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Na podlagi 40. in 47. ¢lena Statuta Obcine Ajdovscina (Uradni list RS, $t. 79/2022) ter 37. ¢lena
Poslovnika Nadzornega odbora Obcine Ajdovicina je Nadzorni odbor Obcine Ajdovscina (v
nadaljevanju: Nadzorni Odbor) na 12. seji dne 14.2.2024 sprejel

POROCILO

o opravljenem nadzoru

nad razpolaganjem z nepremi¢nim premoZenjem obcine Ajdov3¢ina v
obdobju 2018-2022

Porocilo je dokon¢ni akt Nadzornega odbora Obcine Ajdovscina.

l. OSNOVNI PODATKI O NADZORU

Nadzorni Odbor v sestavi:

Tomaz Pirjevec (predsednik),

Peter Medvescek (podpredsednik),
Mateja Verc (¢lan),

Nina Bavéar Cargo (¢lan),

Zvonko Mikus(clan).

Nadzornik/i: Zvonko Mikus, Peter Medvescek

Nadzorovani organ:
Obcina Ajdovscina

Predmet nadzora:

Ravnanje z nepremicnim premozenjem in s tem povezane transakcije. Nosilca nalog za izvedbo
nadzora sta opravila izbor pregledanih sklenjenih pravnih poslov razpolaganja z nepremic¢nim
premozenjem po lastni presoji.

Nadzor se je izvajal v obdobju od 1.04.2023 do 30.10.2023.



Il. uvoD
Nadzor se opravlja na podlagi sklepa $t. 060-7/2023 z dne 11. 4. 2023 .

Nadzorovana oseba je:

- Obcina Ajdovscina, Cesta 5. maja 6A, Ajdovscina, 5270 Ajdovscina, davena §t. SI51533251,
mati¢na $t. 5879914000, 50 zaposlenih, pravnoorganizacijska oblika je Lokalna skupnost,
neposredni uporabnik proracunov obdin, glavna dejavnost 84.110 (Splosna dej.javne
uprave), odgovorna oseba je Zupan Tadej Beo&anin. V postopku nadzora je informacije in
pojasnila vimenu obginske uprave nadzornikoma posredovala Vida Sudtar, vigja svetovalka za
nepremicnine obcine.

Namen in cilj nadzora je preveritev skladnosti financnega poslovanja s proracunom, preveritev
skladnosti s programom razpolaganja s stvarnim premozenjem ter ugotavljanje morebitnih
odstopanj in razloge zanje, preveritev zakonitosti porabe sredstev (za izvajanje katerih namenov in
nalog), pregled sklenjenih pogodb ter ostalih transakcij, povezanih s temi posli, vodenja evidenc ter

porocanje, namenskost in gospodarnost porabe javnih sredstev.

Sodelovanje med Nadzornim Odborom in usluzbenci Ob¢ine Ajdovicina (ga. Vida Sustar) je bilo
korektno. Vsa potrebna dokumentacija in pojasnila so bila predana v roku.



. UGOTOVITVENI DEL

lll.a: PREGLED DOKUMENTACIJE:
V postopku nadzora je bila pregledana naslednja dokumentacija:

Pravni posel 478-0102/2019 (OPPN Ribnik SB 11) (del lil.c.)
e Pregled nacrta ravnanja z nepremiénim premozenjem Obcine Ajdovscina za leto 2019
e Pregled nacrta ravnanja s stvarnim premozenjem Obcine Ajdovscina za leti 2020 in 2021
e Vpogled v spis posla 478-0102/2019, predvsem:
e Razpisna dokumentacija- javna drazba RIBNIK SBII (2019)
e Dostava cenitve za zemljis¢a sklop-ov 12 IN 3 v K.O Sturje
e Soglasje obcinskega sveta z besedilom pravnega posla 478-0102/2019 (razpis javne
drazbe 2019)
Predlog pogodbe, drazba Ribnik SB Il 478-102-2019
Zapisnik o neuspeli drazbi dne 27.12.2019
Razpisna dokumentacija za drazbo 20.5.2021
Sklep Zupana o prodaji na javni drazbi (2021)
Zapisnik javne drazbe 20.5.2021
Prodajna pogodba st. 478-102/2019-72

