EURM za odskodnino) po oceni nadzorovane oscbe
primerng, sdaf gre za stavbno zemljisce, podrabnefsa namenska raba BD — povrsine drugih obmodij.

Nalalje nudzorovana oscha pojusnjuje, da je zapis v prodajni pogodbi, da kupnina predstavija odskodnino po
velivnile predpisih, kar je standardni zapis v pogodbah. Nadalje se pojasnjuje, da glede na to, da se je nakup
invajal pred sprefetiem OPPN~ja, ni imela pravee podlage za oprostitev placila davka na promet nepremicnin, ki
gu je prodafulee prenesel na nad-zorovano osebo. Nuvedeno je res podraZifo transakeijo za 2 % ad pogodbene
vrednosti, ie glede na to pa je nad=orovana oseba prepricana, du fe Slo za upravicen in gospodaren nakup.

ODGOVOR NO:

NO MONM je Ze v osnutku predmetnega poroéila zapisal, da sprejme obrazloZitev nadzorovane
oscbe zakaj ni potrebno nepremicnine po posameznih parcelnib Stevilkah navajati v Letnem
programu pridobivanja stvarnega premoZenja, zaradi tega se v konénem poroéilu posebej ved ne
opredeljuje glede tega.

Glede naknadnega pridobivanja cenitve na maj 2019, ko je bil izveden nakup nepremicnine za
gradnjo bazena, nadzorni odbor sprejema navedbe nadzorovane osebe ter predlaga nadzorovani
oscbi, da ji najkasneje do konca marca 2021 posreduje navedeno cenitev. Na podlagi tako
pridobljene cenitve bo lnahko NO MONDM ugotovil ali je v konkretnem primeru prislo morebiti do
{ne)gospodarnega ravnanja z javnofinanénimi sredstvi.

NO MONM sprejme obrazloZitev nadzorovane osebe, da bo v prihodnje sledila priperocilom NO
in poleg preveritve cen na trgu nepremicnin za posamezne vrste nepremicnin (ETN, spletne strani,
Ze sklenjene pravne posle, cenitve v drugih postopkih ipd.), opravila tudi pisne analize, ki jih bo
mogoce kasneje tudi preveriti.

NO MONM ne sprejme obrazloZitev nadzerovane osebe, da je pri doloéitvi odSkodnine za
zmanjianje povrsin za kmetijsko rabo sledila cenitvam, ki jih je pridobila pri doleéitvi odSkodnin
za sluZnost in za povzro€eno $kodo pri gradnji javne gospodarske infrastrukture (npr. hidravliéne
izbolj3ave vodovodnega sistema Dolenjske, ki so se gibale okoli 2 EUR/m?). NO MONM ocenjuje,
da nadzorovana oseba nima pravne podlage, da sama doloéa odSkodnino za zmanjsanje povrSin
za kmetijsko rabo z upoStevanjem analogije uporabe 36. in 37. ¢lena ZSPDSLS-1. Clena
predmetnegs zakona, na katera se sklicuje nadzorovana oscba, v nobenem segmentu ne dolo¢a
odSkodnine zaradi izpada dohodka oz. zaradi zmanjSanje povrSin za kmetijsko rabo, temveé
govorita izkljuéno o oceni vrednosti nepremicnin ter o oceni vrednosti stvarnih pravic,
odikodnina pa ni stvarna pravica. Zaradi tega je tudi sklicevanje o analogiji uporabe zakona
neutemeljeno. NO zaradi vseh navedenih dejstev v celoti vztraja pri svojih ugotovitvah.

NO MONM glede odkupa zemljis¢ za gradnjo bazena pred sprejetjem OPPN-ja, sprejema
obrazloZitev nadzorovane osebe, vendar je po oceni NO MONM smotrno, da v bodode
nadzorovana oseba dosledno upo3teva kriterij enakega obravnavanja, vse v smislu kot je to
razvidno v zgoraj navedenemu priporodilu. Na podlagi navedenega bo namreé nadzorovana oseba
v bodoce, v kolikor bo izvajala odkupe nepremiénin izklju¢no v javno korist , imela moznosti tudi
da se jo oprosti pladila davénih dajatev, kar bo v poledici pomenilo tudi cenej$o investicijo ter
racionalnej%o in smotrno uporabo javnofinan¢nih sredstev.

Ravno tako NO MONM vztraja pri svojib ugotovitvah, da ni nikakrine pravne podlage glede

standardnega zapisa v prodajnih pogodbah »da kupnina predstavija odskodnine po veljavnih
predpisilia.



2. 3. Nakup zemljis¢ v ZN Podbreznik

NO MONM je pregledal postopek pridobitve nepremiénin v ZN Podbreznik v letu 2019. Gre za
nepremiénine, ki so bile v lasti podjetja IMOS, projektiranje, inZeniring, tehniéno svetovanje in gradnje,
d.d., Liubliana v steéaju, Fajfarjeva ulica 33, 1000 Ljubljuna ( v nadaljevanju: IMOS v stecaju).

V letu 2018 je MONM s stetajno upraviteljico IMOS-a v stecaju, sklenila Dogovor o ureditvi
medsebojnih razmerij §t. 477-1/2015 v ZN Podbreznik, s katerim je dogovorila, da kupi en del
predmetnih zemljii¢, ostala zemljiica pa posamezna podjetja. V dogovoru sta se stranki dogovorili tudi
glede preteklih vlaganj steGajnega dolznika ter odmere komunalnega prispevka bodoih kupcev. Z
Dogovorom o ureditvi medsebojnih razmerij &. 477-1/2015 sta pogodbeni stranki dogovorili tudi, da bo
kupec predmetnih nepremiénin brezplatno preneset na Obéino parcele 2075/73, 2075/74, 2075/22,
2075/95 in 2075/102 vse k.o, 1447 Gorenja Straza. Gre za parcele, na Katerih so zgrajene oz. so
na¢rtovane javne povrsine — javne ceste in igrisce.

Za prodajo predmetnih nepremiénin je IMOS v steGaju, na podlagi sklepa o prodaji Okroznega sodii¢a
v Ljubljani z dne 12. 12. 2018, na spletni strani AJPES-a objavil nezavezujoce vabilo k dajanju ponudb
za nepremiéninski projekt "Naselje Podbreznik' 3t. 3801/2014 z dne 10.01.2019. Na podlagi vabila je
Druzba za upravljanje terjatev bank, d.d. (v nadaljevanju: DUTB) za navedeno premozenje ponudila
ceno 1.940.000,00 EUR brez pripadajodih davkov in dajatev v zvezi s prodajo, ki so v zvezi s prenosom
oziroma izroéitvijo prodanega premozenja in vpladal var3¢ino za resnost ponudbe, ter je bil na tej
podlagi postopka izbran kot najuspe3nejsi ponudnik.

MONM je imela namen predmetna zemljis¢a odkupiti skupaj s $e nekaterimi drugimi zainteresiranimi
podjetji ( v nadaljnjem besedilu: sokupci), zato je Zupan dal predlog tega pravnega posla na sejo
obZinskega sveta MONM. Obéinski svet je na 8. redni seji dne 3. 10. 2019 podal pozitivno soglasje k
osnutku besedila prodajne pogodbe za nakup nepremiénin v Podbrezniku s sokupci.

V nadaljevanju postopka je DUTB sporoéil, da se ne strinja z vsebino pogodbe s sokupci in zahteval, da
pri predmetnem pravnem poslu kot kupec nastopi izkljuéno predkupni upravienec, to je MONM, ne pa
tudi druge pravne osebe, Pri svoji zahtevi se je DUTB skliceval na veljavni Zakon o urejanju prostora
(ZUreP-1- UL RS 3t. 110/02 s spremembami) v povezavi s 347. ¢lenom Zakona o finanénem poslovanju,
postopkov zaradi insolventnosti in prisilnem prenehanju ( UL. RS, 3t. 13/14 — uradno preéiséeno
besedilo, s spremembami in dopolnitvami).

Zaradi izrednega pomena in gospodarskega interesa za nakup zemljis¢ v Podbrezaiku za MONM, tako
z vidika zagotavljanja opremljenih zemljis¢ potrebnih za gradnjo stanovanjskih enot, zagotavljanja
razvoja gospodarstva na tem obmodju, kot z vidika dokongnega urejanja obmodja ZN Podbreznik, je
MONM sprejela odlogitev, da sama odkupi predmetna zemljis¢a. Ker je $lo v tem primeru za pravni
posel, katerega vrednost presega 500.000,00 EUR, je bila MONM dolzna pridobiti soglasje obginskega
sveta.

Ob&inski svet je na 1. izredni seji dne 24.10.2019 obravnaval predlog o nakupu celotnega paketa
zemljis¢ v ZN Podbreznik in podal soglasje k nakupu. Obginski svet je na tej seji sogladal tudi s
spremembo vrednosti projekta OB085-16-0172 - Nakup nepremiénin in pridobivanje drugih stvamih
pravic znotraj Naérta razvojnih programov - doloenih v Odloku o proradunu Mestne obéine Novo
mesto za leto 2019, in sicer s povidanjem vrednosti za leto 2019 za 2.400.000,00 EUR.

