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OBCINA LENART | Povzetek

Raéunsko sodis¢e je revidiralo pravilnost in smotrnost postovanja Obiine Lenart v delu, ki se nanasa na
ustanovitey stavbnibh pravic do 30. 9. 2070.

Cilja revizije sta bila izreka mnenj o:

«  pravilnosti dela poslovanja ob¢ine, ki se nanasa na ustanovitev stavbnih pravic do 30. 9. 2010, in
« smotrnosti dela poslovanja ob¢ine, ki se nanasa na ustanovitev stavbnih pravic do 30. 9. 2010.

Racunsko sodisce je o pravilnosti dela poslovanja Obcine Lenart (v nadaljevanju: obcina), ki se nanasa na
ustanovitev stavbnih pravic do 30. 9. 2010, izreklo negativno mnenje. Obcina pri izvedbi projekta, pri katerem
je ustanovila stavbno pravico, ni poslovala v skladu s predpisi, ker ni izpeljala postopka gradnje in opreme
vrtca v skladu z Zakonom o javnem narocanju, zaradi ¢esar tudi niso bili uporabljeni predpisi, ki urejajo
zadolzevanje obcin, ter predpisi, ki urejajo pripravo investicijske dokumentacije. Obcina v razpisni
dokumentaciji tudi ni dolocila moznosti in nacina valorizacije najemnine.

Obcina je pri izvedbi projekta ravnala delno uéinkovito. Obcina je v zadostni meri utemeljila kratkoroc¢ni
interes za izvedbo projekta, ni pa se ukvarjala z dolgorocnim nacrtovanjem. Za dosego cilja ni analizirala
razlicnih moznosti, temvec se je brez ustrezne analize osredotocila le na gradnjo novih prostorov vrtca z
ustanovitvijo stavbne pravice. Obcinski svet je razpravljal o edini predstavljeni moznosti in jo potrdil.
Glede na vrednostno pomembnost investicije bi morala ob¢ina opredeliti Se druge mozne nacine izvedbe
projekta, analizirati njihove prednosti in slabosti, rezultate predstaviti obcinskemu svetu in Sele na taki
osnovi sprejeti odlocitev o nacinu izvedbe projekta.

Obc¢ina bi morala analizirati razlicne moznosti financiranja investicije. Nepravilnosti pri objavi, vsebini
razpisne dokumentacije in dolocitvi rokov za oddajo ponudb so vplivale tudi na ucinkovitost postopka
glede zagotavljanja konkurencnosti ponudnikov. Merila za izbiro izvajalca projekta niso zajela vseh vidikov
ucinkovite izvedbe projekta gradnje vrtca, saj je bila kot edino merilo za izbor najugodnejSega ponudnika
dolocena najnizja najemnina. Ocenjujemo, da bi obcina kot merilo za izbor najugodnejSega ponudnika
morala dodati vrednost objekta (izra¢unano na podlagi vseh stroskov gradnje in opreme objekta), saj se pri
predc¢asnem odkupu objekta vrednost objekta uporabi kot osnova za odkup. V pogodbah se tudi ni jasno
dogovorila o morebitnih finanénih obveznostih po prenehanju pogodbe o stavbni pravici, kar bi lahko
imelo negativne finan¢ne posledice po izteku stavbne pravice.

Racunsko sodisce od ob¢ine #i gabtevalo odzivnega porolila, ker so bile nepravilnosti, ¢e je bilo to mogoce,
odpravljene Ze med revizijskim postopkom, oziroma so bili sprejeti ustrezni popravljalni ukrepi, ob¢ini pa
je podalo priporolilo za boljse poslovanje obcine, ki se nanasajo na ureditev obstojecega stanja ter na
ustanavljanje stavbnih pravic v prihodnje.
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1. UvVOoD

1.1 Pravna podlaga za izvedbo revizije

Revizijo pravilnosti in smotrnosti dela poslovanja Obcine Lenart, ki se nanasa na ustanovitev stavbnih
pravic do 30. 9. 2010, smo izvedli na podlagi Zakona o racunskem sodis¢u! (v nadaljevanju: ZRacS-1) in
Poslovnika Racunskega sodis¢a Republike Slovenije?. Sklep o izvedbi revizije? je bil izdan 1. 9. 2010.

Nasa pristojnost je, da na podlagi opravljene revizije izre¢cemo mnenje o pravilnosti in smotrnosti dela
poslovanja Obcine Lenart, ki se nanasa na ustanovitev stavbnih pravic do 30. 9. 2010. Revidiranje smo
izvedli v skladu z mednarodnimi revizijskimi standardi, ki jih doloc¢a Napotilo za izvajanje revizij*. Revizijo
smo nacrtovali in izvedli tako, da smo pridobili zadostna in ustrezna zagotovila za izrek mnenja

1.2 Opredelitev revizije

Predmet revizije je bil del poslovanja obcine, ki se nanasa na ustanovitev stavbnih pravic do 30. 9. 2010.
Obdobje poslovanja, ki je bilo upostevano v reviziji, je obdobje, v katerem so nastali poslovni dogodki,
katerih posledica so ustanovljene stavbne pravice med 1. 1. 2009 in 30. 9. 2010.

