MESTNA OBCINA KOPER
COMUNE CITTA DI CAPODISTRIA

Nadzorni odbor - Comitato di controllo

Datum: 9. 9. 2020
Stevilka: 011-2/2019

Na podlagi 52. ¢lena Statuta Mestne ob¢ine Koper (Uradne objave $t. 40/00, 30/01, 29/03 in
Uradni list RS §t. 90/05, 67/06, 39/08 in 33/18), 29. ¢lena Poslovnika o delu Nadzornega odbora
Mestne obcine Koper (Uradni list RS, $t. 12/2017 in 46/2019) in Programa dela Nadzornega
odbora Mestne ob¢ine Koper za leto 2019, je Nadzorni odbor Mestne obc¢ine Koper na svoji 12.
seji dne 9. 9. 2020 sprejel

KONCNO POROCILO O NADZORU

1.

Na podlagi sklepa Nadzornega odbora Mestne ob¢ine Koper (v nadaljevanju NO) je skupina
nadzornikov, imenovana v maju in juniju 2019, opravila nadzor na Uradu za nepremicnine Mestne
ob¢ine Koper (v nadaljevanju MOK)

2.

siv v

ter vse menjalne pogodbe, od vklju¢no leta 2002 dalje, v skupnem ocenjenem znesku visjem od
500.000 € na dan 01.05.2019«. Nadzor se je izvajal v prostorih MOK.

3
Zakonodajni okvir:

- Zakon o stvarnem premoZenju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS,
$t. 86/10, 75/12,47/13-2DU-1G, 50/14, 90/14-ZDU-11, 14/15-
ZUUJFO, 76/15 in 11/18-ZSPDSLS-1);

- Zakon o stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS,
§t.11/18in 79/18);

- Podzakonski in drugi akti, ki veljajo na tem podrocju.

4.
Pridobljena in pregledana dokumentacija:

- menjalne pogodbe iz 2. ¢lena porocila,

- dodatno pridobljene menjalne pogodbe na zahtevo ¢lanov NO;

- dokumentacija pridobljena na zahtevo ¢lanov NO;

- odgovori na vprasanja in dileme, ki so jih na podlagi nadzora postavili ¢lani nadzora NO;
- druga dokumentacija, ki jo je posredoval Urad za nepremicnine.
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UGOTOVITVE

Na podlagi opravljenega nadzora je NO ugotovil ve nedorelenosti, pomanjkljivih postopkov in
dokumentacije, povrsnosti ter nedoslednosti.

1.

Ni zagotovljena popolnost in preglednost spisov, ki se nanasajo na menjalne posle, ki so bile predmet
nadzora.

2

Ni zagotovljena in v veclini primerov, ki so bili predmet nazora, ne obstaja obrazioZitev (pisna
obrazlozitev) o razilogih, da je bil za izvrsitev javnega interesa izbran prav konkreten menjalni posel
ter kaksen je bil javni interes za izvedbo posla.

ObrazloZitev:

Samoupravne lokalne skupnosti pridobivajo zemljis¢a in stvarne pravice na nepremic¢ninah v
okviru zakonskih dolo¢il in v okviru nalog, ki jih imajo lokalnih skupnosti pri izvajanju javnega
za gradnjo komunalne infrastrukture in objektov javnega znacaja ( Sole, vrtci in druge stavbe
druzbenega standarda), urejanje zemljiSko knjiznih zadev in drugih stvarnih pravic na
nepremicninah, izvajanje zemljiske politike, izvajanje drugih javnih interesov lokalne skupnosti.

Iz zakonskih dolo¢il:

Nepremicno premozenje, katerega lastnik postane samoupravna lokalna skupnost, se lahko
pridobiva v takem obsegu in taki kakovosti, ki zagotavljata najboljse pogoje za izvrsevanje
naleg samoupravne lokalne skupnosti.