Kupnina za nepremicnine je zna$ala 1.940.000,00 EUR, skupaj s pripadajotim DDV pa 2.322.026,64
EUR. Predmet odkupa je bilo 88.542 m? nepremi&nin.

Dela zemljisg, ki bi jih skladno z dogovorom moral kupec prenesti brezplaéno na MONM ne moremo
$teti kot plaane povrsine (17.617 m?), zato lahko govorimo o edkupu 70.925 m? nepremiénin, kar znada
v povpredju 32,73 EUR/m? nepremiénine (s pripadajotim DDV). Pri tem 3e ni upo3tevano, da z
odkupom za MONM odpade obveznost poratunanja komunalnega prispevka v visini 841.383,47 EUR.
Tako je dejanski stroSek nakupa za MONM 1.480.643,17 EUR z DDV oziroma 20,87 EUR/m’
nepremicnin.



MONM je pred izvedbo pravnega posla nakupa nepremicnin, preverjala vrednosti nepremicnin na tem
obmodju, ki so znasale od 50.00 EUR do 70,00 EUR za stavbna zemlji$¢a z oznako SS (stanovanjshe
povrdine), CD (obmodje centralnili dejavnosti) in IG (gospodarska cona) in za stavbna zemljiséa 2
oznako ZP(parki) in PC (povr3ina cest) pa 20.00 EUR. Ve¢ina zemljisé, ki so bile predmet odkupa se
nahaja na obmo¢ju stavbnih zemljise SS, CD in IG.

MONM je z nakupom pridobila lastninsko pravico na nepremicninah z 1D znaki:

parcela 1447 2094/20, parcela 1447 2094/8, parcela 1447 2075/82, parcela 1447 2075/100, parcela 1447
2075/39, parcela 1447 2074/3, parcela 1447 2075/97, parcela 1447 2075/74, parcela 1447 2075/93,
parcela 1447 2075/102, parcela 1447 2075/93, parcela 1447 2075/85, parcela 1447 2074/7, parcela 1447
2075/14, parcela 1447 2075/101, parcela 1447 2075/73, parcela 1447 2075/19, parcela 1447 2075/88,
parcela 1447 2075/18, parcela 1447 2075/22, parcela 1447 2075/87, parcela 1447 2075/86, parcela 1447
2075/98, parcela 1447 2075/75, parcela 1447 2075/89, parcela 1447 2075/76, parcela 1447 2075/78,
parcela 1447 2075/17, parcela 1447 2075/80, parcela 1447 2075/40, parcela 1447 2075/83, parcela 1447
2075/16, parcela 1447 2075/103, parcela 1447 2075/79, parcela 1447 2075/94, parcela 1447 2075/81,
parcela 1447 2075/99, parcela 1447 2075/20, parcela 1447 2075/96, parcela 1447 102075/38, parcela
1447 2075/23, parcela 1447 2080/10, parcela 1447 2080/11, parcela 1447 2080/12, do celote (1/1) ter z
ID znakom: parcela 1447 2075/90, do 47/50 od celote.

Na osnovi sprejetega sklepa OS MONM z dne 24.10.2019 sta pogodbeni stranki sklenili prodajno
pogodbo 3tev. 47821-94/2019-17(621} z dne 25.10.2019.

Na podlagi 3. ¢lena prodajne pogodbe je v skladu s prvo alingjo 3.1. totke MONM dne 25.10.2019
poravnala vari¢ino za nakup zemljis¢ v visini 194.000,00 EUR, kar predstavija 10% ponujene cene.
Preostanek Kupnine je MONM poravnala dne 30.12.2019, kar ni v skladu s 3.¢lenom prodajne pogodbe,
ki v drugi alineji 3.1. tocke dologa, da preostanek kupnine kupec poravna najkasneje 30 dan po sklenitve
prodajne pogodbe, torej do 30.11.2019.

2.4. UGOTOVITVE IN PRIPOROCILA:
Ugotovitve:

s  ZSPDSLS-1, kot eno izmed temeljnih nadel ravnanja s stvarnim premoZenjem uvaja
nacelo gospodarnosti, ki dolo¢a, da je potrebno postopke ravnanja s stvarnim
premoZenjem voditi ucinkovito, s ¢im manjSimi strofki za dosego danega rezultata
oziroma z danimi stroski dosedi ¢im boljsi rezultat za samoupravno lokalno skupnost. Pray
tako isti zakon v Cetrtem odstavku 29. &lena dolo¢a, da o pravnem poslu ravnanja s
stvarnim premoZenjem samoupravnih lokalnih skupnosti nad vrednostjo 500.000,00 EUR
odlo¢i oblinski svet.

¢ MONM je nepremicnine kupila na podlagi uveljavljanja predkupne pravice. Sicer je iz
listinske dokumentacije razvidno, da je MONM v zadetku napaéno pristopila k nakupu
predmetnih nepremiénin s pravnimi subjekti, ki po zakonu predkupne pravice nimajo,
vendar pa je bila v nadaljevanju primorana samostojno uveljavijati predkupno pravico
kot to dolo¢a zakonodaja in s tem kupiti tudi tiste nepremicnine za katere na zatetku ni
imela namere, da jih pridobi v izkljuéno lastniStvo.

o Za prodajo predmetnih nepremiénin je namrel ste¢ajna upraviteljica na podlagi sklepa o
prodaji OkroZnega sodis¢a v Ljubljani z dne 12. 12, 2018 na spletni strani AJPES-a
objavila nezavezujoe vabilo k dajanju ponudb za nepremicninski projekt »Naselje
Podbreznik« St 3801/2014 z dne 10.01.2019. Na podlagi vabila je najugodnejii ponudnik
za navedeno premoZenje ponudil ceno 1.940.000,00 EUR, ki se poveta v skladu z
razpisnimi pogoji za vse pripadajode davke v zvezi s prodajo, kakor tudi za vse morebitne
druge javne dajatve, ki so v zvezi s prenosom oziroma izroditvijo prodanega premoZenja
in vplagal var§tino za resnost svoje ponudbe, ter je bil na tej podlagi postopka izbran kot
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najuspe$nejii ponudnik (gre za druibo DUTB d.d.). MONM je lahko uveljavila
predkupno pravico le pod enakimi pogoji. Zaradi navedenega postopka je bila tudi
izhodidéna vrednost enaka, kot jo je ponudil najugodnejsi ponudnik in primerljiva glede
na cene stavnih zemlji5¢ na tem obmodju.

e MONM je kot razloge za nakup zemljis¢ navedla, da so le-ta izrednegn pomena in v
gospodarskem interesu, tako z vidika zagotavljanja opremljenih zemljis¢ potrebnih za
gradnjo stanovanjskih enot, zagotavljanja razvoja gospodarstva na tem obmodju, kot z
vidika dokonénega urejanja obmocja ZN Podbreznik.

o [z obrazloZitve nadzorovane osebe izhaja, da bo MONM poskrbela, da se posamezne
gradbene enote zaokroZijo in jih bo kot take lahko ponudila nadaljnjim zainteresiranim
investitorjem. S strani zasebnikov je bil v preteklosti namre¢ izkazan interes, da kupijo
nepremi¢nine na tem ocbmoéju, vendar se prav zaradi razdrobljenega lastniitva za odkup
niso odloéali. Vse navedeno bo imelo vsckakor pozitiven u€inek na prora¢un Mestne
obéine Novo mesto (komunalni prispevek, NUSZ).

e« NO MONM ocenjuje, da je MONM v tem delu izvajala postopke pridobivanja
nepremicnin v obsegu in kakovosti, ki zagotavljajo, da bodo izpolnjeni razlogi za nakup
nepremicnin. Pridobljene nepremiénine, razen tistih, na Kkaterih je zgrajema javma
infrastruktura in tistih, na katerih so predvidene druge javne povriine (igriSce, park,
ceste), so vkljuéene v Nafrt ravnanja s stvarnim premozenjem za leto 2020.

e Nadzorovana oseba je tudi posredovala obrazloZitev, da so v teku pogovori s
Stanovanjskim skladom RS za menjavo nepremiénin, in sicer bi (bo) MONM dolocene
nepremiénine na obmod&ju Podbreznika menjala za nepremiénine na obmo&ju OPPN Brod
Drage ( KS Drska). MONM na tem obmoéju naértuje gradnjo dveh vedstanovanjskih
stavb.

e Trenutno poteka javni razpis za izbiro geodetskega izvajalca, ki bo na tem obmodju izvedel
parcelacijo gradbenih parcel. Prav tako je MONM Ze izvedla javno draZbo za prodajo
nepremiénin na tem obmodju v skladu z doloéili ZSPDSLS-1.