Cilja revizije sta bila izreka mnenj o pravilnosti dela poslovanja obcine, ki se nanasa na ustanovitev
stavbnih pravic do 30. 9. 2010, in o smotrnosti dela poslovanja obcine, ki se nanasa na ustanovitev
stavbnih pravic do 30. 9. 2010.

Glavno vprasanje glede smotrnosti dela poslovanja ob¢ine, ki se nanasa na ustanovitev stavbne pravice, je:
ali je obéina néinkovito izvedla projekt, pri katerem je ustanovila stavbno pravico?

I Uradni list RS, §t. 11/01.
2 Uradni list RS, §t. 91/01.
3 St. 324-10/2010/2.

4 Uradni list RS, $t. 41/01.
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1.3 Predstavitev obcline

1.3.1 Temeljni podatki o organizaciji in poslovanju

Podatki o velikosti, organih ter prihodkih in odhodkih ob¢éine so prikazani v tabeli 1.

Tabela 1: Podatki o velikosti, organih ter prihodkih in odhodkih ob¢ine

Stevilo prebivalcev 8.016
Ustanovitev 1994
Premozenjskopravna razmetja urejena

Organi obcine:

. zupan nepoklicno
podzupans dva nepoklicno

. obcinski svet 15 clanov?

. nadzorni odbor sedem ¢lanov®

Prihodki ob¢ine v letu 2009° 7.868.856 evrov

Prihodki ob¢ine v letu 201010 9.204.809 evrov

Odhodki ob¢ine v letu 20091 10.223.969 evrov

Odhodki ob¢ine v letu 201012 10.060.691 evrov

1.3.2 Odgovorna oseba

V obdobju, na katero se nanasa revizija, in med izvajanjem revizije je bil odgovorna oseba mag. Janez
Kramberger, Zupan obcine.

> Statisti¢ne informacije, $t. 15/10 (stanje na 1. 1. 2010).

¢ Podzupan v skladu z Zakonom o lokalni samoupravi (Uradni list RS, $t. 94/07-UPB2, 76/08, 79/09, 51/10,
v nadaljevanju: ZLS) ni organ obcine, a zaradi popolnosti predstavitve ob¢ine navajamo tudi ta podatek.

7 14. ¢len Statuta Obcine Lenart (Medob¢inski uradni vestnik, $t. 14/2010; v nadaljevanju statut).

39. ¢len statuta.

2 Odlok o zakljuénem racunu prorac¢una Ob¢éine Lenart za leto 2009 (Medob¢inski uradni vestnik §t. 9/2010).

11 Odlok o zakl

12 Odlok o zaklju¢nem rac¢unu proracuna Obcine Lenart za leto 2010 (Medob¢inski uradni vestnik $t. 8/2011)

j

10 Odlok o zakljuénem ra¢unu proracuna Obéine Lenart za leto 2010 (Medob¢inski uradni vestnik §t. 8/2011).
juénem racunu proracuna Obéine Lenart za leto 2009 (Medob¢inski uradni vestnik §t. 9/2010).
j
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1.4 Predstavitev predmeta revizije

Racunsko sodisce je izvedlo pre¢no revizijo pravilnosti in smotrnosti dela poslovanja obcin, ki se nanasa
na ustanovitev stavbnih pravic. V nadaljevanju zaradi celovite predstavitve podrodja revizije navajamo
pregled predpisov in dokumentov, ki se nanasajo na institut stavbne pravice za obdobje, na katero se
nanas$a revizija. Predpisi, pomembni za revizijo poslovanja ob¢éine, so navedeni v tockah 2.2 in 3.2.

1.4.1 Splosno o stavbni pravici

Stavbna pravica predstavlja obremenitev zemljisca, ki pomeni celovit in obsezen (ter lahko tudi
dolgotrajen) poseg v lastninsko pravico lastnika zemljisca.

Stvarnopravni zakonik'? (v nadaljevanju: SPZ) ureja stavbno pravico v dolo¢bah od 256. do 265. ¢lena.
V skladu z 256. ¢lenom SPZ gre za omejeno stvarno pravico na tuji nepremicnini, ki daje njenemu
imetniku pravico imeti v lasti zgrajeno zgradbo nad ali pod tujo nepremicnino. Imetnik stavbne pravice
ima v ¢asu trajanja stavbne pravice pravico uporabljati in uzivati nepremicnino, lastniku nepremicnine pa
za stavbno pravico placa nadomestilo (v nadaljevanju: nadomestilo za stavbno pravico).

Zgradba na zemljisCu je po splosnih pravilih stvarnega prava sestavina zemljis¢a in torej lastnik zgradbe ne
more biti druga oseba kot lastnik zemljisc¢a, pravni promet z zgradbo pa ne more potekati samostojno
(7.in 8. clen SPZ). Pri stavbni pravici gre za izjemo od teh pravil, ker omogoca razlicen pravni rezim
zemljis¢a in objekta, torej lastnistvo zgradbe, ne da bi lastnik zgradbe moral pridobiti tudi zemljisce.