Pravni posel 478-134/2021 (OPPN Ribnik SB 11) (del 111.d.)
e Pregled nacrta ravnanja s stvarnim premozenjem Obcine Ajdovscina za leti 2020 in 2021
e Vpogled v spis posla 478-134/2021, predvsem:
e Porocilo o oceni vrednosti (cenitev)
e Razpisna dokumentacija za javno drazbo
e Zapisnik o javni drazbi 2.12.2021
e Prodajna pogodba $t.478-134/2021

Pravni posel , prodaja stavbnega zemljis¢a parcelna §t. 3284/1, k.o. 2381 Lokavec (del lil.e.) :
e Kartica stroskovnika- Stroskovnik (prodaja stavbna)- pdf, pregled po proracunskih postavkah
e Obvestilo o Javni drazbi za prodajo nepremic¢nin v lasti obcine Ajdovscina, v k.o. Lokavec;
objavljeno na spletni strani Obc¢ine Ajdovscina dne 26.2.2021, vklju¢no z grafi¢cno prilogo in
razpisno dokumentacijo
e Razpisna dokumentacija, objavljena kot priloga k obvestilu o javni drazbi
e (Odlok o proracunu Obcine Ajdovscina za leto 2021, objavljen na spletni strani Obcine
Ajdovscina
e (Odlok o spremembi prora¢unu Obcine Ajdovscina za leto 2021, objavljen na spletni strani
Obcine Ajdovscina
e Sklep Zupana o drazbi
Zapisnik o javni drazbi
Vracilo podpisane prodajne pogodbe 478-190/2020 z dne 19.3.2021 (neoverjena
kupoprodajna pogodba)
Vloga za izdajo izbrisnega dovoljenja s prilogami (vloga za izdajo uporabnih dovoljen;j
Bancna potrdila o izvedenih bancnih transakcijah
Izjava 0 nepovezanosti

lll.b: PRAVNA PODLAGA:



e Zakon o stvarnem premoZzenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, st.
11/18, 79/18 in 78/23 — ZORR)

e Uredba o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, st.

31/18)

Odlok o proracunu Obcine Ajdovscina za leto 2021

Odlok o spremembi prora¢una Obcine Ajdovscina za leto 2021

e Nacrt ravnanja z nepremic¢nim premozenjem Obcine Ajdovscina za leto 2019

e Nadrta ravnanja s stvarnim premozenjem Obcine Ajdovséina za leti 2020 in 2021

lll.c: UGOTOVITVE NADZORA NAD PRAVNIM POSLOM 478-0102/2019 (OPPN Ribnik SB I1)

V Nacrtu ravnanja z nepremic¢nim premozenjem Obcine Ajdovscina za leto 2019 je bila predvidena
prodaja zemljis¢ prikazanih na spodnjem izrezu iz omenjenega Nacrta:

81. RIEMIK SB2
13871, 1387/2, 13901, 1301,
13931, 13931, 1393/2, 1395,
1428/5, 1428/6, 1428/7, 1428/8,
1428/4,1436/1,1443, 1436/3,
1449
Morebitne druge parcele na tem
obmocju, namenjene gradnji
vefstanovanjskin objekiov in ) 30.000
pripadajote infrastrukiure k.0. 2380 Sturje | (okvimnao) 2.250.000

Obcina je dne 6.12.2019 razpisala prvo javno drazbo za 27.12.2019. Med objavo razpisa o javni
drazbi in izvedbo javne drazbe ni preteklo manj kot 20 dni in ne vec¢ kot 60 dni, kar je v skladu s
tretjim odstavkom 50. ¢lena ZSPDSLS.

Na drazbi je Obcina prodajala dva sklopa zemljis¢ in sicer:

Sklop 1:
Parc. st. Povrsinav m2

1. 1436/4 686
2. 1428/8 3999
3. 1428/7 1397
4, 1428/9 167

Sklop 2:

Parc. st. PovrSina v m2

1. 1395/1 2225
2. 1393/2 1365
3. 1393/4 1171
4, 1391/1 857
5. 1387/4 2712
6. 1390/3 1150
7. 1387/6 2232

Oceno vrednosti je 18.6.2019 izdal sodni izvedenec in cenilec za gradbeno stroko. Ocenjene
vrednosti zemljis¢ so bile med 41 EUR/m2 in 46 EUR/m?2. Izklicna cena je bila pri obeh sklopih 55




EUR/m2 in je presegala oceno vrednosti sodnega cenilca. Drazbe se ni udeleZil nih¢e od draziteljev
in bila je neuspesno zakljucena.

