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Na podlagi 51. élena Statuta Mestne Obcine Kranj — UPB-3 {Uradni list RS, 134/2020) in
28. &lena Poslovnika o delu Nadzornega odbora Mestne Obtine Kranj (Uradni list RS,
37/2021) je Nadzorni odbor Mestne Obcine Kranj na 37.seji dne 29. 11. 2021 sprejel

slededi akt:

POROCILO O OPRAVLIENEM NADZORU
RAVNANJE S STVARNIM PREMOZENJEM MESTNE OBCINE KRANJ V LETU 2020

(Porotilo je dokonéni akt Nadzornega odbora Mestne obéine Kranj )

1. Povzetek

Nadzorni odbor Mestne Obgine Kranj je pregledal urejenost podrogja ravnanja s
stvarnim premozenjem MOK v letu 2020. V postopku izvedbe nadzora, po metodi
naklju¢no pregledanih postopkov ravnanja s stvarnim premoZenjem ni ugotovil krsitev
podrone zakonodaje in predpisov MOK, podaja pa nekaj priporodil in predlogov , kar je
razvidno iz priporoéil in prediogov na koncu tega poro€ila (tocka 5).

Osnutek porocila je bil dne 2. 12. 2021 posredovan nadzorovanemu organu, ki je v
predpisanem roku podal odzivno porotilo. Odzivno porodilo je obravnaval Nadzorni
odbor Mestne obé&ine Kranj na svoji seji dne 20. 12. 2021 vendar v odzivnem porodilu ni
nadel elementov na podlagi katerih bi lahko zavzel drugacna stali¥¢a, kot jih je navedel
pri svojih ugotovitvah. Upo3tevano je bilo le pojasnilo glede cenika oddaje poslovnih
prostorov v najem iz leta 2014, saj je nadzorovani organ pojasnil, da je v ¢asu tega

nadzora, v veljavo stopil nov cenik.

2. Osnovni podatki o organi nadzora, nadzorovanem organu, kraju, obdobju
opravljanja nadzora ter predmetu nadzora

Organ nadzora:
Nadzorni odbor Mestne Obé&ine Kranj (v nadaljevanju: NO MOK)

Naslov: Slovenski trg 1, 4000 Kranj

Nadzorni.odbor@mok.si
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Nadzorni odbor v sestavi:

Ivo Bajec, predsednik odbora

Alenka Podbevsek, podpredsednica odbora
Dusan Josevski, ¢lan odbora

Jelena Vidovié, ¢lanica odbora

Andraz Uslakar, ¢lan odbora

Nadzor so izvedli:
Dusan Josevski
Jelena Vidovi¢
Alenka Podbevsek

Ime nadzorovanega organa:
Mestna Ob¢ina Kranj (MOK)
Naslov: Slovenski trg 1, 4000 Kranj

E-mail: mok@kranij.si

Odgovorna oseba nadzorovanca:
Matjaz Rakovec, Zupan MOK

lzvedenec:
lzvedenec za navedeni nadzor ni bil imenovan.

Kraj opravljanja nadzora:
Prostori Mestne Obcine Kranj in po elektronski poti.

Datum opravljanja nadzora:
Junij — november 2021

Predmet nadzora:

Ravnanje s stvarnim premoZenje mestne ob¢ine Kranj v letu 2020 s posebnim
poudarkom na spoStovanju dolo¢il zakona o stvarnem premoZenju in uredbe o
ravnanju s stvarnim premoZenjem.

Temeljni predpisi, ki so bili uporabljeni pri izvedbi nadzora:

Zakon o stvarnem premoZenju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti /ZSPDSLS-1/
(Uradni list RS, §t. 11/18)
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Uredba o stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list

RS, &t. 31/18).
Statut Mestne ob&ine Kranj (uradno pre&iséeno besedilo — UPB3)(Uradni list RS, st

134/2020
Poslovnik o delu Nadzornega odbora Mestne Ob¢ine Kranj (Uradni list RS, st.