Za izvajanje teh nalog imajo lokalne skupnosti vec orodij, ki so v glavnem: v okviru sklepanje
nakupnih poslov skladno z zakonom, izvajanje predkupne pravice, razlastitve v javnem interesu
pa tudi skladno z zakonom, moZnost izvajanja zemljiSke politike s pomodéjo diferenciranega
nadomestila za uporabo stavbnega zemljisca.

1z zakonskih doloéil:

Nacrt ravnanja z nepremicnim premoZenjem vsebuje nacrt pridobivanja nepremicnega
premoZenja in nacrt razpolaganja z nepremic¢nim premoZenjem.

Pomen tega dolocila je, da pristojni organi lokalnih skupnosti predhodno, v okviru investicije ali
izvajanja zemlji$ke politike ali urejanja ZK (zemljisko knjiznih) zadev, sprejmejo ustrezen sklep,
da se za konkreten projekt izvajanja javnega interesa posredno ali neposredno pridobi potrebna
nepremicnina ali in stvarno pravico na nepremicnini. Tak sklep mora biti sprejet predhodno. Ni
torej dovolj, da se namen menjalnega posla navede v menjalni pogodbi, ampak je treba navesti
sklep pristojnega organa lokalne skupnosti.

1z zakonskih dolo¢il:

V postopkih ravnanja s stvarnim premoZenjem se izbere metoda, s katero se zagotavlja
javnost postopkov, preglednost postopkov in ekonomska utemeljenost predvidenega
ravnanja, in ki omogoca najugodnejsi izid ravnanja s stvarnim premoZenjem.

Pomen tega dolotila je, da se definira in obrazloZi na¢in - metoda razpolaganja v okviru NACEL
RAVNANJA S STVARNIM PREMOZENJEM DRZAVE IN SAMOUPRAVNIH LOKALNIH SKUPNOSTI,
pri menjalnih pogodbah $e posebej nafelo gospodarnosti, nacelo enakega obravnavanja, nacelo
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preglednosti. Definiranje izbrane metode (in razlogi za izbor te metode v konkretnem poslu) mora
biti torej utemeljeno ter priloZeno spisu zadeve, ¢e ne Ze vneseno v menjalno pogodbo. Pobuda
podana s strani nasprotne stranke (stranka, ki sodeluje v pravnem poslu menjalne pogodbe, naj
bo to fizi¢na ali pravna oseba in ni samoupravna lokalna skupnost, v naSem primeru MOK) ni
dovolj, prav tako ni dovolj ugotovitev MOK, da pobudi za menjalni posel ne nasprotuje, oz. je
skladna z zakonom.

3

Ni zagotovljen skrben stvarno pravni (prostorski in stvarni) pregled nepremicnin, ki so predmet
menjave, ne, kdo ga je dolZan izvesti, oz. je odgovoren za njegovo izvedbo in potrditev.

Obrazlozitev:

Samoupravna lokalna skupnost je dolZna voditi evidence in druge podatke o stvarnem
premozenju lokalne skupnosti. Enak standard je potreben pri pridobivanju nepremicnin, Se
posebej v menjalnih poslih.

Iz zakonskih dolo¢il:

Samoupravne lokalne skupnosti vzpostavijo evidence nepremicnega premozZenja v lasti
samoupravnih lokalnih skupnosti.

Evidence vsebujejo podatke o:

- parcelni Stevilki in Sifri katastrske obcine,
- Stevilki stavbe in stevilki dela stavbe ter Sifri katastrske obcine,
- lastniku,

- upravljavcu,

- lastniskem delezu,

- zaznambi javnega dobra,

- stvarnih pravicah,

- povrSini parcele,

- povrsini dela stavbe,

- naslovu stavbe ali dela stavbe in

- vrsti rabe dela stavbe.

Pri skrbnem pregledu pa je $e posebej pomembno, da se vedno in brez izjeme izvede ogled
nepremicnin, ki so predmet menjave, dejanska in namenska raba ter morebitne sinergije
nepremiénin z drugimi nepremi¢ninami udeleZencev v menjalnem poslu. Ni dopustno, da se Sele
po izvedbi menjalnega posla (po sklenitvi pogodbe) izvedejo in definirajo parcelacije in urejajo
druge zadeve, ki morajo biti izvedene pred ali ob menjalnem poslu.