V Nacrtu ravnanja z nepremicnim premozenjem Obcine Ajdovscina za leti 2020 in 2021 je bila po
izvedeni parcelaciji in spremembi parcelnih Stevilk predvidena prodaja zemljis¢ prikazanih na
spodnjem izrezu iz omenjenega Nacrta:

63 RIBNIK SB2

1449/1, 1446/3, 1656/10,
1443/1, 1436/6, 1436/T
Morebitne druge parcele na
tem obmodéju, namenjene
gradnji veéstanovanijskih
objektov in pripadajoce
infrastrukture k.o. 2380 Sturje 7.400 407.000

Obcina je 30.4.2021 razpisala drugo javno drazbo za 20.5.2021, na kateri je prodajala stavbno
zemljis¢e parc.st. 1449/7 (del takrat veljavne katastrske oznake 1449/1), povrsine 2458 m2. Med
objavo razpisa o javni drazbi in izvedbo javne drazbe ni preteklo manj kot 20 dni in ne vec kot 60 dni,
kar je v skladu s tretjim odstavkom 50. ¢lena ZSPDSLS.

V predloZzenem spisu je vsebovana samo cenitev iz leta 2019. Izklicna vrednost 56 EUR/m2 je
presegala oceno vrednosti sodnega cenilca iz leta 2019.

K drazbi so pristopili 3 drazitelji. Izklicna cena je bila 137.548 EUR. Najugodnejsi drazitelj je zemljisce
ob koncu drazbe kupil za 297.000 EUR. S kupcem je bila dne 27.5.2021 podpisana prodajna pogodba
478-102/2019-72. Datum podpisa pogodbe je v skladu z devetim odstavkom 50. ¢lena ZSPDSLS, ki
doloca, da se z najugodnejsim draziteljem sklene pogodba v 15 dneh po konc&ani drazbi oziroma po
poteku roka za uveljavitev predkupne pravice ali po pridobitvi zakonsko zahtevanega soglasja.

Mnenje:

1. 40. ¢len ZSPDSLS doloca da "cenitev stvarnega premozZenja na dan sklenitve pravnega posla
ne sme biti starejSa od 12 mesecev." Menimo, da iz spisa 478-0102/2019 glede prodaje
parcele 1449/7 ni mogoce ugotoviti, da bi bila cenitev za to zemljiSce opravljena.

2. Menimo, da se mora pri pripravi Nacrta ravnanja s stvarnim premozenjem dosledno
uporabljati obrazce, ki so kot priloga sestavni del Uredbe o stvarnem premozenju drzave in
samoupravnih lokalnih skupnosti v skladu z navodili iz uredbe. Uredba v drugem odstavku 3.
parcelna $tevilka zemlji$¢a in povriino parcele, izrazeno v kvadratnih metrih). Siroke in
nejasne definicije pri dolocCitvi parcelnih stevilk kot so "Morebitne druge parcele na tem
obmodju..." v uredbi niso predvidene in onemogocajo to¢no definicijo parcel predvidenih za
prodajo.

3. Zaradi naknadnih parcelacij je otezeno sledenje premozeniju, ki je doloc¢eno v Nacrtih
ravnanja in vklju¢eno v dejanskih razpisih in sklenjenih pogodbah. Menimo, da naj se v
Nacrtih uporablja parcelne stevilke, ki bodo na koncu tudi na razpisih in pogodbah ali se kako
drugace zagotovi njihovo sledljivost.

Odzivno porocilo Obcine Ajdovscina:
K tocki lll.c (Ugotovitve nadzora nad pravnim poslom 478-0102/2019 (OPPN Ribnik SB 11)):




K tocki 1:

Cenitev je bila narejena v letu 2019, v aprilu 2021 pa dodatno se novelacija te cenitve. Nova
ocenjena vrednost je bila s strani cenilca ustno sporocena za potrebo priprave razpisne
dokumentacije za drazbo, a naknadno sam dokument novelacije pomotoma ni bil posredovan v spis
in ni bil poknjiZen. Le — tega dodajamo kot dodatno gradivo v oblak.

Ktocki 2. in 3.
Obcina se pri sprejemu nacrtov ravnanja s stvarnim premozenjem (v nadaljevanju: »nacrti«) drzi
predpisanih obrazcev oz. vnese vse predpisane podatke v najvecji meri kot je to mozno.