¢ Na osnovi navedenega NO ocenjuje, da MONM ravna v skladu s 28. élenom Uredbe o
stvarnem premoZenju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti (UL RS, §t. 31/2018), ki
doloéa, da obéina ne dela nepotrebnih zalog premoZenja.

Priporodila:

Zaradi zamud pri poravnavanju obveznosti v breme proracuna pa NO MONM priporota, da MONM v
prihodnje upoiteva zakonodajo na podrogju poravnave sprejetih obveznosti.

Ni pa razvidno, da je MONM pred odkupom predmetnih nepremicnin, skladno z 31. &lenom ZSPDSLS-
1, izvedla pravni pregled predmetnih nepremi&nin, predvsem z vidika lastni3tva, posesti, stvarnopravnih
in obligacijskih pravic na stvarnem premozenju.

NO tudi ugotavlja, da MONM v prodajni pogodbi 5tev.47821-94/2019-17(621) z dne 25.10.2019 ni
vkljuila dologila o protikorupcijski klavzuli, kot to dologa 14. Elen Zakona o integriteti in preprecevanju
korupcije (UL, RS, &t. 69/11 in 158/20).

ODZIVNO POROCILO:

Obéinska uprava na ugetovitve NO nima pripomb, v zvezi s priporodili pa pojasnjuje naslednje.
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Do zamude s plucilon kupnine je pristo, ker je obéina pred placilom kupnine, morala pridobiti sklep o soglasju k
skienitvi prodajne pogodbe, ki ga je izdalo OkroZno sodisée v Ljubljani 24. 12, 2019 pod opr. st 5t 38012014 in
hi v primeru zavenitve izdafe soglasja lahko obding imela teZave pri vracifu kupnine,

Pravni pregled se je v konkremem primeru opravil = vpogledom v e-zemlfisko knjigo. Zukon o finanénem
postovanju, postopkih zaradi inselvemtnosii in prisitnem prenchanju (Uradni list RS, $t. 13714 — uradno precisceno
besedilo in nadalinfi) v prvent odstavkn 342, &enn doloca, da s placilom kupnine prenehajo pravice tretjift na
premocenju, in sicer od zastavnih pravie ali hipotek in cemljiskega dolga, pravie do prepovedi oduyitve in
vhremenitve ter osebne stuZnost, stvarno breme ali stavbaa pravica. Navedeno pomeni, da je obdina kot kupec
dela stecajne mase bila zavarovana pred morebitnimi obremenitvami prodanega oziroma kuplienega premoZzenja,
Nad-orovana oseba je glede vkljucine protikorupeijske klavzude v prodajno pogodbo podala mnenje, da v
konkretni produjni pogodbi, ki je bila sklenjena na podlagi dolocil Zakona o financnem poslovanju, postopkih
caradi insolventnosti in prisilnem prenchanju, prokticno ni tveganj za koruptivna defanju in postedicno ni nujna
v konkretni pogodbi,

ODGOVOR NO:

NO MONM sprejema staliséa nadzorovane osebe glede zamud s placilom kupnine in pravnega pregleda
predmemih nepremicnin.
V zvezi s protikorupcijsko klavzulo NO MONM ostaja pri svejem mnenju in priporocilu.

Stalisée nadzorovane osebe, da mora podpisati po vsebini enako pogodbo, kot je bila posredovana
morebitnemu kupcu v primeru uveljavijanja predkupne pravice, po mnenju NO MONM ne drii. Nu
osnovi 2. odstavka 14, clena Zakona o integriteti in preprecevanju korupcije (Ul RS, §t. 69/11 in 158/20)
Je nadzorovana oseba dolina podpisati vsaj izjavo v obliki priloge k pogodbi, ki jo stranki skleneta v
primeru vaaprej pripravijenil pogodb. V primeru, da je nadzorovana oseba ocenila, da zaradi narave
prodajne pogodbe vkljucitev protikorupcijske klavzule ni moZna ali primerna, bi morala na osnovi 3.
odstavka 14. élena navedenega zakona zaprositi za odobritev sklenitve prodajne pogodbe brez vkljucitve
protikorupcijske Klavzule. Pri pregledu predmetnega spisa protikorupcijske klavzule tudi ni vsebovala
prodajna pogodba, ki je bila kot osnutek pogodbe sestavijena za izvedbo pravnega posla z istim
prodajalcem in MO NM ter t.i. sokupci.

Tako je tudi stalisée Komisije za preprecevanje korupcije §t. 06272-3/2012/1 z dne, 12. 4. 2012 in pisno
mnenje komisije Stevilka 06272-1/2020, 32 posredovano p e-posti dne 17.december 2020

3. ZAKLJUCEK

NO MONM ugotavija, da kljub dejstvu, da po ZSPDSLS -1 in na njegovi podlagi sprejeta Uredba o
stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti, ne predpisujeta obvezne cenitve za
postopke pridobivanja nepremi¢nega premoZenja, je cenitev (analiza trga) vsekakor koristna za
dolocitev potrebnih sredstev in izhodis¢e za pogajanje s kupcem. Prav tako je cenitev koristna tudi zaradi
dejstva, da se lahko dosledno zasleduje nadelo gospodarnosti in preglednosti vodenja postopkov
ravnanja s stvarnim premozenjem. Tako pridobljene cenitve oz. analize trga nepremiénin pa so lahko v
nadaljevanju tudi izhodis¢a za nadaljnje postopke. Nadalje nismo nasli ustrezne pravne podlage, da bi
lahko MONM izkustveno dolo€ila odskodnino za zmanjsanje povrsin za kmetijsko rabo in zmanj3anje
kmetijske proizvodnje, slednje lahko, po mnenju NO MONM, doloéijo samo poobla3éeni cenilci. V
bodoce je smiselno, da MONM na posameznem obmodju ne izvaja »parcialnih odkupov« temved
enovito pristopi k odkupu vseh nepremiénin, ki jih potrebuje za realizacijo izgradnje javne
infrastrukture, ki je v javnem interesu ter slednje izvaja 3ele takrat, ko ima izpolnjene vse pogoje za

! Citirano: »Sistemsko pojusnilo o protikorupcijski klavzauli (dalje: PK), na katerega se sklicujete, je nespremenjeno, zato dri,
du je obdina dolina v pogodbo o nakupw nepremicnine - ne glede na pravno podlago po kateri je ta sklenjena, vkijudis
protikerupeijsko klavzulo, kot to doloda 2. odst. 14. &lena Zakona o integriteti in preprecevanju korupeije (Ur. I RS, §1. 96/11
- uradno preciséenc besedilo in 138/20, dalje: ZImPK}. Nadzorovana oseba ima moZnost izjeme, kot jo predvideva 5. adstavek
14, &len ZImPK - ¢e zaradi narave posamezne pogodbe vhijucitev PK ni moZna ali primerna, ali ée druga stranka s sedeZem
izven Republike Slovenije nasprotuje taki vkijuditvi, luhko organ zaprosi Komisijo za prepredevanje korupcije za izvzetje iz
dolZnosti vidjucitve PK v pogodbo. Ob tem vas epozarjamo, da predstaviia opustitev vkijucitve PK v pogodbo prekeiek v skladu
53 odsi. 77. in 78. élena ZIntPK za katerega odgovarjatu tako odgovorna oseba organa, kot tudi pravia oseba«.
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nakup, vkljuéno s sprejetjem ustreznega OPPN-ja. MONM ima namre¢ v primeru pridobivanja
nepremiénin, katerih pridobitev je v javno korist in za katere so izpolnjeni pogoji pridobivanja po
specialnih predpisih, na voljo dva razli¢na postopka - postopek sporazumnega odkupa ali pa postopek
tazlastitvve. Vendar je smiselno, da se zaradi zasledovanja vseh nacel pridobivanja nepremicnega
premozZenja, ki ga dolo¢a zakonodaja, MONM v bodoce posluzuje predhodnega pridobivanja cenitev,
ki so podlaga za izvajanje pogajanj za doloCitev poitene trzne vrednosti nepremiénine. Le na tak3en
nacin se bo namre¢ zagotovilo, da MONM pod najugodnejSimi pogoji sklepa pravne posle nakupa
nepremiéain.

Zaradi zamud pri poravnavanju obveznosti v breme proraéuna NO MONM priporoca, da MONM v
prihodnje upoiteva placilne roke v skladu s pogodbami in zakonodajo, v izogib pla¢ilu morebitnih
zamudnih obresti in morebitnih stroskov pladila izterjave.

NO MONM priporoga, da MONM pred odkupom nepremiénin, skladno z 31. élenom ZSPDSLS-1,
izvede pravni pregled nepremiénin, predvsem z vidika lastnistva, posesti ter stvarnopravnih in
obligacijskih pravic na stvarnem premoZenju.

NO MONM tudi ugotavlja, da MONM v prodajni pogodbi $tev.47821-94/2019-17(621) z dne
25.10.2019 ni vkljucila doloéila o protikorupcijski klavzuli, Kot to dologa 143. ¢len Zakona o integriteti
in prepregevanju korupcije (UL RS, t. 69/11 in 158/20).