Za nastanek stavbne pravice se zahteva poleg veljavnega pravnega posla, iz katerega izhaja obveznost
ustanoviti stavbno pravico, $e zemljiskoknjizno dovolilo in vpis v zemljisko knjigo. Minimalno vsebino
pogodbe o stavbni pravici opredeljuje SPZ v 257. in 259. ¢lenu. Ker gre za pogodbo, ki se nanasa na
pridobitev stvarne pravice na nepremicnini, mora biti v skladu z 52. ¢lenom Obligacijskega zakonikal4
(v nadaljevanju: OZ) sklenjena v pisni obliki.

Po prenehanju stavbne pravice postane zgradba sestavina nepremicnine ter s tem last lastnika
nepremicnine — ta mora zato imetniku stavbne pravice placati dogovorjeno nadomestilo, ki ne sme biti
manj$e od polovice povecanja trzne vrednosti nepremicnine (263. ¢len SPZ; v nadaljevanju: nadomestilo
ob prenchanju stavbne pravice).

Ustanovitev stavbne pravice na premozenju obcine sta v obdobju poslovanja, na katero se nanasa revizija,
urejala Zakon o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in obcin® (v nadaljevanju: ZSPDPO) ter Uredba o
stvarnem premozenju drzave, pokrajin in obc¢in'® (v nadaljevanju: uredba o stvarnem premozenju).
ZSPDPO je v 29. ¢lenu za obremenitev nepremicnine s stvarno pravico predvideval kot metodo sklenitve
nepostredno pogodbo, pri tem pa dolocal, da se pred sklenitvijo pogodbe izvede postopek pogajanj, ce je
za posamezen posel zainteresiranih ve¢ ponudnikov.

13 Uradni list RS, §t. 87/02.

14 Uradni list RS, §t. 97/07-UPB1.

15 Uradni list RS, §t. 14/07.

16 Uradni list RS, §t. 84/07, 94/07,100/09, 49/10.

9
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Dolo¢be ZSPDPO je konkretizirala uredba o stvarnem premozenju, ki je v 64. ¢lenu dolocala, da se
stavbna pravica ustanovi z neposredno pogodbo, razen ce se izkaze interes dveh ali ve¢ oseb za pridobitev
istth pravic na isti nepremicnini ali ¢e tak interes verjetno obstaja. Za postopek ustanovitve se uporabljajo
dolo¢be o razpolaganju s stvarnim premozenjem, najmanj 15 dni pred sklenitvijo neposredne pogodbe pa
mora obcina objaviti namero o ustanovitvi stavbne pravice na spletni strani ob¢ine. V skladu s 26. ¢lenom
uredbe o stvarnem premozenju je bila cenitev v takih primerih, ko se na stvarnem premozenju obcine
ustanavlja stavbna pravica in bi visina nadomestila v enem letu izkustveno presegla 2.000 evrov, obvezna.

Od 17. 11. 2010 ustanovitev stavbne pravice na premozenju obcine ureja Zakon o stvarnem premozenju
drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti!” (v nadaljevanju: ZSPDSLS), ki je na novo dolod¢il le, da je
obvezna sestavina pogodbe pri brezplacni ustanovitvi stavbne pravice dolocba, da se po prenehanju
stavbne pravice ne placa nadomestilo imetniku stavbne pravice, ter da zgradbe, ki je predmet stavbne
pravice, imetnik ne sme obremeniti z zastavno pravico.

Na podlagi ZSPDSLS je bila v letu 2011 sprejeta Uredba o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih
lokalnih skupnosti'® (v nadaljevanju: uredba o stvarnem premozenju iz leta 2011), ki je za ustanovitev
stavbne pravice predpisala dodatne pogoje. Stavbna pravica se v skladu s 56. ¢clenom uredbe o stvarnem
premozenju iz leta 2011 lahko ustanovi, ¢e je vrednost nadomestila, ki ga obcini placa imetnik stavbne
pravice, enaka ali ve¢ja od vrednosti nadomestila, ki ga bo obcina placala imetniku stavbne pravice po
poteku obdobja, za katero je stavbna pravica ustanovljena. Pred sklenitvijo pogodbe je treba pripraviti
predlog financénega nacrta odplacila nadomestila, ki ga po izteku pogodbenega razmerja plac¢a obcina
imetniku stavbne pravice, ter porocilo o ekonomski utemeljenosti ustanovitve stavbne pravice, v katerem
se pretehtata visini obeh nadomestil ter uporabnost stavbe, ki je predmet stavbne pravice, po prenehanju
pogodbenega razmetja.

1.4.2 Strategija ravnanja z nepremi¢nim premozZenjem drZave

Ministrstvo za javno upravo je glede ravnanja z nepremic¢nim premozenjem drzave v letu 2009 sprejelo
Strategijo ravnanja z nepremicnim premozenjem! (v nadaljevanju: strategija). Strategija za lokalne
skupnosti ni zavezujo¢ dokument, vendar pa gre za usmeritve, ki naj bi jih upostevali vsi upravljavci
nepremicnega premozenja Republike Slovenije in organi, pristojni za reSevanje prostorske problematike,
kadar ravnajo z nepremicnim premozenjem na podlagi splosnih predpisov, ter bi jih glede na to, da
ravnanje s premozenjem drzave in obcin urejajo isti predpisi, obcine lahko smiselno upostevale pri
ravnanju s premozenjem oziroma na njihovi podlagi pripravile podoben dokument.