37/2021)
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3. Uvod

V skladu z 9. ¢lenom Poslovnika NO MOK, NO MOK ugotavlja zakonitost in pravilnost
poslovanja organov Mestne obcine Kranj, uprave Mestne obéine Kranj, svetov krajevnih
skupnosti, javnih zavodov, javnih podjetij in skladov Mestne obcine Kranj ter drugih
porabnikov sredstev proratuna Mestne obcine Kranj in pooblaséenih oseb z javnimi
sredstvi in premoZenjem Mestne obcine Kranj ter ocenjuje uéinkovitost in gospodarnost
porabe javnih sredstev Mestne obcline Kranj.

Na podlagi 48. ¢lena Statuta Mestne obcine Kranj in v skladu z 12. élenom Poslovnika o
delu Nadzornega odbora Mestne obcine Kranj (Ur. I. RS §t. 37/2021) je Nadzorni odbor
Mestne obdine Kranj na 27. redni seji dne 25. 1. 2021 sprejel program dela za 2021 v
okviru katerega je nacrtoval pregled podrocja ravnanja s stvarnim premoZenjem MOK v

letu 2020.

NO MOK je s sklepom, 3t. 032-13/2019-118 obvestil Zupana o pri¢etku postopka
izvajanja nadzora. Nadzor se je izvajal v obdobju od junija do novembra 2021, s strani
zgoraj navedenih ¢élanov NO MOK. V postopku nadzora so sodelovali usluzbenci MOK, ki
so ¢lanom nudili vso potrebno dokumentacijo ter pojasnila.

Tekom nadzora je bila NO predloZena oz. pridobljena naslednja dokumentacija:

- Odlok o organizaciji in delovhem podrocju mestne uprave MOK

- Sklep o imenovanju komisije z dne 7.5.2021

- Nacrt pridobivanja in razpolaganja v letu 2020 in 4 dopolnitve nacrta

- Porodilo o realizaciji ravnanja s stvarnim premoZenjem

- Dokumentacija o JN za izbiro cenilca ter pogodba o izvajanju cenilskih storitev z
dne 21.4.2020

- Sklep o dolocitvi odSkodnine za sluZnost

- 9 posamicnih zadev razpolaganja z nepremi¢nim premoZenjem

- Pojasnilo glede doloditve izkustvene cene

- Pojasnilo da v letu 2020 ni bilo primerov brezplacne odsvojitve nepremiénega
premozenja

- Seznam 9 najemnih pogodb s cenikom najema

- Podatki o postopku javne drazbe

- Kartica finan¢nega knjigovodstva

- Pogodba za operativno, svetovalno in informacijsko podporo na podrodju
upravljanja z nepremiéninami v MOK §t. 430-21/2019-13(48/18) z dne 3.10.2019
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4. Ugotovitveni del

Ravnanje s stvarnim premoZenjem samoupravnih lokalnih skupnosti MOK in evidence
nepremiénega premoZenja MOK ureja Zakon o Stvarnem premoZenju drZave in
samoupravnih lokalnih skupnosti /ZSPDSLS-1/. Slednji se uporablja za vse stvarno
premozenje MOK, &e vsebine ZSPDSLS-1 niso s posebnim zakonom za posamezno vrsto
stvarnega premozenja samoupravnih lokalnih skupnosti urejene drugade ali ¢e uporaba
dolotb ZSPDSLS-1 ni z zakonom izrecno izkljuéena. Dolo¢be ZSPDSLS-1, ki urejajo
ravnanje s stvarnim premoZenjem samoupravnih lokalnih skupnosti, se smiselno
uporabljajo tudi za vse stvarno premoZenje v lasti oZjih delov samoupravnih lokalnih
skupnosti, ki imajo pravno subjektiviteto, e zakon ne doloca drugace. Dolo¢be ZSPDSLS-

1 se ne uporabljajo za:

. oddajo sluzbenih stanovanj v najem,

. oddajo pocitniskih enot v najem,

. pravne posle pridobivanja in pravne posle upravljanja na podlagi koncesijskih
razmerij in drugih razmerij po javno-zasebnem partnerstvu,

. pravne posle pridobivanja in pravne posle upravljanja, ki vsebujejo elemente

koncesijskega razmerja, elemente javno zasebnega partnerstva ali elemente javnega
narocanja, in
e ravnanje s sluzbenimi zZivalmi

zato NO v okviru tega nadzora teh podrotij posebej ni pregledoval.