ODZIVNO POROCILO:

Obéinska uprava bo sledila priporocilom NO glede cenitev v postopkih pridobivanja nepremicnega premozenja
vedie vrednosti fnad 20.000 EUR, kot je to dolodeno za razpolaganje = nepremicnim premoZenjem) in ko ne bo
nedvomino jasno, da gre za gospodarno ravnanje na podiagi Siroko znanih trinih vrednosti in izkuienj postopkov
pridobivanja, ki jih obdina izvedla do sedaj. Ne glede na navedeno ne moremo zagotoviti, da bomo odkupe izvedli
po ocenjeni vrednosti, saj bomo v vsakem konkretnem primern pretehtali, kaj je za obéino gospodarnejie —
nekoliko dvigniti izhodiséno ceno ali zadeti razlastitvene postopke, ki trajajo po veé let, in v teh primerih zaracdi
nepravodasne izvedbe investicije utrpeti $kodo, ki jo bodo na kencu najbolj éutiti obéani.

Razlog za zamudo pri pladifu smo navedli, pri ostalih pravnih posiih pa praviloma pravocasno izpolnimo svaje
obveznosti v izogib pladilu zamudnih obresti ali tudi hujsih sankeij (npr. razveza pogodbe) Pravne preglede pred
izvedbo posameznil postopkov izvajamo in jih bomo tudi v prihodnje. Protikorupcijske klavzule praviloma
navajamo v pogodbam in bomo enako ravnali tudi v prihodnje, pri demer pri pogodbah, ki so posledica
wveljavijanja predkupne pravice, morame podpisati po vsebini enako pogodbo, kot je bila posredovana
morebitnemu kupcu.

ODGOVOR NO:

NO MONM sprejme obrazloZitev nadzorovane osebe, da bo v prihodnje sledila priporoéilom
slednjega in poleg preveritve cen na trgu nepremiénin za posamezne vrste nepremiénin (ETN,
spletne strani, Ze sklenjene pravne posle, cenitve v drugih postopkih ipd.), opravila tudi pisne
analize, ki jik bo mogo&e kasneje tudi preveriti. Prav tako NO MONM sprejme obrazloZitev, da
bo nadzorovana oseba v bodoée v postopkih pridobivanja nepremicnega premoZenja velje
vrednosti (nad 20.000 EUR, kot je to doloéeno za razpolaganje z nepremiénim premoZenjem)
predhodno pridobila cenitev, in sicer v primerih, ko ne bo nedvomno jasno, da gre za gospodarno
ravnanje na podlagi Siroko znanih trinih vrednosti in izku3enj postopkov pridobivanja, ki jih
nadzorovana oseba izvedla do sedaj. NO MONM tudi sprejme obrazloZitev v delu Kkjer
nadzorovana oseba ne more zagotoviti, da se bodo odkupi v bodoée izvajali po predhodno ocenjeni
vrednosti, vendar pa je potrebno imeti po mnenju NO MONM v vidu, da se tudi postopki pogajanj
izvedejo tako, da se na koncu pogajanj dosezejo &im bolj ugodni pogoji za nakup stvarnega
premoZenja.

NO MONM ostaja pri podanih ugotovitvah glede vkljuéitve protikorupcijske klavzule v prodajno
pogadbo.
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4. ROK ZA POROCANJE NADZOROVANE OSEBE GLEDE IZVAJANJA
PRIPOROCIL IN PREDLOGOV NO

Na osnovi 2. odstavka 15, &lena Pravilnika o obyveznib sestavinah poroéila nadzornega odbora obéine
{Uradni list RS, 5t. 23/09), nadzorovana pravna oseba Mestna ob¢ina Novo mesto, Seidlova cesta 1,8000
Novo mesto najkasneje do 31.3.2021 pisno porota NO MONM o realizaciji sprejetil priporocil in
predlogov oziroma o razlogih, ¢e priporocil in predlogov ne uposteva. Prav tako naj nadzorovana oseba
v tem roku posreduje cenitev navedeno v tocki 2.2. tega porodila.

Porotilo je dokonéni akt NO MONM (prvi odstavek 13. ¢lena Pravilnika o obveznih sestavinah porogila
Nadzornega odbora obéine (Uradni list RS, 3t. 23/09).

[zvajalci nadzora:

Anton Repovz
Martina Vrhovnik
Mag. Klementina Zeme

Predsednik Nadzornega odbora

mag. @ajl{o @\f)ﬁ
i

e Priloga: Odzivno porocilo Mestne obcine Novo mesto Seidlova cesta 1, 8000 Novo
mesto §tevilka 032-9/2020 z dne 4.12. 2020 (prejeto dne 11.12.2020).

VROCITI:
1. mag. Gregor Macedoni, Zupan Mestne ob¢ine Novo mesto
2. Obéinski svet Mestne ob&ine Novo mesto
3. dr. Vida Cadoni¢ Speli¢, direktorica ob&inske uprave MO NM
4. ArhivNO
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Stevilka: 032-9/2020
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NADZORNI ODBOR
MESTNE OBCINE NOVO MESTO

ZADEVA: ODZIVNO POROCILO

ZVEZA: Osnutek poroéila o opravijenem nadzoru nad ravnanjem s stvarnim premoZenjem
v Mestni obcini Novo mesto v letu 2019

Na podlagi 42. &lena Statuta Mestne ob&ine Novo mesto (DUL, &t. 14/19, UPB) in Pravilnika o
obveznih sestavinah porogila Nadzornega odbora (Uradni list RS, §t. 23/09) vam posredujemo
odzivno poroéilo na osnutek poroéila o opravljenem nadzoru nad ravnanjem s stvarnim
premoZenjem v Mestni obéini Novo mesto v letu 2019, in sicer:

- Tocki 2.1. in 2.2., strani 3 - 6 (Nakup zemlji¢ za gradnjo bazena v Ce3éi vasi):

- Iz dokumentacije ni razvidno, da so bile predmetne nepremicnine posamicno po navedbi
posamezne parcelne Stevitke vkljucene v Lelni program pridobivanja stvarnega
premozZenja za leto 2019. Vendar pa NO MONM sprejema obrazioZitev nadzorovane
osebe, da slednje po zakonodaji niti ni potrebno. Uredba o stvarnem premoZenju drzave
in samoupravnih lokalnih skupnosti v 2. ¢lenu namre¢ dolo¢a, da se kot vrsta
nepremicnine navede bodisi samo zemljiS¢e, stavba, del stavbe ali zemljis¢e pod stavbo
in noben drug podatek ved.

- Kljub temu, da MONM pri pridobivanju nepremicnin ni zavezana k pridobivanju cenitve,
je pridobitev cenitve vsekakor koristna za doloditev sredstev ter predvsem za izvedbo
pogajanj s kupcem. Iz posredovane dokumentacije MONM nismo zaznali, da bi MO NM
predhodno pridobila veé razliénih podatkov o primerijivih trZnih cenah na obmaodju
odkupa, ki so bila izvedena nedavno, ampak je za izhodiS¢e pogajanj vzela cenitev iz
leta 2017, kjer se je izvedla cenitev za konjeniski center Ceséa vas ( v nadaljevanju:
SRC) in iz katere je razvidno, da je cenilec ocenil vrednost zemljis¢ na obmodju
konjeni$kega centra na 9,00 EUR/n?. Iz navedene cenitve prav tako ni razvidno, kako je
cenifec priel sploh do vseh relevantnih podatkov, da je doloéil tak$no ceno na m?. Pri
nacinu primerljivih metod prodaje, ki je najpogostej§a metoda ocenjevanja lrine
vrednosti nepremiénin, se mora namrec izvesti postopek v veé korakih, pri cemer je
potrebno najpref preuditi lokalni trg - pridobili podatke o rasti cen nepremicnin, preuciti tip
prodaje, stanje ponudb in povpraSevanja na lokalnem trgu, pridobiti podatke o
primerlfivih prodajah, izvesti doloéene prilagoditve ter na podiagi vsega tega izvesti sklep
o vrednosli. Cenilec je v cenitvi iz leta 2017 vzel nabavno vrednostno metodo, pri emer
je vrednost samega zemljiS¢a ocenil po nac¢inu trznih primerjav, vendar kot Ze receno, iz
cenitve, ki jo je MONM vzela kot podlago za pogajanje pri nakupu nepremicnin za
gradnjo bazena, ni razvidno sploh katera zemijiS¢a je cenilec pri tem vzel v predmetnem
obmodju za primerjavo.