Strategija doloca, da naj se stavbna pravica na nepremicninah v lasti drzave ustanavlja le kot skrajna
izjema, kadar obstajajo utemeljeni razlogi, zaradi katerih nepremi¢nine ni mogoce prodati, ter ¢e je to tudi
v interesu drzave, pri ¢emer je treba interes za obremenjevanje v vsakem posameznem primeru skrbno
utemeljiti.

17" Utradni list RS, $t. 86/10.

18 Uradni list RS, st. 34/11.

19 St. 478-19/2009/42 z dne 3. 6. 2009; objavljeno na spletni strani Ministrstva za javno upravo:
http://www.mju.gov.si/si/zakonodaja_in_dokumenti/pomembni_dokument/, 19. 7. 2012.
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V strategiji je posebej poudarjeno, da je treba v vsakem posameznem primeru pred ustanovitvijo stavbne
pravice zbrati podatke, na podlagi katerih je mogoce ugotoviti, ali je ustanovitev stavbne pravice
racionalna in gospodarna. Strategija tako doloca, da je treba pretehtati visino nadomestila za ustanovitev
stavbne pravice, visSino nadomestila ob prenehanju stavbne pravice ter uporabnost zgradbe po poteku
pogodbenega razmerja. V zvezi s tem strategija poudarja predvsem pomembnost pridobitve vseh
informacij o dejanski investiciji in vrednosti objekta, ki bo na nepremicnini zgrajen, pomembnost
natanénosti navodil cenilcem za izracun nadomestila ob prenehanju stavbne pravice, pomembnost
izdelave celovitih preracunov (stroskov in koristi, obeh nadomestil ipd.) Se pred sklenitvijo pogodbe. Prav
tako strategija poudarja obveznost parcelacije zemljis¢ pred sklenitvijo pogodbe v vseh tistih primerih, ko
imetnik stavbne pravice ne potrebuje celotne patcele.

Ministrstvo za finance je v skladu s strategijo dolzno pripraviti enotno stalis¢e glede zagotavljanja sredstev,

ki jih bo treba izplacati imetnikom stavbne pravice ob njenem prenchanju. V strategiji je navedeno, da "gre

za prevzemanje dolgorocnih obveznosti, katerih dimenzije v trenutku sklenitve pogodbe obicajno niso
n

znane".

1.4.3 Razmerje med stavbno pravico in javnim narocilom ali javno-zasebnim
partnerstvom

Ustanovitev stavbne pravice se v praksi lahko pojavlja tudi kot del $irsih projektov javno-zasebnega
partnerstva ali celo kot del postopkov oddaje javnih narocil. Projekt ter posamezne pravne posle,
sklenjene v njegovem okviru, je v takih primerih treba presojati kot celoto. Odlocitev, ali gre pri
posameznem projektu zgolj za ustanovitev stavbne pravice v skladu s predpisi o ravnanju s stvarnim
premozenjem obcine, za javno narocilo ali za javno-zasebno pattnerstvo, je odvisna od vsebine in
kon¢nega namena celotnega posla, bistveni elementi, ki jih je treba upoStevati pri presoji, pa so
porazdelitev tveganj izvajanja projekta ter opredelitev javnega interesa obc¢ine za izvajanje projekta.

Ce gre pri projektu vsebinsko za pravno razmerije, ki ustreza definiciji javno-zasebnega partnerstva ali
javnega narocila, je za izvedbo postopka treba uporabiti dolocbe Zakona o javno-zasebnem partnerstvu?
(v nadaljevanju: ZJZP) oziroma Zakona o javnem narocanju? (v nadaljevanju: ZJN-2), ki natan¢no
predpisujeta postopek za sklenitev pogodbe, ki utreja taksno razmerje. Predpisi, ki urejajo ravnanje s
stvarnim premozenjem obcine, se pri ustanovitvi stavbne pravice lahko uporabljajo samo, ¢e glede na
naravo pravnega razmerja ni treba uporabiti ZJZP ali ZJN-2.

Bistvena znacilnost obeh postopkov je vecje stevilo omejitev, ki zagotavljajo enakopravnost med vsemi, ki
so ali bi lahko bili zainteresirani za pridobitev posla.

ZJZP pri tem v 73. ¢lenu posebej ureja nekatere posebnosti vsebine pogodbe pri ustanovitvi stavbne
pravice izvajalca javno-zasebnega partnerstva v fazi izvajanja javno-zasebnega partnerstva.

20 Uradni list RS, st. 127/06.
21 Uradni list RS, st. 128/06, 16/08, 19/10.

11
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2. PRAVILNOST IZVEDBE PROJEKTA

2.1 Obrazlozitev revizije

V okviru preveritve pravilnosti dela poslovanja obcine, ki se nanasa na ustanovitev stavbnih pravic do
30. 9. 2010, smo preverili, ali je ob¢ina izvedla projekt, pri katerem je ustanovila stavbno pravico, v skladu

s predpisi.

V revizijsko preizkusanje smo vkljucili stavbno pravico, ki jo je ob¢ina v obdobju, na katero se nanasa
revizija, ustanovila na svojem premozenju in se nanasa na gradnjo objekta za izvajanje programov vrtca v
Lenartu.