Glede ravnanja s stvarnim premoZenjem MOK v letu 2020 NO MOK ugotavlja, kakor

sledi:

A) UPOSTEVANJE NACEL RAVNANJA S STVARNIM PREMOZENJEM S STRANI MOK

ZSPDSLS doloca vrsto nacel ravnanja s stvarnim premozZenjem, ki jih morajo organi
samoupravne lokalne skupnosti (obline) upoStevati pri ravnanju s stvarnim
premoZenjem samoupravne lokalne skupnosti (obé&ine), ki obsega pridobivanje,
razpolaganje, upravljanje in najemanje premitnega in nepremifnega premozenja.
Nacela ravnanja so:

. natelo gospodarnosti: v skladu s tem naelom mora samoupravna lokalna
skupnost {ob¢ina) stvarno premoZenje, ki ga noben upravljavec trajno ne potrebuje za
opravljanje svojih nalog, prodati ali oddati v najem ali na drug nacin zagotoviti njegovo
uéinkovito rabo. Ob&ina mora s svojim premoZenjem ravnati tako, da zagotavlja izvajanje
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izvirnih nalog ob&ine v skladu s predpisi, ki urejajo lokalno samoupravo (5. €len ZSPDSLS-

1).

. natelo odplaénosti: stvarno premoZenje se lahko odsvoji ali se z njim upravlja
odplaéno, ée zakon ne doloca drugace

. nacelo enakega obravnavanja: v skladu s tem naelom mora morajo biti vsi
udelezenci v postopkih ravnanja s stvarnim premoZenjem obravnavani enakopravno

J natelo preglednosti: v postopkih ravnanja s stvarnim premoZenjem in pri

sprejemanju odlotitev se mora zagotavljati preglednost vodenja postopkov in
sprejemanja odlocitev.

. natelo javnosti: v skladu z ZSPDSLS-1 je ravnanje s stvarnim premozZenjem
samoupravnih lokalnih skupnosti (obtin) javno, Ce zakon ne dolo¢a drugace

B) NACRTOVANIJE RAVNANIJA S STVARNIM PREMOZENJEM MOK

Na podlagi 92. €lena statuta MOK je premoZenje MOK financno in stvarno premozenje v
lasti ob&ine. Finanéno premoZenje so denarna sredstva, terjatve, dolZnidki vrednostni
papirji ter delnice in delefi na kapitalu pravnih oseb in druge naloZbe v pravne osebe.
Stvarno premoZenje so premi¢nine in nepremicnine. Letni nacrt pridobivanja in letni
naért razpolaganja z obéinskim finan&nim in stvarnim premoZenjem ob izvedbi postopka
sprejemanja proraiuna sprejme mestni svet na predlog Zupana. Med izvrSevanjem
proratuna lahko mestni svet na predlog Zupana spremeni ali dopolni letni nacrt
pridobivanja in razpolaganja z nepremicnim premoZenjem. MOK mora s premozenjem

gospodariti kot dober gospodar.

Naért ravnanja z nepremiénim premozZenjem vsebuje nacrt pridobivanja nepremicnega
premoZenja in naért razpolaganja s premoZenjem. Nacrt ravnanja s stvarnim
premoZenjem MOK sprejme mestni svet na predlog Zupana, v rokih, dolocenih za
sprejetje proratuna obcine za tekoCe oziroma za prihodnje proracunsko leto.

Odplaéni nacin pridobitve lastninske pravice na nepremitnem premoZenju v breme
proralunskih sredstev je mogot le na podlagi veljavnega nacrta pridobivanja
nepremiénega premoZenja. V nalrt pridobivanja nepremitnega premozenja se ne
vkljutijo nepremiénine, ki se pridobijo na podlagi menjaine pogodbe. Postopek
razpolaganja z nepremiénim premoZenjem se lahko izvede, ¢e je nepremicno
premozZenje vkljuéeno v veljavni naért razpolaganja z nepremicnim premoZenjem. Na
tem mestu moramo opomniti, da mora biti pogodba o pravnem poslu v postopku
pridobivanja ali razpolaganja s stvarnim premoZenjem, ki je bil zafet na podlagi
veljavnega letnega naérta tekogega leta, na podlagi letnega nacrta skienjena najpozneje
31. marca prihodnjega leta. Za zatetek postopka pridobivanja ali razpolaganja se Steje
objava javne draibe ali objava javnega zbiranja ponudb ali objava namere za sklenitev
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neposredne pogodbe, &e objava namere ni obvezna ali ni mogoc¢a, pa prejem predloga
za sklenitev pravnega posla ali posredovanje ponudbe nasprotni pogodbeni stranki.