- Nadzorovana oseba je sicer v svojih pojasnilih in odgovoru navedla, da za predmetno

NZ>0
MECST®

www.novomesta.si



obmodje Se ni sprefetega prostorskega akta ~ OPPN-ja in da so ceno dolodili izkustveno,
pri Gemer so upos$tevali trenutno namensko rabo zemijis¢ in njihovo dejansko namensko
rabo, upoStevali pa so tudi vrednosti iz Ze sklenjenih pravnih posiov za po legi primerlfiva
obmodja MONM (odkupi za ceste) in seveda cenitev za SRC. Ker podiage za razlastitev
v Gasu nakupa niso imeli, so se z lastnikom pogajali o vi§ini kupnine, saj je Slo v bistvu
za nakup na prostem trgu in so po njihovi oceni dosegli ugodno ceno. NO MONM ne
more sprejeli te obrazioZitve, saj iz pregledanega spisa §t.: 47821-115/2018 ni razvidno,
da bi MONM naredila ustrezno analizo ali trZno primerjavo cen na trgu nepremicnin za
navedeno obmocdje iz Ze sklenjenih pravnih poslov kot navaja, niti ni pojasnila konkretno
katere pravne posle je skienila za odkup cest, na katerem mikro obmodju so se opravijali
tak$ni odkupi in kdaj sploh so se opravijali tak$ni odkupi, itd. Za analizo trga nepremicnin
oz. cen zemljiS¢ so potrebni ustrezni podatki. Poleg tega je pomembna Se analiza
posamezne lokacije, zazidalnih kompleksov, razvojne stopnje zemljis¢ in ostalih
faktorjev, ki vplivajo na vrednost nepremicnin.

NO MONM ocenjuje, da je MONM v nasprotju z nadelom preglednosti v segmentu
sprejemanja odloditev o dolocitvi realne trine vrednosti stvarnega premoZenja, ki ga je
MONM kupila. Mnenje o (ne)gospodarnosti pa ni mogocée podati, e ne razpolagamo s
cenitvijo. Ne gre spregledati tudi dejstva, da bo konkretni pravni posel, ki ga je sklenila
MONM za odkup nepremiénin v navedenem obmodju, v nadaljevanju izhodise za
doloditev cene na m? za ostale pravne posle nakupa oz. podlaga pri delu cenilcev za
dolocitev ocenjene vrednosti nepremicnin na tem obmodju. Slednje bo lahko v posledici
pomenilo, da bo MONM primorana vsa ostala zemljis¢a odkupovati po novo doloceni
ceni.

Nismo nasli utemeljitve oz. pravne podlage, da MO NM lahko sama dolo¢i odskodnino
za zmanj$anje povrsin za kmetijsko rabo in zmanjSanje kmetijske proizvodnje, Se zlasti
glede na dejstvo, da sploh ni mogode iz predmetnega spisa razbrati na kak3en nacin in
po katerih metodah je doloéila, da zna$a od$kodnina 2,00 EUR/m?. Tak$ne vrste
od$kodnino lahko dolocijo pooblaséeni cenilci in nihde drug. Prav fako ne gre
spregledati, da je MONM priznala navedeno od$kodnino brez, da bi jo prodajalec
predhodno sploh zahteval v postopku pogajanja o odkupu nepremicnin. NO MONM ne
more sprejeti pojasnila in obrazioZitve nadzorovane osebe, da je MONM dolocila
odSkodnino izkustveno na podiagi cenitev, ki jih je pridobila MONM za doloditev
odSkodnine za sluZnost in za povzroéeno $kodo pri gradnji javne gospodarske
infrastrukture (npr. hidraviiéne izbolj§ave sistema Dolenjske). Navedeno niti ne izhaja iz
nadzorovanega spis §i.. 47821-115/2018. Izkustveno bi lahko MONM doloéila na tak3en
nacin odskodnino le ob pogoju, da bi imela ta pooblastila v zakonu, pa jih po mnenju NO
MONM nima. In tudi, e bi pravno zdriala obrazloZitev nadzorovane osebe, odskodnina,
ki se doloCa za sluznost in za povzrocitev Skode pri gradnji, ni ravno najbolj primerijiva in
uporabljiva v postopku doloéanja odskodnine za zmanj$anje povrdin za kmetijsko rabo in
zmanj8anje kmetijske proizvodnje.

V konkretnem primeru je §lo za pridobivanje nepreminin v javno korist. Predmetna
zemljiséa so bila pridobljena za polrebe izgradnje bazenskega kompleksa v Ceséi vasi.
Skiadno z Zakonom o Sportu (UL RS $t. 29/2017 in 21/2018) je javni interes izkazan tudi
za gradnjo Sportnih objektov kot je bazen, bazenski kompleksi pa so po Gradbenem
zakonu (UL RS &t 61/2017 — s spremembami in dopolnitvami) javno dobro. Slednje
pomeni, da so bili v konkretnem primeru izpolnjeni vsi pogoji, da bi se lahko tudi izvedel
postopek razlastitve, pocakati pa bi bilo potrebno sprejetje OPPN-ja za predmetno
obmodje. V primeru razlaslitve pa je doloditev od8kodnine za razladéeno zemijisée in
tudi morebitne odskodnine za zmanj$anje povrdin za kmetijsko rabo in zmanjSanje
kmetijske proizvodnje v pristojnosti cenilcev. Seveda pa je potrebno zastaviti postopke
za dogovorno urejanje lastninsko-pravnih razmerij (odkupa) in je razlastitev samo zadnja
mozZnost.
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- Zagotoviti je potrebno, da se opravi odkup zemljiS¢ po realni trzni vrednosti in da se
doloéi tudi realna odskodnina. MONM je bila po mnenju NO mogoce preuranjena pri
nakupu predmetnih zemljiS¢. Nadzorovana oseba je v svojih obrazloZitvah namred
pojasnila, da bodo z ostalimi lastniki zemljiS¢, ki jih MONM na tem obmodju poltrebuje za
realizacijo SRC, prideli z odkupi zemljisé Sele po sprejetiu OPPN-ja in bodo, v kolikor ne
bo prislo do odkupov, prideli s postopki razlastitve. NO MONM ocenjuje, da bi morala
MONM celovito in enovito pristopiti k odkupu vseh nepremiénin na obmodju, ki se bo
urejal z OPPN-jem in katere MONM polrebuje za gradnjo celotne javne infrastrukture, ki
Je v javnem interesu in ne parcialno.

- V prodajni pogodbi je v 4. élenu dolodeno »da sta pogodbeni stranki soglasni, da
kupnina predstavija odSkodnino po veljavnih predpisih in da se ne spreminja«. NO
MONM ugotavija, da za takSen zapis nismo nadli pravne podlage. Povsem namre¢ sta
lodena pravna pojma kupnina in od$kodnina. Nadalje tudi iz 8. ¢lena prodajne pogodbe
izhaja, da vse stroske, vkljuéno z morebitnim davkom na promet nepremicnin nosi
MONM. NO MONM ugolavlja, da zaradi take izvedbe nakupa predmetnih nepremicnin
(saj je MONM izvedia odkup pred sprejetjiem OPPN), slednja ni imela pravne podlage,
da bi bila pri nakupu oproscéena platila davka na promet nepremic¢nin. Po 10. ¢len
Zakona o davku na promet nepremitnin (UL RS &t 117/2006 - s spremembami in
dopolnitvami} bi bifa MONM namred oprodéena plaéila davka na promet nepremicnin, e
bi lahko sklepala pogodbo namesto razlastitve, pa je v konkretnem primeru, kot Ze
recéeno, ni mogla. Tako je bilo treba obcina placati §e 2 % davka na promet nepremicnin,
kar je celotno transakcijo podraZilo.

Priporodila:

- NO MONM priporoCa, da se naredi analiza cene o0z. angaZira cenilca, ki bo opravil
preverbo nakupa predmetnih nepremiénih, zlasti v segmentu ali cena na m2 dosezena v
postopkih pogajanja in ob sklenitvi prodajne pogodbe za nakup predmetnih nepremicnin,
odraza realno trZzno vrednost ali pa je v postopku nakupa (maj 2019) priSlo do
morebitnega preplacila predmetnih nepremicnin.

- NO MONM priporoca, da se v bodole dosledno upo$teva nacelo enakega
obravnavanja, torej da se na enem obmodju izvedbe nakupa za vse nepremicnine
uporabljajo enaki kriteriji, ne pa da se doloCene nepremitnine kupujejo v naprej, pred
sprejetiem ustreznega OPPN-ja, druge pa se bodo pridobivale na istem obmocju
kasneje, torej po sprejetju ustreznih prostorskih dokumentov.

- NO MONM priporoca, da se v primeru, da se izvaja odkupe vecjih povrdin zemljisc,
predhodno izdela cenitev, ki bo ustrezala samemu namenu nakupa in se ne prepusca,
brez ustrezne obrazioZitve in lemeljite analize trga nepremiénin na obmocju
predvidenega odkupa, »izkustvenemu« sistemu dolo¢anja vrednosti odkupa.