2.2 Ugotovitve

Obcina je projekt gradnje vrtca v Lenartu (v nadaljevanju: gradnja vrtca) izvedla z ustanovitvijo stavbne

k. 0. 532 Lenart v Slovenskih goricah. Prihodki od ustanovljene stavbne pravice, ki se nanasa na gradnjo
objekta za izvajanje programov vrtca v Lenartu, v letu 2009 niso izkazani.

V nadaljevanju povzemamo najpomembnejse aktivnosti v postopku izvedbe projekta gradnje vrtca.

Obcinski svet je 28. 5. 2009 sprejel sklep o podelitvi stavbne pravice, s katerim soglasa z ustanovitvijo
stavbne pravice na nezazidanih stavbnih zemljis¢ patcelne Stevilke 307/68, 307/71, 205/3 in 208/11, vse
k. 0. 532 Lenart v Slovenskih goricah (v nadaljevanju: nepremicnine za gradnjo vrtca), za gradnjo vrtca, na
podlagi javnega zbiranja ponudb, in pooblasc¢a zupana obcine za imenovanje komisije za vodenje postopka
ustanovitve stavbne pravice ter podpis pogodbe o stavbni pravici in drugih potrebnih pogodb za gradnjo
vrtca.

Zupan je 10. 6. 2009 z odlocbo imenoval strokovno komisijo za vodenje postopka za ustanovitev stavbne
pravice, 15. 6. 2009 pa sprejel posamicni program ravnanja s stvarnim premozenjem za ustanovitev
stavbne pravice na nepremi¢ninah za gradnjo vrtca.
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Obcina je 10. 7. 2009 objavila javni poziv za javno zbiranje ponudb za ustanovitev stavbne pravice za
gradnjo objekta za izvajanje programov vrtca v Lenartu?? (v nadaljevanju: javni poziv). V objavi javnega
poziva in v razpisni dokumentaciji je tudi dolo¢eno:

* namen razpisa je javno zbiranje ponudb za ustanovitev stavbne pravice kot posebne pravice uporabe
zemljis¢a za izgradnjo objekta, ki se nameni izvajanju programov vrtca; rok za oddajo ponudb je
28.7.2009;

+  stavbna pravica se ustanovi za obdobje 16 let od podpisa pogodbe o stavbni pravici;

+  prevzemnik stavbne pravice mora na zemljiscu zgraditi in opremiti nov montazni objekt za Sest
oddelkov vrtca v velikosti 1.444,20 kvadratnega metra neto povrsine v skladu s predpisi, ki urejajo
normative in tehni¢ne pogoje za prostor in opremo vrtca po prilozeni idejni zasnovi;

«  prevzemnik se obvezuje pridobiti projektno dokumentacijo ter upravno in tehni¢no dokumentacijo
novega objekta, h kateri pa mora ob¢ina dati soglasje pred podajo vloge za gradbeno dovoljenje;

+  prevzemnik je dolzan pridobiti gradbeno dovoljenje v stirih mesecih od podpisa pogodbe o stavbni
pravici, uporabno dovoljenje pa v desetih mesecih po pravnomocnosti gradbenega dovoljenja;

« prevzemnik mora ponudbi priloziti natancen izracun vseh stroskov gradnje in opreme objekta, ki bi se
pri odkupu objekta (prevzemnik stavbne pravice se zavezuje, da lahko obcina objekt odkupi tudi pred
potekom obdobja, za katero je bila podeljena stavbna pravica) uporabil kot osnova za odkup;

« ponudnik mora predloziti originalno bancno garancijo za resnost ponudbe v visini deset odstotkov
celotne vrednosti objekta;

« prevzemnik se zavezuje, da z Javnim vzgojno-izobrazevalnim in vzgojno-varstvenim zavodom
Osnovna $ola Lenart (v nadaljevanju: OS Lenart) sklene najemno pogodbo za najem objekta za
15-letno obdobje; pri tem je v vzorcu pogodbe o stavbni pravici, ki je bil del razpisne dokumentacije,
doloceno, da ob¢ina v vsem obdobju trajanja stavbne pravice OS Lenart zagotavlja sredstva za
poravnavanje vseh stroskov, ki bi Soli nastajali v zvezi z dejavnostjo, ki jo Sola opravlja v objektu in
okolici, ki je predmet stavbne pravice;

« merilo za izbor je najnizja najemnina za v najem dani objekt; ob tem mora prevzemnik izpolnjevati
vse z razpisom zahtevane pogoje, v ponudbi pa natancéno opredeliti vi$ino najemnine za vseh 15 let, in

sicer tako, da prikaze mese¢no in letno najemnino za vse obdobje.

Ponudniki in njihove ponudbene vrednosti meseéne, letne in 15-letne najemnine ter predracunske
vrednosti celotnega objekta so prikazane v tabeli 2.