V primeru iz nadzora, ne gre za situacijo, ko nepremicnine ne bi bile umescene v veljavne nacrte, gre
za ista zemljis¢a, v manjsem obsequ, s povrSinami in oznakami po parcelaciji nepremicnin, ki so bile
umescene v nacrte. Strinjamo se, da v konkretnem primeru ne gre za dosledno upostevanje
predpisane vsebine nacrtov, ne gre pa za vsebinsko odstopanje od zakonskih dolocil.

V dolocenih primerih pride do situacije, ko bi cakanje na naslednji proracun, spremembo oz. rebalans
(nacrti se sprejemajo socasno z navedenimi dokumenti), lahko slo v Skodo Obcini. Prodaja/nakup
zemljisc¢ se vrsi pretezno z namenom nadaljnje investicije Obcine, torej neposredno v interesu Obcine
0z. z namenom investicije gospodarskega ali drugega subjekta zasebnega prava, ki je v vecino
primerov ravno tako vsaj v posrednem interesu Obcine. Casovni vidik moZnosti izvedbe investicije, za
katero se pridobiva, prodaja nepremicnina, je veckrat zelo pomemben faktor (npr. Obcina je
zavezana k dolo¢enim rokom, ki so jih pogojevali razpisi za pridobitev sredstev; nakup v dolocenem
trenutku je pomemben faktor zasebnega investitorja ali se bo za investicijo v tej obcini odlocil...) in
véasih pride do konflikta interesa, potrebe po hitri izvedbi posla in pa nacela transparentnosti.
Obcina v ¢asu sprejemanja proracuna in nacrtov, v slednje vkljuci podatke s katerimi v tistem
trenutku razpolaga oziroma v kolikor jih lahko predvidi. Kdaj opredelitev nepremicnine v nacrtih ni
dolocna, kot je to predpisano oz. je zaradi parcelacij dejanski predmet pogodbe nepremicnina z
drugacno oznako. Pojasniti Zelimo razloge za to, namrec veckrat se tudi zgodi, da se izkaZe dolocena
potreba po dodatnem zemljis¢u naknadno, Ze v ¢asu projektiranja ali celo v fazi pridobivanja
gradbenih dovoljenj. Dodatna ovira so parcelacije in pa ¢as od narocila parcelacije pa do trenutka, ko
je parcelacija pravnomocna in razvidna iz obeh javnih evidenc (katastra in zemljiske knjige), na kar
Obcina nima vpliva in tudi teZzko predvidi trenutek, kdaj bo, saj se aktivnosti vrsijo pri geodetskem
podjetju, upostevati je potrebno roke v postopkih in odvisno je tudi od dodeljene geodetske uprave, ki
odlo&a v zadevi. Se posebej je to prislo do izraza v letu 2021 in 2022, zaradi v letu 2021 sprejetega
Zakona o katastru nepremicnin, ki je zaradi tezav pri uvajanju sprememb povzrocil daljSo obravnavo
pri geodetskih podjetjih in geodetskih upravah in je v nekaterih primerih od narocila storitve do
odlocbe poteklo leto dni.

V primeru prometa nepremicnin, ki so nastale s parcelacijo tistih, ki so opredeljen v nacrtih, je
sledljivost v relaciji nacrti-razpis-pogodba morebiti res lahko oteZena, ni pa nemogoca, namrec s
parcelacijo ostane glavna stevilka enaka, spremeni se poddelilka, preverba, ali gre za naslednico
ukinjene parcele pa je mogoca z vpogledom v zgodovinski izpisek zemljisSke knjige, ki je dostopen
javno in tudi na spletu, navsezadnje so razpisnim dokumentacijam priloZene grafike nepremicnin.



lIl.d: UGOTOVITVE NADZORA NAD PRAVNIM POSLOM 478-134/2021 (OPPN Ribnik SB II)

V Nacrtu ravnanja z nepremic¢nim premozenjem Obcine Ajdovscina za leti 2020 in 2021 je bila na
podrocju Ribnika edina predvidena prodaja zemljis¢, ki so prikazane na spodnjem izrezu iz
omenjenega Nacrta:

63 RIBNIK SB2

1449/1, 1446/3, 1656/10,
1443/1, 1436/6, 1436/7
Morebitne druge parcele na
tem obmodju, namenjene
gradnji vedstanovanijskih
objektov in pripadajoce
infrastrukture k.o. 2380 Sturje 7.400 407.000

Obcina je razpisala javno drazbo za 2.12.2021, na kateri je prodajala nepozidana stavbna zemljis¢a
prikazana v spodnji tabeli:

Oznaka na | Trenuina Oznaka parcele po|PovrSina v m

prilozeni skici katastrska oznaka | parceladji (predmet
parcele {predmet pogodbe) pogodbe)

3 1391/3 1391/3 450

4 del 1387/8 1387/14 1420

5 del 1387/6 1387/12 2034

3] del 1393/4 1393/8 1065

7 del 1393/2 1393/6 13559

8 del 1395/1 1395/4 1376

5 del 1390/3 1390/5 718
Skupaj: 3462

Oceno vrednosti je opravil sodni izvedenec in cenilec za gradbeno stroko. Izklicna cena je bila
dolocena za celoten sklop zemljis¢ pri 55 EUR/m2 in je presegala oceno vrednosti sodnega cenilca.
Porocilo o oceni vrednosti je bilo izdano 23.4.2021.

K drazbi je pristopil 1 drazitelj. Izklicna cena je bila 465.410 EUR. Najugodnejsi drazitelj je zemljisce
ob koncu drazbe kupil za 465.410 EUR . S kupcem je bila dne 13.12.2021 podpisana prodajna
pogodba 478-134/2021. Datum podpisa pogodbe je v skladu z devetim odstavkom 50. ¢lena
ZSPDSLS, ki doloca, da se z najugodnejsim draziteljem sklene pogodba v 15 dneh po koncani drazbi
oziroma po poteku roka za uveljavitev predkupne pravice ali po pridobitvi zakonsko zahtevanega
soglasja.

Mnenje:

1. V Nacrtu ravnanja z nepremicnim premozenjem Obcine Ajdovscina za leti 2020 in 2021
(Nacrt) parcelnih stevilk, ki so bile predmet javne druzbe ni navedenih. Menimo, da je to v
neskladju z drugim odstavkom 26. ¢lena ZSPDSLS, ki pravi, da se lahko postopek razpolaganja
z nepremicnim premozenjem izvede, Ce je nepremicno premozenje vklju¢eno v veljavni nacrt
razpolaganja z nepremicnim premoZenjem.



Opomba: V poglavju 2.1. Naérta (NACRT RAZPOLAGANJA (PRODAJA) Z ZEMUISCI) so v
vrstici 63 sicer navedene nekatere druge parcelne Stevilke iz bliznjega podrocja z
opombo, da so predvidene za prodajo tudi "Morebitne druge parcele na tem obmocju,
namenjene gradnji vecstanovanjskih objektov in pripadajoce infrastrukture." Povrsina
navedena pod vrstico 63 (7400 m2) je manjSa od skupne povrsine zemljis¢ prodanih v
sklopu posla 478-134/2021 in se predvidoma nanasa na parcelne stevilke ki so
eksplicitno navedene v vrstici 63. Menimo, da zemljis¢a, ki so bila predmet drazbe tega
posla, niso bila vklju¢ena v povrsino predvideno za razpolaganje v Nacrtu, niti ni bil iz
Nacrta razviden prihodek od predvidene prodaje teh zemljisc.

Odzivno porocilo Obcine Ajdovscina:
Tocka lll.d (Ugotovitve Nadzora nad pravnim poslom 478-134/2021 (OPPN Ribnik SB 11))

K tocki 1:

Parcele, ki so bile predmet prodaje, so bile v vkljucene v Sklep o spremembah in dopolnitvah nacrtov
ravnanja za letu 2020 in 2021, sprejetem na 23. redni seji dne 14.10.2021, pod zap. st. 86, sicer z
oznakami pred parcelacijo. Navedena umestitev (pod zap. st. 86. in ne 63) v nacrte izhaja tudi iz
sklepa Zupana o prodaji, ki se nahaja v razpisni dokumentaciji.

36 1395/1 k0. Eturje Cca 10.000 550.000 |
1393/2 (RIBMIK SB I,
1393/4 obmocje Z)
13590/3
1387/6
1391/3
1387/8

1387/9,1391/4
Razen delov teh
nepremicnin, v
kolikor bodo
potrebni za
javno
infrastrukturo

lll.e: UGOTOVITVE NADZORA NAD PRAVNIM POSLOM- Prodaja stavbnega zemljis¢a parcelna st.
3284/1, k.o. 2381 Lokavec

Na podlagi pregleda dostavljenega stroskovnika in evidence prodaje stavbnih zemljis¢ za
nadzorovano obdobje, je bila za pregled izbrana transakcija na proracunski postavki 75002, konto
7221 00, prihodki od prodaje stavbnih zemljis¢ v visini 56.245,00 € (kupnina = varsc¢ina + placilo
preostanka kupnine), po racunu 163/21 z dne 25.3.2021, ki se nanasa na prodajo stavbnega
zemljis¢a podjetju Krip gradbenistvo d.o.o.