Odgovor OU:

Kot je Ze Nadzorni odbor Mestne obéine Novo mesto (v nadaljevanju NO) ugotovil, je vsebina
nacrta pridobivanja nepremicnega premozenja dolocena z Uredbo o stvarnem premoZenju
drzave in samoupravnih lokainih skupnosti (Uradni list RS, &t. 31/18), in sicer mora vsebovati
naslednje podatke:

- upravijavcuy,

- vrsti nepremiénine, ki je lahko zemljis¢e, stavba, del stavbe ali zemljisce s stavbo,
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- samoupravni lokalni skupnosti, v kateri upravijavec naértuje nakup,

- okvirni povrsini nepremiénine, izrazeni v kvadratnih metrih, in

- nadrtovanih sredstvih v proraéunu za leto, na katero se nanasa naért pridobivanja.

Naért pridobivanja Mestne obdine Novo mesto vsebuje dodatno $e podatek o podrobnejsi
lokaciji nepremicnin, ki jih naértujemo pridobivati. Zaradi navedenega v naérnt pridobivanja
nepremitnega premozZenja ne navajamo posameznih nepremicnin.

Po priporocilu NO je Mestna obgina Novo mesto (v nadaljevanju obcina) narocila cenitev
kupljenih nepremicnin. Cenitev je v izdelavi, cenilec pa ima nalogo, da doloéi vrednost
nepremiénin na maj 2019. Ko jo bomo dobili, bomo z njo seznanili NO.

Zupan obéine na letni ravni sklene med 70 in 100 prodajnih in menjalnih pegodb (poleg ostalih
pravnih poslov), ki jih pripravi obéinska uprava, zato ima slednja zagotovo izkusnje pri doloanju
vrednosti nepremiénin in doloanju od$kodnin. V zadevah, ki se nana$ajo na pridobivanje
nepremicnin, preverimo cene na trgu nepremiénin za posamezne vrste nepremicnin (ETN,
spletne strani, Ze sklenjene pravne posle, cenitve, ki jih pridobimo v drugih postopkih ipd.),
pisnih analiz pa res ne vnasamo v evidenco dokumentarnega sistema, bomo pa v prihadnje
sledili priporocilom NO.

Pri doloc¢anju odskodnine smo sledili cenitvam, ki smo jih pridobili v preteklosti za doloditev
od$kodnine za sluznost in za povzroéeno $kodo pri gradnji javne gospodarske infrastrukture
(npr. hidraviiéne izbolj$ave vodovodnega sistema Dolenjske, ki so se gibale okoli 2 EUR/m?).
Glede na to, da odskodnina po posamezni nepremiénini ni presegla 20.000 EUR, ki je meja za
obvezno cenitev pri razpolaganju z nepremiénim premozenjem, oziroma 5.000 EUR/10.000
EUR na letni ravni za druge stvarne pravice, smo pri dologitvi oddkodnine uporabili analogijo s
36. in 37. ¢lenom Zakona o stvarnem premozenju doloCilo drzave in samoupravnih lokalnih
skupnosti {Uradni list RS, &t. 11/18 in 79/18).

Obcinska uprava je NO posredovala pojasnilo, zakaj je 8la v odkup nepremiénin pred
sprejemom in uveljavitvijio OPPN. Z odkupom nepremiénin za potrebe gradnje bazena smo
zaceli na podlagi sklepa obCinskega sveta, ki je doloéil lokacijo bazena. Za to obmodje tece
postopek sprejemanja OPPN, ki bo podlaga za razlastitve, v kolikor z lastniki nepremicnin, ki jih
bomo potrebovali za gradnjo gospodarske javne infrastrukiure in $portne objekte, ne bomo
uspeli doegovoriti. OPPN bo sprejet predvidoma na seji Obcinskega sveta, ki bo predvidoma
januarja 2021 (obravnava gradiva je zaradi objektivnih raziogov prestavljena na sejo
Obéinskega sveta Mestne obdine Novo mesto, ki bo predvidoma januarja 2021). Gradnja
bazena je nacrtovana takoj po pridobitvi in pravnomoénosti gradbenega dovoljenja, za tega pa
naértujemo, da ga bomo dobili v prvi polovici leta 2021. Na podlagi navedenega in upostevajoc
terminski plan za izvedbo bazena smo se z lastnikom zaceli pogovarjati o odkupu pred
sprejetiem OPPN-ja, ceno pa smo doloéili izkustveno, pri ¢emer smo upostevali trenutno
namensko rabo nepremiénin in njihovo dejansko rabo, upostevali pa smo tudi vrednosti iz Ze
sklenjenih pravnih posiov za po legi primerljiva obmogja ob&ine (odkupi predvsem za ceste) in
seveda na podlagi cenitev, tudi cenitve, ki je bila pridobljena za namen prenosa nepremicénin iz
Republike Sloveniie na ob&ino. Ker podlage za razlastitev nismo imeli in je $e vedno nimamo,
smo se z lastnikom pogajali o visini kupnine, saj je Slo v bistvu za nakup na prostem trgu in smo
prepriéani, da smo dosegli ugodno ceno glede na zahteve, ki smo jih prejeli v postopkih odkupa
nepremiénin, ki jih potrebujemo za rekonstrukcijo dostopne ceste na obmogje bodoéega SRC
(15 EUR/m? do 80 EUR/m?), katere rekonstrukcija ni nujna za pridobitev gradbenega dovoljenja
za bazenski kompleks in nismo toliko vezani na terminski plan. Pojasniti & moramo, da je
ponudba lastnika nepremiénin sprva znasala 25 EUR/m? in da je konéna cena (16 EUR/m? za
kupnino in 2 EUR/m? za odskodnino) po nasi oceni primerna, saj gre za stavbno zemiljisce,
podrobnej$a namenska raba BD ~ povrsine drugih obmogij.
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V prodajni pogodbi je navedeno, da kupnina predstavija od$kodnino po veljavnih predpisih, kar
je standardni zapis v pogodbah. Glede na to, da se je nakup izvajal pred sprejetjiem OPPN-ja,
nismo imeli pravne podlage za oprostitev pladila davka na promet nepremicnin, ki ga je
prodajalec prenesel na nas. Gre za obigajno prakso, da kupec prevzame breme placila davka
na promet nepremiénin, saj tudi mi enako ravnamo pri razpolaganju z nepremicnin
premozZenjem. Navedeno je res podraZilo transakcijo za 2 % od pogodbene vrednosti, ne glede
na to pa smo prepri¢ani, da je $lo za upravicen in gospodaren nakup.

Obtinska uprava se bo v prihodnje trudila slediti priporogilom NO glede pridobitve cenitev pred
izvedbo nakupa, in sicer pri pridobivanju nepremiénega premozenja vedje vrednosti (nad 20.000
EUR, ki je meja za obvezno cenitev nepremignin v postopkih razpolaganja z nepremi¢nim
premozenjem — po analogiji), ¢e ne bo nedvomno jasno, da gre za gospodarno ravnanje,
upostevajod trzne vrednosti ter Ze sklenjene pravne posle za nakup nepremicnin na primerijivih
lokacijah in po namenski ter dejanski rabi primerljivih nepremicnin. Konéne cene bosta dolocala
trg in pripravijenost prodajalcev za prodajo njihovih nepremicnin (sploh v primerih ko ne bomo
imeli moZnosti predlagati zaCetek razlastitveninh postopkov), se pa bomo v vseh primerih
zagotovo pogajali za ¢im ugodnej$o ceno.

- Tocki 2.3.in 2.4., strani 6 - 9 (Nakup zemljis¢ v ZN Podbreznik):

- ZSPDSLS-1, kot eno izmed temeljnih nacel ravnanja s stvarnim premoZenjem uvaja
nadelo gospodarnosti, ki dolo¢a, da je potrebno postopke ravnanja s stvarnim
premozenjemn voditi u€inkovito, s ¢im manjsimi stroSki za dosego danega rezultata
oziroma z danimi stro$ki dosedi ¢im bolji rezultat za samoupravno lokalno skupnost.
Prav tako isti zakon v &etrtem odstavku 29. ¢lena doloca, da o pravnem posiu ravnanja s
stvarim premoZenjem samoupravnih lokalnih skupnosti nad vrednostjo 500.000,00
EUR odlodi obéinski svet.

- MONM je nepremicnine kupila na podlagi uveljavijanja predkupne pravice. Sicer je iz
listinske dokumentacije razvidno, da je MONM v zacetku napacno pristopila k nakupu
predmetnih nepremicnin s pravnimi subjekti, ki po zakonu predkupne pravice nimajo,
vendar pa je bila v nadaljevanju primorana samostojno uveljavijati predkupno pravico kot
fo doloc¢a zakonodaja in s tem kupiti tudi tiste nepremicnine za katere na zacetku ni
imela namere, da jih pridobi v izkljuéno lastnistvo.