22 Uradni list RS, st. 53/09.
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Tabela 2: Ponudniki in ponujene vrednosti mesecne, letne in 15-letne najemnine ter predracunska

vrednost celotnega objekta

v evrih
Zap. Ponudniki Mesecna Letna 15-letna Predracunska
st. najemnina najemnina  najemnina vrednost
objekta
1. Komunaprojekt, d. d., Maribor 15.041 180.489 2.707.331 1.756.188
2. Knuplez, d. o. 0., Zgornja Velka 14.865 178.379 2.675.682 1.908.000
3. Marles Hise Maribor, d. o. o., 14.850 178.200 2.673.000 2.148.000
Limbus
4. Gradis gradbeno podjetje gradnje 15.211 182.527 2.737.903 1.790.000
Ptuj, d. d., Ptyj
5. Ziherinvest, d. o. o., Gori$nica 16.984 203.812 3.057.174 1.929.019

Trije ponudniki so v ponudbah navedli opombo, in sicer:

vi$ina najemnine temelji na euriboru in se spremeni oziroma preracuna prvi¢ ob predaji objekta v
najem in naprej enkrat letno ob koncu koledarskega leta (Marles Hise Maribor, d. o. o., Limbus);
visina najemnine se spreminja v skladu z euriborom (Knuplez, d. o. 0., Zgornja Velka);

ponudba je izdelana na podlagi eurotrine obrestne mere euribor-trimeseéne spremembe (Ziherinvest, d. o. o.,
Gorisnica).

Kot najugodnejSega ponudnika je obcina izbrala Marles Hise Maribor, d. o. o., Limbu$ (v nadaljevanju:
druzba Matles Hise).

Obcina je 31. 8. 2009 z druzbo Marles Hise sklenila pogodbo o stavbni pravici, ki tudi doloca:

predmet pogodbe je ustanovitev stavbne pravice na nepremicninah za gradnjo vrtca za dobo 16 let,
izklju¢no za potrebe izgradnje objekta vrtca v velikosti 1.444,20 kvadratnega metra neto povréine s
spremljajoco infrastrukturo (ureditvijo okolja), v skladu z razpisno dokumentacijo (idejno zasnovo in
tehni¢nim porocilom) ter PGD projekti, h katerim obcina pred podajo vloge za gradbeno dovoljenje
poda svoje soglasje (2. in 3. tocka pogodbe o stavbni pravici);

letno nadomestilo za stavbno pravico se ne placa, saj se nepremicnine obremenjujejo s stvarno
pravico, ki je v javnem interesu (4. tocka pogodbe o stavbni pravici);

po poteku 106 let stavbna pravica preneha obstajati, zato postane objekt last obcine, objekt in okolica
se morata prosta bremen izrociti obcini, za zamudo pti tem pa je imetnik stavbne pravice dolzan
placati pogodbeno kazen v znesku 200 evrov za vsak dan zamude; objekt bo ob prenchanju stavbne
pravice v posesti OS Lenart;

vrednost objekta po predracunu oziroma izracunu vseh stroskov gradnje in opreme iz razpisne
dokumentacije je 2.148.000 evrov (5. tocka pogodbe o stavbni pravici);

druzba Marles Hise mora objekt zgraditi v desetth mesecih po pravnomocnosti gradbenega dovoljenja
in pridobitvi stavbne pravice, pravnomocno gradbeno dovoljenje pa se zaveze pridobiti v §tirih
mesecih od dne podpisa pogodbe; za morebitno zamudo je dogovorjena pogodbena kazen v znesku
350 evrov za vsak dan zamude oziroma najve¢ 100.000 evrov;
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«  ob¢ina bo v vsem obdobju trajanja stavbne pravice OS Lenart zagotavljala sredstva za poravnavanje
vseh stroskov, ki bodo nastajali $oli v zvezi z dejavnostjo, ki jo $ola opravlja v objektu in okolici, ki je
predmet stavbne pravice;

« obcina sme kadar koli zahtevati prenchanje stavbne pravice, pri cemer je dolzna placati nadomestilo za
vrednost zgrajenega objekta natancnega izracuna vseh stroskov gradnje in opreme objekta vrtca iz
razpisne dokumentacije oziroma ponudbe druzbe Marles Hise z dne 24. 7. 2009, povecano za stroske
financiranja do dne odkupa objekta, vezano na euribor, ter zmanjsano za plac¢ane obroke najemnin, ki
jih bo druzba Marles Hise oziroma z njo povezana oseba uspela iztrziti z najemninami.

Druzba Marles Hise je z druzbo Hise prihodnosti, inzeniring in gradnja, d. o. o., Ljubljana (v nadaljevanju:
druzba Hise prihodnosti) 1. 9. 2009 sklenila pogodbo o ustanovitvi oziroma prenosu stavbne pravice, s
katero je na druzbo Hise prihodnosti odplacno prenesla stavbno pravico na nepremicninah za gradnjo
vrtca, druzba Hise prihodnosti pa ji je za to v roku 30 dni po opravljeni primopredaji objekta vrtca dolzna
placati nadomestilo v znesku 2.148.000 evrov. V pogodbi je navedeno, da druzba Hise prihodnosti na
podlagi prenosa stavbne pravice sklene pogodbo o najemu nepremiénine in objekta vrtca z OS Lenatt.