Iz podpisane prodajne pogodbe st. 478-190/2020 z dne 19.3.2021 izhaja, da gre za nepremicnino
parcelna $t. 3284/1, k.o. 2381 Lokavec, ki je skladno z veljavnimi prostorskimi akti stavbno zemljisce.



Nepremiénina je bila prodana na podlagi javne drazbe, ki se je po sklepu Zupana &t. 478-190/2020-7
z dne 25.2.2021, izvedla dne 19.3.2021, na sedeZu Obcine Ajdovscina. Drazbe se je udeleZil en sam
drazitelj, ki je po Zapisniku o javni drazbi s tega dne ponudil in sprejel izklicno ceno, ki je bila
doloc¢ena pri 35 EUR/m2.

V prodajni pogodbi je tudi navedeno, da je bila prodaja nepremicnine predvidena v Nacrtih ravnanja
s stvarnim premozenjem Ob¢ine Ajdovi¢ina za leto 2020 in 2021. V sklepu Zupana za izvedbo javne
drazbe pa je navedeno tudi natancneje, in sicer poglavje 2, podpoglavje 2.1., pod zap. Stevilko 64,
kjer je ta navedena nepremicnina.

Prej navedeno v tabeli nepremicnin nacrtovanih za prodajo izkazuje naslednje stanje:

64 3284,3285 2381 Lokavec 1.956 93.000
1144
65 [ 1615/2 2370 Dol-Otlica | 04 2.800

187

Slika 1- izsek iz PRILOGE 2 na strani 187 »Nacrta ravnanja s stvarnim premozenjem Obcine Ajdovscina za leto 2020 in
2021.«)

Nacrt ravnanja s stvarnim premozenjem pod zaporedno tocko 64 navaja nepremicnini s parcelno
Stevilko 3284 v izmeri 1956 m2 in parcelno Stevilko 3285 vizmeri 1144 m2, obe k.o. 2381 Lokavec.
Obe nepremicnini naj bi se po zgoraj navedenem prodali za skupno predvideno 93.000 €.

Iz navedenega je razvidno, da gre pri pravnem poslu za prodajo le 1607 m2 nepremicnine 3284/1, (v
¢asu prodaje vodene pod parcelno Stevilko 3284), ki pa je v Nacrtu ravnanja s stvarnim
premoZenjem Obcine Ajdovs¢ina navedena vizmeri 1956 m2.

Ker parcelacija v trenutku prodaje, kot je navedeno v dokumentaciji, $e ni bila pravnomocna in je iz
prejete dokumentacije mogoce ugotavljati zgolj stanje na podlagi zahtevka za izbrisno dovoljenje za
parcelne Stevilke 3284/3, 3284/4, 3284/5, 3284/6, 3284/7,3284/8 in 3284/9, je potrebno NO
podati naslednja pojasnila:

e ObrazloZiti razlog, zakaj je bila v javno prodajo ponujena nepremicnina s parcelno stevilko
3284/1 vizmeri 1607m2, (ki v trenutku prodaje Se ni obstajala), in ne nepremicnina s
parcelno §t. 3284 v izmeri 1956 m2, kot je bilo navedeno v »Nacrtu ravnanja s stvarnim
premozenjem Obcine Ajdovscina za leto 2021«?

e Pojasniti, kam spada preostanek povrsine parcele §t. 3284 v izmeri 349 m2. Iz prejete
dokumentacije namrec ni razvidno, kam ta povrsina- po izvrseni prodaji, parcelaciji in vknjizbi
po sklenjeni pogodbi in ZK dovolilu, spada (ali je bila zanjo ustanovljena nova parcelna
Stevilka ali kaj drugega). Ta del povrsine predstavlja vrednostni znesek v visini 12.215 €,
racunano po na drazbi ponujeni in doseZeni prodajni ceni 35 €/m2.

V zahtevku za dostavo Zelene dokumentacije je bila navedena tudi predloZitev cenitve nepremicnine.
Cenitev nepremicnine ni bila predloZena oziroma naloZena v oblak NO, zato je mogoce sklepati, da
ni bila izvedena.