- Za prodajo predmetnih nepremicnin je namreé ste¢ajna upraviteljica na podlagi sklepa o
prodaji OkroZnega sodi§éa v Ljubljani z dne 12. 12. 2018 na spletni strani AJPES-a
objavila nezavezujote vabilo k dajanju ponudb za nepremicninski projekt »Naselje
Podbreznike St 3801/2014 z dne 10.01.2019, Na podlagi vabila je najugodnejsi
ponudnik za navedeno premoienje ponudil ceno 1.940.000,00 EUR, ki se poveca v
skiadu z razpisnimi pogoji za vse pripadajoce davke v zvezi s prodajo, kakor tudi za vse
morebitne druge javne dajatve, ki so v zvezi s prenosom oziroma izroéitvijo prodanega
premoZenja in vplac¢al var§éino za resnost svoje ponudbe, ter je bil na tej podlagi
postopka izbran kot najuspesnejsi ponudnik (gre za druzbo DUTB d.d.). MONM je lahko
uveljavila predkupno pravico le pod enakimi pogoji. Zaradi navedenega postopka je bila
tudi izhodiséna vrednost enaka, kot jo je ponudil najugodnej§i ponudnik in primerijiva
glede na cene stavnih zemlji§é na tem obmodju.

- MONM je kot razloge za nakup zemljis¢ navedla, da so le-ta izrednega pomena in v
gospodarskem interesu, tako z vidika zagotavijanja opremijenih zemljis¢ potrebnih za
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gradnjo stanovanjskih enot, zagotavijanja razvoja gospodarstva na tem obmodju, kot z
vidika dokonénega urejanja obmodja ZN Podbreznik.

{1z obrazloZitve nadzorovane osebe izhaja, da bo MONM poskrbela, da se posamezne
gradbene enote zaokroZijo in jih bo kot take lahko ponudila nadaljnjim zainteresiranim
investitorjem. S strani zasebnikov je bil v pretekiosti namreé izkazan interes, da kupijo
nepremicnine na tem obmocju, vendar se prav zaradi razdrobljenega lastniStva za odkup
niso odlocali, Vse navedeno bo imelo vsekakor pozitiven ucinek na proracun Mestne
obcine Novo mesto (komunalni prispevek, NUSZ).

NO MONM ocenjuie, da je MONM v tem delu izvajala postopke pridobivanja
nepremicnin obsegu in kakovosti, ki zagotavijajo, da bodo izpolnjeni razlogi za nakup
nepremicnin. Pridobljene nepremiénine, razen listih, na katerih je zgrajena javna
infrastruktura in tistih, na katerih so predvidene druge javne povrsine (igrise, park,
ceste), so vkijucene v Nacrt ravnanja s stvarnim premoZenjern za leto 2020.

Nadzorovana oseba je tudi posredovala obrazioZitev, da so v teku pogovori s
Stanovanjskim skladom RS za menjavo nepremicnin, in sicer bi (bo) MONM dolocene
nepremiénine na obmodju Podbreznika menjala za nepremic¢nine na obmodju OPPN
Brod Drage (KS Drska). MONM na tem obmodju nacriuje gradnjo dveh vecéstanovanjskih
stavb.

Trenutno poteka favni razpis za izbiro geodetskega izvajalca, ki bo na tem obmodju
izvedel parcelacijo gradbenih parcel. Prav tako je MONM Ze izvedia javno draibo za
prodajo nepremicnin na tem obmocju v skladu z dolociti ZSPDSLS-1.

Na osnovi navedenega NO ocenjuje, da MONM ravna v skladu s 28. ¢lenom Uredbe o
stvarnem premoZenju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti (UL RS, $t. 31/2018),
ki doloéa, da obdéina ne dela nepotrebnih zalog premoZenja.

Priporodila:

Zaradi zamud pri poravnavanju obveznosti v breme proraéuna pa NO MONM priporoca, da
MONM v prihodnje upodteva zakonodajo na podroéju poravnave sprejetih obveznosti.

Ni pa razvidno, da je MONM pred odkupom predmetnih nepremiénin, skladno z 31. élenom
ZSPDSLS-1, izvedla pravni pregled predmetnih nepremicnin, predvsem z vidika lastniStva,
posesti, stvarmopravnih in obligacijskih pravic na stvarnem premoZenju.

NO tudi ugotavlja, da MONM v prodajni pogodbi Stev. 47821-94/2019-17(621) z dne
25.10.2019 ni vkljucila dolodila o protikorupcijski klavzuli, kot to doloca 143. ¢len Zakona o
integriteti in prepreCevanju korupcije (Ul. RS, §f. 69/11 in 156/20).

Odgovor QU:

Obcinska uprava na ugotovitve nima pripomb, v zvezi s priporoéili pa pojasnjuje naslednje. Do
zamude s pladilom kupnine je priSlo iz razloga, ker smo &akali na izdajo sklepa o soglasju k
sklenitvi prodajne pogodbe, ki ga je izdalo Okrozno sodisce v Ljubljani 24. 12, 2019 pod opr. st.
St 3801/2014, saj je lo za visok znesek (2.128.026,64 EUR), ki ga je morala obcina pladati
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steajnemu dolzniku in bi v primeru zavrnitve izdaje soglasja ahko imeli tezave pri vracilu
kupnine. V vseh drugih primerih se drzimo dogovorjenih placilnih rokov.

Pravni pregled se je v konkretnem primeru opravil z vpogledom v e-zemljiSko knjigo, kot ga
opravimo v vseh primerih ravnanja s stvarnim premozenjem. Nadalje moramo pojasniti, da
Zakon o finanénem poslovanju, postopkih zaradi insolventnosti in prisilnem prenehanju (Uradni
list RS, &t. 13/14 — uradno pretiséeno besedilo in nadaljnji} v prvem odstavku 342. ¢lenu doloca,
da s pladilom kupnine prenehajo pravice tretjih na premozenju, in sicer:

- zastavna pravica ali hipoteka in zemljiski dolg,

- pravica do prepovedi odtujitve in cbremenitve ter

- naslednje osebne sluznosti, stvarno breme ali stavbna pravica:

e ¢e je lastninska pravica na nepremicnini, ki je predmet prodajne pogodbe, omejena s
hipoteko ali zemljikim dolgom: &e so bile pridobljene po trenutku, od katerega ucinkuje
vpis najzgodnejse hipoteke ali zemljiSkega dolga v zemljisko knjigo,

e v drugih primerih: ¢e so bile pridobliene po trenutku, od katerega po 244. Clenu tega
zakona ucinkuje zacetek steéajnega postopka,

kar pomeni, da smo kot kupec dela steajne mase zavarovani pred morebitnimi obremenitvami
prodanega oziroma kupljenega premozenja.

Iz drugega odstavka Zakona o integriteti in preprecevanju korupcije izhaja, da so organi in
organizacije javnega sektorja dolZni v pogodbe v vrednosti nad 10.000 eurov brez DDV, ki jih
sklepajo s ponudniki, prodajalci blaga, storitev ali z izvajalci del, kot obvezno sestavino pogodb
ob upostevanju konkretnega primera, vkljuditi protikorupcijsko klavzulo, katere minimalna
vsebina je doloena v prvem odstavku istega ¢lena, lahko pa vkijucijo tudi dodatne dolocbe za
preprecevanje korupcije ali drugega poslovanja v nasprotju z moralo ali javnim redom. Ta
doloéba velja tudi za sklepanje pogodb s ponudniki, prodajalci oziroma izvajalci del ali storitev
izven ozemlja Republike Slovenije. |z sistemskega pojasnila Komisije za prepreievanje
korupcije §t. 06272-3/2012/1 z dne, 12. 4. 2012, izhaja, da so za vkljucitev protikorupcijske
klavzule v posamezno pogodbo bistveni trije elementi: pogodbo sklene organ ali organizacija
javnega sektorja, vrednost pogodbe, ki je veé, kot 10.000 evrov brez DDV in pogodba se
nanasa na nakup blaga ali drugih dobrin oziroma na narodilo ali financiranje storitev ali del
(pogodba se sklene s ponudnikom, prodajalcem blaga, storitev ali z izvajalcem del). Konkretna
prodajna pogodba je bila sklenjena na podlagi dolodil Zakona o finanénem posiovaniju,
postopkih zaradi insolventnosti in prisilnem prenehanju, po katerem je bila tudi izvedena prodaja
stecajne mase, zato tveganj za koruptivha dejanja praktitno ni in posledicno ni nujna v
konkretni pogodbi.