4.

Ni zagotovljen pregledno in z zakonom ter predpisi definirano pridobivanje ocen vrednosti
nepremicnin, ki so predmet menjave oz. menjalnega posia.

[z zakonskih dolodil:

S stvarnim premozZenjem se ne sme razpolagati, ga oddati v najem ali na njem ustanavljati
stvarnih pravic pod ocenjeno vrednostjo, e zakon ne doloca drugace.

Narocnik cenitve je upravljavec stvarnega premozenja.

Nepremicno premoZenje in nanj vezane stvarne in obligacijske pravice oceni pooblasceni
ocenjevalec vrednosti nepremic¢nin, imenovan na podlagi zakona, ki ureja revidiranje, ali
sodni cenilec, imenovan na podlagi zakona, ki ureja status in delovanje sodnih cenilcev.

Premicno premoZenje oceni pooblasceni ocenjevalec vrednosti strojev in opreme ali drug
pooblas¢eni ocenjevalec vrednosti za ustrezno strokovno podrocje, imenovan v skladu z
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zakonom, ki ureja revidiranje, ali sodni cenilec, imenovan na podlagi zakona, ki ureja status
in delovanje sodnih cenilcev.

Ob narocilu cenitve se cenilec seznani z namenom cenitve in drugimi okolis¢inami, ki lahko
vplivajo na ocenjeno vrednost.

Ocenjena vrednost stvarnega premoZenja in ocenjena vrednost nadomestila oziroma
odmene za ustanovitev stvarne ali obligacijske pravice na stvarnem premoZzenju se ugotovita
po vsakokratno veljavnih mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti, ki jih sprejema
Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti.

Pred razpolaganjem z nepremic¢nim premoZenjem, katerega posamicna vrednost je
izkustveno visja ali enaka 20.000 EUR, se opravi cenitev premoZenja.

Upravljavec se lahko odloci za revizijo cenitve.

Pri menjalnih poslih je ocena vrednosti nepremicnin bistvena. Za korektnost ocen vrednosti je
nujno, da je ocenjevalec seznanjen, da so oziroma bodo nepremicnine, ki so predmet ocene
vrednosti, zamenjane v menjalnem posly, saj to vpliva na ocenjevalcevo odlocitev o izbiri podlage
vrednosti. Opustitev te obveze predstavlja malomarnost in povrénost.

Nujno je, da isti ocenjevalec ocenjuje vse nepremicnine, ki so predmet menjave, na isti dan ocene
vrednosti in poda oceno o morebitnih sinergijskih u¢inkih, ¢e jih ugotovi in ¢e obstajajo. Ob tem
je nujno, da si nepremicnine ogleda in ugotovi dejansko stanje. Opustitev te obveze predstavlja
malomarnost in krsitev pravil stroke.

Nujno je, da ocenjevalec poda izjavo (in v oceni vrednosti), da so upoStevani vsi predpisani
standardi skladno z zakonom, da ima dovoljenje za delo ter podpiSe in Zigosa (potrdi) oceno
vrednosti.

Upravljavec, ki naroca oceno vrednosti, mora biti usposobljen oceniti, pregledati, podati porocilo
o oceni vrednosti in ugotovi njeno pravilnost - skladnost s pravili stroke in predpisi ter tako
ugotoviti potrebo po reviziji ocene vrednosti.

V dolocbah zakona, kjer je opredeljeno, da se vrednosti lahko dolo¢ajo izkustveno in se tako
»ocenjene« vrednosti uporabljajo v menjalnih pogodbah, ni doloeno (prav tako pa tega ni v spisih
pregledanih zadev):

- Kdo je fizi¢na oseba (strokovna izobrazba, ali je zaposlena v MOK in strokovni naziv) in
kaksne izkusnje ima za dolocanje izkustvene vrednosti,

- Na podlagi katerih podatkov iz katerega obdobja je taka izkustvena vrednost dolo¢ena,

- Kaksen je namen take doloc¢itve vrednosti,

- Ali je bila nepremicnina ogledana in kdaj je bil opravljen ogled.