Druzba Hie prihodnosti in OS Lenatt sta 1. 9. 2009 sklenila najemno pogodbo, ki tudi doloca:

+ druzba Hise prihodnosti je z druzbo Marles hise sklenila pogodbo o prenosu stavbne pravice, po
kateri se bo vpisala kot imetnik stavbne pravice v zemljisko knjigo, ko bo na zemljis¢u zgrajen objekt,
ki bo lahko sluzil kot vrtec z urejeno okolico in bo zanj pridobljeno uporabno dovoljenje (2. alineja
2. tocke najemne pogodbe);

« druzba Hise prihodnosti daje v najem OS Lenart prostore objekta vrtca skupaj z opremo in
funkcionalnim zemljiscem (2. tocka najemne pogodbe);

« mesecna najemnina znasa na dan sklenitve najemne pogodbe 14.850 evrov, placuje se od dne
pridobitve uporabnega dovoljenja za objekt, ki je predmet najema, do 30. 8. 2025; najemnina se
spreminja s spremembo euribora, prvi¢ se spremeni oziroma preracuna ob predaji objekta v najem in
velja do konca koledarskega leta, nato pa se preracuna enkrat letno ob koncu koledarskega leta, in
sicer tako, da znasa najemnina toliko, kolikor znasa anuiteta iz anuitetnega nacrta banke najemodajalca
(3. tocka najemne pogodbe);

«  OS Lenart druzbi HiSe prihodnosti odstopa vse svoje tetjatve, ki jih ima iz pogodbe z ob¢ino, po
kateri ji obcina zagotavlja vsa sredstva za placevanje najemnine in tudi sredstva za placevanje vseh vrst
stroskov oziroma dajatev po najemni pogodbi, ter izrecno dovoljuje tudi nadaljnje prenose terjatev;
druzba Hige prihodnosti se sme poplacati iz odstoplienih terjatev do obéine, ¢e OS Lenart ne bi
pravocasno in v celoti izvrSevala placil po najemni pogodbi (4. toc¢ka najemne pogodbe);

+ najemnik je dolzan prostore prevzeti v posest takoj po pridobitvi uporabnega dovoljenja (6. tocka
najemne pogodbe);

+ najemnik nosi vse tekoce stroske, vse vrste stroSkov za obratovanje in vzdrzevanje vseh vrst instalacij
in stranskih naprav, stroske razsvetljave, stroske obratovanja in vzdrzevanja vseh vrst tehni¢nih
naprav, stroske vzdrzevanja objekta in okolice, stroske varovanja in upravljanja objekta ter odprave
napak na vseh delih in napravah objekta, ¢e zanje ne obstaja vec¢ jamcevalni oziroma garancijski rok,
stroSke nadomestila za uporabo zemlji$¢a oziroma vsakokratno drugo dajatev, ki se nanaa na
nepremicnino, ki je predmet najema, morebitne novouvedene ali spremenjene davke, prispevke ali
takse po sklenitvi te pogodbe, morebitne dodatne stroske, ki bi jih moral placati najemodajalec
pristojnim organom, sodne, odvetniske, notarske, izvrsilne in druge stroske, ki najemodajalcu
nastanejo v zvezi z izvajanjem te pogodbe, in sicer tudi, Ce so posledice dejanj tretjih oseb, in tudi vse
druge morebitne stroske, ki bi bili povezani s predmetom najema in njegovo uporabo ter z izvajanjem
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te pogodbe; ne nosi pa stroskov v zvezi z odpravo napak na objektu v njegovi garancijski dobi
oziroma obdobju jamcevanja, za kar je dolzan poskrbeti najemodajalec, ter stroskov zavarovanj za
objekt za primer vloma in vandalizma (5. in 8. tocka najemne pogodbe);

+ vlaganja v prostore, ki bi pomenila trajno vlaganje ali povecanje vrednosti prostorov, sme najemnik
opraviti le ob pisnem soglasju druzbe Hise prihodnosti, morebitna vlaganja pa se ne upostevajo pri
dogovorjeni visini najemnine, najemnik pa tudi ni upravicen do nadomestila oziroma povracila
stroskov (6. to¢ka najemne pogodbe);

e cCe pride do prodaje stavbne pravice pred potekom roka iz te pogodbe, se dogovorjene obveznosti po
najemni pogodbi prenesejo na novega imetnika stavbne pravice (7. tocka najemne pogodbe);

* najemna pogodba zacne veljati po dokoncanju vseh del na objektu, z dobavo in montazo opreme in
igral ter ureditvijo okolice, ki je predmet najemne pogodbe, in sicer s pridobitvijo uporabnega
dovoljenja, ter je sklenjena za obdobje od pridobitve uporabnega dovoljenja za objekt, ki je predmet
najema, do 30. 8. 2025 (7. tocka najemne pogodbe).

K pogodbi o stavbni pravici sta ob¢ina in druzba Marles Hise 12. 4. in 7. 6. 2010 sklenili aneksa, s
katerima sta se podpisnici dogovorili za izboljsave objekta, zaradi Cesar se je povecala vrednost objekta — s
prvim aneksom na 2.196.120 evrov in z drugim na 2.275.820 evrov. Dne 13. 4. in 10. 6. 2010 sta bila
sklenjena tudi aneksa k pogodbi o prenosu stavbne pravice med druzbo Marles Hise in druzbo Hise
prihodnosti, s katerima se je vrednost nadomestila za prenos stavbne pravice sprva spremenila na
2.196.120 evrov in nato na 2.275.820 evrov. Prav tako pa sta bila 13. 4. in 8. 6. 2010 sklenjena tudi ancksa
k najemni pogodbi med OS Lenart in druzbo HiSe prihodnosti, s katerima sta pogodbeni stranki
najemnino zaradi izbolj$sav objekta povecali sprva na 15.291,67 evra in nato na 16.098,80 evra.