Mnenje:



Zakon o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS-1) v 31. ¢lenu
doloca, da pred zacetkom postopka ravnanja s stvarnim premozenjem, upravljavec opravi pravni
pregled stvarnega premozenja.

Ta ¢len doloca tudi obseg in najpomembnejse postavke ter, da mora biti pravni status stvarnega

premozenja, ki ne omogoca pravilne in ucinkovite izvedbe ravnanja, urejen pred sklenitvijo pravnega

posla.

Zato je formulacija drugega odstavka 2. ¢lena prodajne pogodbe (navedba: ............ "kupec
nepremicnino kupuje po nacelu videno-kupljeno, prodajalec pa ne odgovarja za stvarne in pravne
napake predmeta prodaje. Prodajalec ne jamdi za izmere povrsin, za stanje v naravi. Kupec sam
prevzema obveznost odprave morebitnih pomanijkljivosti v zvezi s kvaliteto in obsegom prodaje ali
morebitnih neusklajenosti med podatki v javnih evidencah in dejanskim stanjem. Reklamacije po
sklenitvi te pogodbe ne bodo upostevane."),.......ccccoev.nae. neustrezna in v nasprotju s citiranim 31.
¢lenom ZSPDSLS-1.

Zakon o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS-1) v 36. ¢lenu
doloca, da se pred razpolaganjem z nepremié¢nim premozenjem, katerega posamicna vrednost je
izkustveno visja ali enaka 20.000 €, opravi cenitev premozenja.

Odzivno porocilo Ob¢ine AjdovsCina:
Ktockilll.e

V zvezi s pozivom k obrazloZitvi razloga, zakaj je bila dana v prodajo nepremicnina s parcelno stevilko

3284/1 v izmeri 1607m2 (ki v trenutku prodaje se ni obstajala), in ne nepremicnina s parcelno st.
3284 vizmeri 1956 m2, kot je bilo navedeno v Nacrtu ravnanja s stvarnim premoZenjem Obcine
Ajdovsc¢ina za leto 2021, pojasnjujemo kot sledi:

Po umestitvi parcele 3284 v nacrte, Se ni bila odparcelirana povrsina v skladu s projektno
dokumentacijo za graditev kolesarske poti od Ajdovscine do Lokavca. V skladu z veljavnimi predpisi,
je predvideno, da so javni objekti v lasti ObCine oz. drugega javnega subjekta. V ta namen je Obcina
narocila parcelacijo od prvotne parcele parc. st. 3284 odparcelirano zemljisce, potrebno za izvedbo
gradnje te kolesarske poti (steza, plocnik, zeleni pas) in se zavezala k sofinanciranju investicije. Tako
sta iz zemljis¢a 3284 nastali parceli 3284/2 (namenjena gradnji kolesarke) in 3284/1, namenjena
prodaji na drazbi. Zapisano je razvidno iz Prosnje za ponudbo parcelacije, ki je bila posredovana
geodetskim podjetjem (del predmetnega spisa).

V zvezi z vprasanjem, kam spada preostanek povrsine parcele St. 3284 v izmeri 349 m2, pa kot Ze
zgoraj navedeno, je ta del povrsine pridobil samostojno parcelno stevilko 3284/2, kar je razvidno iz
elaborata geodetske storitve parcelacije (ki je del predmetnega spisa). Iz vpogleda v zgodovinski
zemljiskoknjiZni izpisek za parcelo parc. st. 3284, izhaja, da se je ta res delila na dve novi parceli, to
sta 3284/1 in 3284/2 in nadaljnje iz zemljiskoknjiznega izpiska za parcelo 3284/2 pa izhaja, da je le
ta Se vedno last Obcine Ajdovscina (uporabliena za namen gradnje kolesarske poti).

Glede ugotovitve, da ni bila predloZena cenitev:
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Cenitev v oblak ni bila naloZena, ker se fizicno v spisu ne nahaja in pomotoma ni bila naroc¢ena.
Parcele so se prodajale po izklicnih cenah enakih za primerljiva zemljisca, ki so se draZila s strani
obcine v tistem obdobju.