- Tocka 3, stran 9 (Zakljucek):

NO MONM ugotavija, da kljub dejstvu, da po ZSPDSLS -1 in na njegovi podlagi sprejeta
Uredba o stvarnem premoZenju driave in samoupravnih lokalnih skupnosti, ne predpisujeta
obvezne cenitve za postopke pridobivanja nepremiCnega premozZenja, je cenitev (analiza trga)
vsekakor koristna za dolocditev potrebnih sredstev in izhodise za pogajanje s kupcem. Prav
tako je cenitev koristna tudi zaradi dejstva, da se lahko dosledno zasleduje nacelo
gospodarnosti in preglednosti vodenja postopkov ravnanja s stvarnim premoZenjem. Tako
pridobljene cenitve oz. analize trga nepremiénin pa so lahko v nadaljevanju tudi izhodisca za
nadaljnje postopke. Nadalje nismo nadli ustrezne pravne podlage, da bi lahko MONM
izkustveno dolocila od$kodnino za zmanjSanje povrSin za kmetijsko rabo in zmanjSanje
kmetijske proizvodnje, slednje lahko, po mnenju NO MONM, dolodijo samo pooblaséeni cenilci.
V bodode je smiselno, da MONM na posameznem obmodju ne izvaja »parciainih odkupov«
temved enovito pristopi k odkupu vseh nepremicnin, ki jih potrebuje za realizacijo izgradnje
javne infrastrukture, ki je v javnem interesu ter slednje izvaja $ele takrat, ko ima izpolnjene vse
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pogoje za nakup, vkljuéno s sprejetiem ustreznega OPPN-ja. MONM ima namreé v primeru
pridobivanja nepremicnin, katerih pridobitev je v javno korist in za katere so izpolnjeni pogoji
pridobivanja po specialnih predpisih, na voljo dva razliéna postopka - postopek sporazumnega
odkupa ali pa postopek razlastitve. Vendar je smiselno, da se zaradi zasledovanja vseh nacel
pridobivanja nepremitnega premoZenja, ki ga doloéa zakonodaja, MONM v bodole posluiufe
predhodnega pridobivanja cenitev, ki so podlaga za izvajanje pogajanj za dolocitev postene
trzne vrednosti nepremiénine. Le na taksen nacdin se bo namreé zagotovilo, da MONM pod
najugodnejsimi pogaji sklepa pravne posle nakupa nepremicnin.

Zaradi zamud pri poravnavanju obveznosti v breme proracuna NO MONM priporoéa, da MONM
v prihodnje upoSleva placilne roke v skladu s pogodbami in zakonodajo, v izogib placilu
morebitnih zamudnih obresti in morebitnih stroskov pladila izterjave.

NO MONM priporoc¢a, da MONM pred odkupom nepremicnin, skladno z 31. élenom ZSPDSLS-
1, izvede pravni pregled nepremicnin, predvsem z vidika lastnidtva, posesti ter stvarnopravnih in
obligacijskih pravic na stvarnem premoZenju.

NO MONM tudi ugotavlja, da MONM v prodajni pogodbi Stev.47821-94/2019-17 (621) z dne
25,10.2019 ni vkljucila dolodila o protikorupcijski kiavzuli, kot to doloéa 143. ¢len Zakona o
integriteti in preprecevanju korupcije (UL RS, §t. 69/11 in 158/20).

QOdgovor OU:

Obcinska uprava bo sledila priporoCilom NO glede cenitev v postopkih pridobivanja
nepremi¢nega premozenja veéje vrednosti (nad 20.000 EUR, kot je to dolodeno za
razpolaganje z nepremiénim premozenjem) in ko ne bo nedvomno jasno, da gre za gospodarno
ravnanje na podlagi Siroko znanih trznih vrednosti in izku$enj postopkov pridobivanja, ki jih
obéina izvedla do sedaj. Ne glede na navedeno ne moremo zagotoviti, da bomo odkupe izvedii
po ocenjeni vrednosti, saj bomo v vsakem konkretnem primeru pretehtali, kaj je za obéino
gospodarnej$e — nekoliko dvigniti izhodi$éno ceno ali zadeti razlastitvene postopke, ki trajajo po
vec let, in v teh primerih zaradi nepravoéasne izvedbe investicije utrpeti 8kodo, ki jo bodo na
koncu najbolj cutili obcani,

Razlog za zamudo pri pladilu smo navedli, pri ostalih pravnih poslih pa praviloma pravocasno
izpolnimo svoje obveznosti v izogib placilu zamudnih obresti ali tudi hujsih sankcij (npr. razveza
pogodbe) Pravne preglede pred izvedbo posameznih postopkov izvajamo in jih bomo tudi v
prihodnje. Protikorupcijske klavzule praviloma navajamo v pogodbam in bomo enako ravnali
tudi v prihodnje, pri ¢emer pri pogodbah, ki so posledica uveljavljanja predkupne pravice,
moramo podpisati po vsebini enako pogodbo, kot je bila posredovana morebitnemu kupcu.

Lep pozdrav

Pripravila:
@2’%@ (o Jol
Stanislava Bielajac

vodja Oddelka za premozenjske zadeve

M — - £ !
dr. [ztok Kovadic mag. Gregor Macedoni
vodja Urada za prostor in razvoj Zupan
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MESTNA OBCINA NOVO MESTO
Nadzorni odbor

Seidlova cesta 1

8000 Novo mesto

Na podlagi 32. &lena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, st. 94/07), 38. ¢lena Statuta
Mestne obé&ine Novo mesto (Dolenjski uradni list, $t. 33/16 in 21/17), 6. &lena Poslovnika
Nadzornega odbora (Dolenjski uradni list, &t. 35/16) ter v skladu z Letnim programom dela
Nadzornega odbora Mestne obé&ine Novo mesto za leto 2020 je Nadzorni odbor Mestne obCine
Novo mesto na 22. seji, dne 29. 10. 2020, sprejel

SPREMEMBA SKLEPA

O 1ZVEDBI NADZORA

Nadzorni odbor Mesine obéine Novo mesto izvede
nadzorni pregled

nad ravnanjem s stvarnim premozenjem Mestne obcine Novo mesto v letu 2018,

1. Nadzor se bo opravijal v obdobju od 10. 7. 2020 do 10. 10. 2020 na sedezu obcinske
uprave.

2. Nadzor bosta izvedla &élana Nadzornega odhbora Mestne obCine Novo mesto: mag.
Klementina Zeme in Martina Vrhovnik.

Stevilka: 032-9/2020
Datum: 4. 11. 2020

mag. Marko Vrhovsek
Predsednik
Nadzornega odbora
Mestne obcine Novo mesto

o

Posredovano:

1. mag. Gregor Macedoni, Zupan Mestne abéine Novo mesto

2. dr. Vida Cadoni& Spelié, direktorica obginske uprave Mestne obéine Novo mesto
3. ¢lani Nadzornega odbora MO NM, ki sodelujejo v nadzoru

4. Arhiv



MESTNA OBCINA NOVO MESTO
Nadzorni odbor

Seidlova cesta 1

8000 Novo mesto

Na podiagi 32. ¢lena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, &t. 94/07), 38. ¢lena Statuta
Mestne obcine Novo mesto (Dolenjski uradni list, 8t. 33/16 in 21/17), 6. ¢lena Poslovnika
Nadzornega odbora (Dolenjski uradni list, 5t. 35/16) ter v skiadu z Letnim programom dela
Nadzornega odbora Mestne obéine Novo mesto za leto 2020 je Nadzorni odbor Mestne obgine
Novo mesto na 16. seji, dne 11. 6. 2020, sprejel

SKLEP
O IZVEDBI NADZORA
Nadzorni odbor Mestne obc&ine Novo mesto izvede
nadzorni pregied

nad ravnanjem s stvarnim premozenjem Mestne ob&ine Novo mesto v letu 2019.

1. Nadzor se bo opravljal v obdobju od 10. 7. 2020 do 10. 10. 2020 na sedezu ohcinske
uprave.

2. Nadzor bosta izvedla ¢lana Nadzornega odbora Mestne obéine Novo mesto: mag.
Kiementina Zeme in Anton Repovz.

Stevilka: 032-9/2020
Datum: 24. 6. 2020

mag. Marko Vrhoviek
Predsednik
Nadzornega odbora
Mestne obgi ovo mesto

Posredovano:

mag. Gregor Macedoni, zupan Mestne obéine Novo mesto

dr. Vida Cadonic¢ Speli&, direktorica obginske uprave Mestne obé&ine Novo mesto
¢lani Nadzornega odbora MO NM, ki sodelujejo v nadzoru

Arhiv
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Povzeto po 40. &lenu Poslovnika Nadzornega odbora Mestne obéine Novo mesto (Dolenjski
uradni list, t. 35/16)

V postopku nadzora so odgovorni oz. nadzorovane pravne osebe dolZni ¢lanu Nadzornega
odbora, ki opravlja nadzor, predioZiti vso potrebno dokumentacijo, sodelovati v postopku,
odgovoriti na ugotovitve in dajati pojasnila. Nadzornik uvodoma opravi razgovor z odgovorno
osebo nadzorovane pravne osebe, v katerem ji pojasni vsebino nadzora ter opredeli rok za
pripravo dokumentacije in podatkov, ki so potrebni za izvedbo nadzora oz. to sporoci preko
pisne komunikacije. Nadzorovana oseba je dolzna nadzorniku omogoditi neoviran dostop do
dokumentacije in drugih podatkov, ki jih ta potrebuje za uspesno izvedbo nadzora ter primerno
sodelovati v postopku nadzora.
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