skladno z dolo¢ili 27. &lena ZSPDSLS-1 lahko mestni svet MOK zaradi spremenjenih
prostorskih potreb in spremenjenih drugih potreb upravljavcev stvarnega premozenja,
ki jih ni bilo mogoge dolo¢iti ob pripravi nacrta ravnanja s stvarnim premoZenjem in
zaradi nepredvidenih okoli$¢in na trgu, ki narekujejo hiter odziv, dopolni letni nacrt

ravnanja s stvarnim premozenjem.

Porodilo o realizaciji naérta ravnanja s stvarnim premozenjem predloZi organ, odgovoren
za izvréevanje prorauna obgine, ob&inskemu svetu v tekotem letu za preteklo leto,
vendar najpozneje ob sprejetju zaklju¢nega rafuna proracuna.

UGOTOVITEV $T. 1:

MOK je v letu 2020 uposteval naéela ravnanja s stvarnim premoZenjem, imel sprejet
naért ravnanja s stvarnim premoZenjem ter ga v letu ustrezno dopolnjeval ter sprejel
porotilo o realizaciji naérta ravnanja s stvarnim premoZenjem, zato so v tem delu bila
upostevana dolocila ZSPDSLS-1 in ni bilo ugotovijenih neskladnosti s predpisi s
podroéja ravnanja s stvarnim premoZenjem.

C) UPRAVLUIANIJE PREMOZENJA S STRANI MOK POSTOPKI RAVNANJA S STVARNIM

PREMOZENJEM MOK
Upravljanje nepremiénega premoZenja obsega zlasti:
skrb za pravno in funkcionalno urejenost,

. urejeno zemljikoknjizno stanje nepremicnine,

. urejen vpis nepremiénine v kataster stavb oziroma zemljiski kataster,

. urejen vpis nepremiénine v centralno evidenco nepremicnega premozZenja,

. urejen vpis nepremiénine v evidenco, ki ureja materialno in finan¢no poslovanje,
. urejena medsebojna razmerja med etaZnimi lastniki,

J urejena razmerja z dobavitelji, ki zagotavljajo normalno rabo nepremicnine in

. zavarovanje nepremicnine.

investicijska vzdrZzevalna dela,
nastopanje v vlogi investitorja v imenu in za raCun zemljiskoknjiznega lastnika pri

pridobivanju dovoljenj po predpisih, ki urejajo graditev objektov, in pri pripravi,
organiziranju in vodenju investicij v vseh fazah investicijskega procesa in podobno,
oblikovanje predlogov novih prostorskih reditev za nepremicnine v upravljanju in
sodelovanje pri pripravi prostorskih aktov,

oddajo v najem,

oddajo v ob¢asno uporabo,

oddajo v brezpla¢no uporabo in
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obremenjevanje s stvarnimi pravicami

O pravnem poslu ravnanja s stvarnim premoZenjem obéin odloéi in sklene pravni posel
organ, odgovoren za izvrievanje proraluna samoupravne lokalne skupnosti, ali
funkcionar oziroma javni usluZbenec, zaposlen v obcinski upravi, ki ju za to pooblasti
organ, odgovoren za izvrievanje proratuna samoupravne lokalne skupnosti. Pooblastilo
se podeli za posamezni pravni posel. Ne glede na navedeno je organ, odgovoren za
izvréevanje proracuna ob¢ine (fupan), za pravne posle ravnanja, pri katerih izhodiséna,
izklicna ali pogodbena vrednost presega 500.000 eurov, dolian pred javno objavo
izvedbe postopka ravnanja pridobiti predhodno pisno soglasje obéinskega sveta k
osnutku besedila pravnega posla. Pravni posli nad 500.000 eurov, ki so sklenjeni brez
predhodnega soglasja obtinskega sveta, so nicni. Ob¢inski svet o izdaji soglasja, ki je
obvezna priloga pravnega posla, odlo¢i na prvi naslednji seji po prejemu osnutka
besedila pravnega posla, pri éemer mora imeti obéinski svet na voljo dovolj ¢asa za
seznanitev s pravnim posiom. Ob navedenem moramo e opomniti, da so pravni posli,
ki jih sklene svet ali predsednik oZjega dela samoupravne lokalne skupnosti, ki je pravna
oseba, brez predhodnega pisnega soglasja organa, odgovornega za izvréevanje
proraduna samoupravne lokalne skupnosti, nicni.