2

Na podlagi pregledanih poslov bomo NO predlagali, da opravi nadzor konkretnih poslov med MOK
in nasprotnimi strankami.

SKLEP
Na podlagi zgornjih navedb je ugotovljeno, da pri menjalnih pogodbah ni zagotovljeno:

- Nacelo gospodarnosti,

- Nacelo smotrnosti,

- Nacelo preglednosti,

- Nadelo strokovnosti in skrbnosti,

- Nacelo enake obravnave pred zakonom.
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Zaradi navedenega obstaja verjetnost, da je MOK utrpela pri enem ali ve¢ poslih $kodo oz.
omogodcila fizi¢ni ali pravni osebi pridobitev gospodarskih koristi.

Zaradi navedenega obstaja moZnost, da so nekateri posli vodeni v nasprotju z zakonskimi
predpisi.

6.

Priporocila:

1;

7.

Menjalne pogodbe so zakonite, tako pri pridobivanju kot pri odtujitvi nepremiénin za

zagotavljanje javnih storitev. Iz zakona je tudi razvidno, da je ta metoda - nacin izjema, ki

lahko predstavlja velika (in neobvladljiva) tveganje korupcije in klientelizma, hkrati pa

lahko vodi do negospodarnega, neucinkovitega in nesmotrnega delovanja. Zaradi

navedenega je potrebno menjalne pogodbe kot metodo - nacin pridobivanja ali/in

odtujitve obcinskega premoZenja uporabljati zadrZano in ob posebni obrazlozitvi

razlogov, ki jo opredeljujejo kot najucinkovitej$o za doseganje zastavljenih ciljev.

Posebno pozornost v menjalnih poslih je treba posvetiti oceni premozZenja, ki je predmet

menjave. Pri tem je potrebno zagotoviti:

- daje ocenjevalec ustrezno usposobljen in na dan ocenjevanje razpolaga s potrebnimi
dokazili o usposobljenosti ter dovoljenji za delo;

- da narofnik posebej natancno definira, kakSne so naloge ocenjevalca v vsakem
posameznem poslu;

- daocenjevalec ocenjuje (isti ocenjevalec) celotno premozenje, ki je predmet menjave;

- daocenjevalec definira standarde in predpostavke (Msov), na podlagi katerih ocenjuje
premozZenje, vkljutno s porocanjem v skladu z Msov, uposStevanjem standardov
vrednosti (ali obstajajo v menjavah sinergije vrednosti) in vse druge okolis¢ine , ki
lahko vplivajo na vrednost vklju¢no z analizo » najboljSe uporabe;

- da se zagotovi skrben in strokoven pregled pravnega in stvarnega stanja premoZenja,
ki je predmet menjave.

Clanom Obcinskega sveta je potrebno pred dokonéno potrditvijo menjalne pogodbe

ustrezno predociti ugotovitve iz zgornjih tock.

V obcinski upravi je potrebno dolociti odgovorno, strokovno usposobljeno osebo, ki bo

zagotavljala, oz. bo njena delovna obveznost preverjanje postopkov v zvezi s sklenitvijo

menjalnih pogodb in samih menjalnih pogodb, z namenom, da bodo skladni z zgornjimi

toc¢kami, dikcijami menjalne pogodbe in drugo predmetno zakonodajo za vsak posamezni

posel.

Odzivno porocilo:

1.

Pripravil porocevalec:

Jadran Bajec, L.r.

Navedbe v odzivnem porocilu pristojnega organa z dne 30. 7. 2020 so take narave, da jih
ni potrebno in tudi ne smiselno vkljucevati v kon¢no porocilo Nadzornega odbora v
predmetnem nadzoru.

Odzivno porocilo pristojnega organa z dne 30.7.2020 se doda kot priloga kon¢nega
porotila Nadzornega odbora v predmetnem nadzoru.
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