Glede navedbe iz mnenja o neustreznosti vsebine klavzule videno-kupljeno in njene kontradiktornosti
z 31. ¢lenom ZSPDSLS-1, je mnenje Obcine, da to ne drZi in da je bil v nadzorovanem primeru pravni
pregled s strani Obc¢ine opravljen skladno z 31. ¢clenom ZSPDSLS-1. V kolikor se je pripomba
nadzornega odbora nanasala na prodajo parc. st. 3284/1, Ob¢ina meni, da odsotnost cenitve in pa
neumescenost parcele, ki in kot je bila predmet prodaje, v nacrte , v nicemer ne vpliva na klavzulo
videno-kupljeno, glede preostalega tveganja prevzema kupec, nacelo videno-kupljeno sciti
prodajalca pred zahtevki kupca v zvezi s stvarnimi in pravnimi napakami. Presoja neustreznosti oz.
neucinkovitosti klavzule bi se eventualno lahko ugotavljala Sele ob morebitnem sodnem zahtevku
zaradi stvarne/pravne napake in upostevajoc razlicne detajle posla in kaksno viogo je neko
zatrjevano pomanjkljivo ravnanje Obcine iz 31. ¢lena ZSDPSLS-1 imelo, pri Cemer je potrebno
poudariti Se to, da bi bilo v tem primeru trditveno in dokazno breme na kupcu.

V. PRIPOROCILA IN PREDLOGI

NO je prejel odzivno porocilo nadzorovanega organa, ki je vklju¢eno v kon¢no porocilo po delih na
katere se nanasa. Na podlagi mnenj in odzivnega porocila dajemo naslednja priporocila in predloge:

K tocki Ill.c:

1.) Obcina Ajdovscina naj pridobi pisno cenitev (ali novelacijo cenitve) Ze pred zacetkom priprave
razpisne dokumentacije za javno drazbo ali drugega nacina razpolaganja s stvarnim premoZenjem,
kjer je cenitev zahtevana.

2.) Obcina Ajdovscina naj pri pripravi Nacrta ravnanja s stvarnim premozenjem dosledno uporablja
obrazce, ki so kot priloga sestavni del Uredbe o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih
lokalnih skupnosti v skladu z navodili iz uredbe.

K tocki Ill.d:

3.) Ob¢ini priporoc¢amo, da pri oblikovanju izklicne cene poleg cenitve uposteva tudi dosezene cene
morebitnih primerljivih prodaj zemljis¢ v zadnjem ¢asu na tem obmocju. V konkretnem primeru je v
istem letu (maj 2021) prodajala zemljis¢e na sosednji lokaciji (PRAVNI POSEL 478-0102/2019) in na
drazbi iztrzila ceno skoraj 121 EUR/m2. Izklicna cena na javni drazbi (december 2021) za ta posel
(PRAVNI POSEL 478-134/2021) pa je bila postavljena pri 55 EUR/m?2.

K tocki lll.e:

4.) Obcina Ajdovscina naj se dosledno drzi 36. ¢lena Zakona o stvarnem premozenju drzave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS-1) ki doloca, da se pred razpolaganjem z nepremicnim
premoZenjem, katerega posamicna vrednost je izkustveno visja ali enaka 20.000 €, opravi cenitev
premozenja.

V Skladu z drugo alinejo 15. ¢lena Pravilnika o obveznih sestavinah porocila nadzornega odbora
obcine dolo¢amo 140 dnevni rok (do 3.7.2024) v katerem mora odgovorna oseba nadzorovanega
organa porocati odboru o izvajanju priporocil in predlogov oziroma o razlogih, ¢e priporodil in
predlogov ne uposteva.
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V. ZAKUUCEK:

Kot Ze navedeno v uvodu porodila, je bil namen in cilj nadzora preveriti skladnost finanénega
poslovanja s proracunom, preveriti skladnost s programom razpolaganja s stvarnim premozenjem
ter ugotoviti morebitna odstopanja in razloge zanje, preveriti zakonitost porabe sredstev (za
izvajanje katerih namenov in nalog), pregled sklenjenih pogodb ter ostalih transakcij, povezanih s
temi posli, vodenja evidenc ter porocanje, namenskost in gospodarnost porabe javnih sredstev.

Nadzor je pokazal dolo¢ene pomanijkljivosti in neskladja z ZSPDSLS-1 in Uredbo o stvarnem
premoZenju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti, ki med drugim dolo¢a vsebino Naérta
ravnanja s stvarnim premoZenjem samoupravnih lokalnih skupnosti. Navedene so v ugotovitvah in
mnenjih. Za njihovo odpravo so v poglavju IV podana priporocila in predlogi.

VROCITI:

- Zupan Obgine Ajdovitina
- Obdinski svet Obcine Ajdovscina

Pooblascena za nadzor:

Peter Medvedcek
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