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

Pred zatetkom postopka ravnanja s stvarnim premoZenjem opravi upravljavec pregled
stvarnega premoZenja. Slednji obsega pregled urejenosti lastnistva, posesti,
stvarnopravnih in obligacijskih pravic na stvarnem premoZenju in obveznosti obcine do
tretjih ali tretjih do obéine. pravni pregled obsega zlasti pregled: » zemljiskoknjiznega
stanja ali registrskega stanja; ® stvarnih ali obligacijskih pravic v korist tretjih oseb in
urejenosti evidenc stvarnega premoZenja. Pravni status stvarnega premoienja, ki ne
omogocda pravilne in uéinkovite izvedbe ravnanja s stvarnim premoZenjem, mora biti

urejen pred sklenitvijo pravnega posla.

V pravnih poslih ravnanja z nepremiénim premozenjem se nepremié¢nine opredelijo z
vsemi bistvenimi podatki, zlasti s podatki o lastnistvu ali solastniskem delezu, s podatki,
ki omogotajo identifikacijo nepremicnine, s podatki o morebitni obremenjenosti
nepremiénine s stvarnimi ali obligacijskimi pravicami in njihovem trajanju, z morebitno
inventarno &tevilko in drugimi podatki, ki so pomembni za izvedbo pravnega posla
ravnanja z nepremic¢nim premoZenjem.
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Za spremljanje pravilne in celovite realizacije pravnega posla imenuje predstojnik
upravljavca (Zupan) skrbnika posameznega pravnega posla ravnanja s stvarnim
premozenjem, &e skrbnik ni dologen Ze v pogodbi. Skrbnik posameznega pravnega posla
poskrbi za izpeljavo pravnega posla in ob kritvah poskrbi za izvedbo vseh pogodbenih
dolo¢b in uveljavitev zakonskih pravic proti nasprotni pogodbeni stranki.

Za izvedbo pravilnega in zakonitega postopka razpolaganja z nepremicnim premozenjem
je odgovoren upravljavec. Vse strodke, ki nastanejo obéini v zvezi z postopkom
razpolaganja z nepremi¢nim premoZenjem, nosi upravljavec nepremicnega premozenja,
lahko pa jih prenese na nasprotno pogodbeno stranko (47. clen ZSPDSLS-1). Skladno z
dolocilom 48. &lena ZSPDSLS-1 rok za platilo kupnine ne sme biti daljsi kot 30 dni od
sklenitve pogodbe ali izdaje ra¢una ali od odobritve pravnega posla s strani pristojnega
organa. Zemljiskoknjizno dovolilo za vpis lastninske pravice na nepremicnini v zemljisko
knjigo ni sestani del pogodbe in se izrodi po prejemu celotne kupnine.

Metode razpolaganja z nepremicnin premoZenja so:
e javna drazba;

* javno zbiranje ponudb in

¢ neposredna pogodba.

Po dolotilih zakona se postopek razpolaganja z nepremicnim premoZenjem praviloma
izvede z javno draZbo, razen &e se z javnim zbiranjem ponudb pricakuje visja kupnina.
Postopek prodaje po metodi javne draZbe in javnega zbiranja ponudb vodi 5 ¢lanska
komisija, ki jo je imenoval Zupan. Zupan lahko ustavi postopek prodaje do sklenitve
pravnega posla, pri éemer se draZiteljem ali ponudnikom povrnejo le stroski v visini
izkazanih stro¥kov za prevzem razpisne dokumentacije in morebitne vplacane varscine.

UGOTOVITEV ST. 2:

Na podlagani predloZene in pregledane dokumentacije nepravilnosti v postopkih
razpolaganja s stvarnim premoZenjem niso bile ugotovljene, se pa ugotavlja, da se
MOK v letu 2020 ni posluievala postopka razpolaganja z javno draibo, razen v 1
primeru, pa $e vtem primeru drazba ni uspela, ker ni bilo ponudnikov.

(D) EVIDENCE NEPREMICNEGA PREMOZENJA MOK

V skladu z dolo&ili 87. &lena ZSPDSLS-1 obéine vzpostavijo evidence nepremi¢nega
premoZenja v lasti obcin. Evidence se z namenom zagotavljanja preglednosti, to€nosti,
posodobljenosti in dostopnosti podatkov o stvarnem premoZenju ter nadzora,
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naértovanja in ucinkovitega ravnanja s stvarnim premoZenjem lahko povezujejo z
zemljisko knjigo, zemljiskim katastrom, katastrom stavb, registrom nepremicnin,
registrom prostorskih enot in katastrom gospodarske javne infrastrukture ter evidenco
trga nepremicnin. Povezovalni znak za vse evidence je identifikacijska oznaka

nepremicnine. Evidence vsebujejo podatke o:

parcelni $tevilki in Sifri katastrske ob&ine,
tevilki stavbe in £tevilki dela stavbe ter $ifri 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.

UGOTOVITEV ST. 3:

NO MOK ugotavlja, da evidenca nepremitnega premoZenja v lasti ob&ine se ni
dokonéno in popolno vzpostavljena, kar je bilo tekom nadzora pojasnjeno NO, zato
predlaga, da MOK pospe$eno nadaljuje z aktivnostmi vzpostavitve informacijske
podpore na podrodju upravljanja z nepremi¢ninami v MOK, ter evidenco
nepremitnega premoZenja vzpostavi v najkrajSem moZnem ¢asu.

Priporocila in predlogi

NO MOK priporoéa, da se v primerih razpolaganja z nepremi¢nim premoZenjem
praviloma uporablja postopek javne draibe oz. postopek javnega zbiranja
ponudb, razen v posebej utemeljenih primerih, ko se uporabi metoda
razpolaganja s skienitvijo neposredne pogodbe.

V postopkih razpolaganja s stvarnim premoZenjem predlagamo MOK, da preuci
monost sprejema celovitega pravilnika o ravnanju s stvarnim premoZenjem
MOK oziroma vsaj posebnega pravilnika o oddajanju poslovnih prostorov v
najem, posebej e iz razloga, ker je v letodnjem letu prenehal veljati Zakon o
poslovnih stavbah in poslovnih prostorih.

MOK priporo¢amo da, znamenom povetanja prilivov proracunskih prihodkov od
oddajanja poslovnih prostorov v najem, aZurno spremlja visino najemnin za
poslovne prostore na obmoé&ju MOK, z namenom ugotovitve, ali dolocene visine
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najemnin, ki jih zaraéunava MOK, ustrezajo »trznim cenam« najemnin poslovnih
prostorov na obmogju MOK, ter najemnino ustrezno in tekoCe prilagaja.

-V postopkih razpolaganja s stvarnim premoZenjem priporo¢amo, naj se v najvedji
moZni meri uporablja storitve poobla3genih cenilcev, tudi v primerih Ce je
posami¢na vrednost nepremi&nine izkustveno nizja od 20.000 EUR, razen ce bi
stroek cenitve bistveno presegel posamiéno vrednost nepremicnine, kot tudi
podrobno ureditev v pravilniku, navedenem v drugi alineji te tocke.

- NO MOK priporota MOK tudi v prihodnje dosledno upostevanje nacel
gospodarnosti, odplaénosti, enakega obravnavanja, preglednosti in javnosti.

/

Predsed ?(N;d ornega-pdbora

VROCITI:

lvo Bajec l

Nadzomi odbor

1. Nadzorovanemu organu
2. Zupan MOK
3. Mestni svet
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