Ob¢ina je 8. 6. 2010 z OS Lenart sklenila $¢ Pogodbo o zagotavljanju strogkov najemnine za vrtec v
Lenartu (v nadaljevanju: pogodba o zagotavljanju stroskov najemnine), s katero je bilo dogovotjeno, da bo
ob¢ina OS Lenart kot njena ustanoviteljica poravnavala najemnino za najeti novozgrajeni vrtec od dne
pridobitve uporabnega dovoljenja za objekt, ki je predmet najema, do 30. 8. 2025. V pogodbi je dolo¢eno
tudi, da obcina druzbi Hise prihodnosti oziroma druzbi Marles Hise daje porostveno izjavo, s katero
druzbama kot solidarni porok jaméi za izpolnitev vseh obveznosti OS Lenart do druzb, ki bi bile kakor
koli povezane z vrtcem, ter za povrnitev morebitnih stroskov izterjave tega dolga. V pogodbi je navedeno
$e, da obe druzbi zaradi prevzetega solidarnega porostva prejmeta en izvod te pogodbe.

Vpis ustanovitve stavbne pravice v zemljisko knjigo je bil predlagan 11. 11. 2009, vpis prenosa stavbne
pravice na druzbo Hise prihodnosti pa 30. 8. 2010. Iz zemljiske knjige je razvidno tudi, da je bil na stavbni
pravici 30. 8. 2010 predlagan vpis skupne maksimalne hipoteke do najvisjega zneska 2.800.000 evrov ter v
okviru te vpis skupne hipoteke za terjatev po pogodbi o dolgoro¢nem kreditu med banko in druzbo Hise
prihodnosti v znesku 2.275.820 evrov. Uporabno dovoljenje za objekt je bilo pridobljeno 1. 9. 2010.

ZLS v 21. clenu doloca, da obcina za zadovoljevanje potreb svojih prebivalcev pospesuje tudi sluzbe za
predsolsko varstvo ter vzgojno-izobrazevalno dejavnost na svojem obmocju ter upravlja obcinsko
premozenje.
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V skladu z 2. ¢lenom Uredbe o merilih za oblikovanje javne mreze vrtcev® (v nadaljevanju: Uredba o
merilih) javno mrezo vrtcev, ki izvajajo programe za predsolske otroke, zagotavlja ob¢ina. Zakon o vrtcih?*
(v nadaljevanju: ZVrt)? glede financiranja vrtcev v petem odstavku 28. ¢lena doloca, da se sredstva za
investicijsko vzdrzevanje in sredstva za investicije v nepremicnine in opremo javnih vrtcev, lahko pa tudi
vrtcev s koncesijo, zagotavljajo iz proracuna obcine.

Obcina je postopek ustanovitve stavbne pravice izvedla ob uporabi dolo¢b ZSPDPO in Uredbe o
stvarnem premozenju, ki urejata ravnanje obcin s stvarnim premozenjem, ter v postopku ustanovitve
stavbne pravice v Uradnem listu Republike Slovenije objavila javni poziv. Imetnik stavbne pravice je bil v
skladu s pogodbo o stavbni pravici dolzan skleniti najemno pogodbo z OS Lenart, obéina pa je po
pogodbi o stavbni pravici ter pogodbi o zagotavljanju stroskov najemnine OS Lenart dolina zagotavljati
sredstva za placilo najemnine.

Ustanovitev stavbne pravice je v obravnavanem primeru del SirSega posla, katerega namen je bil gradnja
prostorov za vrtec. Posamezne pravne posle, ki sestavljajo celoten posel (ustanovitev stavbne pravice,
najem stavbe, pogodba o zagotavljanju stroskov najemnine), katerih zakonitost bi, ¢e bi bili sklenjeni
posamezno, presojali po razliénih predpisih, je tako treba presojati kot sestavine SirSega posla, projekta
gradnje vrtca Lenart, ki predstavlja nedeljivo celoto.

V skladu s 26. ¢lenom ZJZP ima pogodbeno javno-zasebno partnerstvo lahko obliko koncesijskega ali
javnonaro¢niskega razmerja. Ce nosi javni partner vec¢ino ali celotno poslovno tveganje izvajanja projekta
javno-zasebnega partnerstva, se javno-zasebno partnerstvo v skladu s 27. ¢lenom ZJZP Steje za
javnonarocnisko in se namesto doloc¢b o javnem razpisu, neposredni podelitvi in pravnem varstvu v
postopku podelitve koncesije za izbiro izvajalca javno-zasebnega partnerstva in pravnega varstva v tem
postopku uporabljajo predpisi o javnih narocilih.

ZJN-2 v 14. tocki 2. ¢lena doloca, da je pogodba o izvedbi javnega narocila odplacna pogodba med enim
ali ve¢ ponudniki ter enim ali ve¢ naro¢niki, katere predmet je izvedba gradenj, dobav blaga ali opravljanje
storitev v skladu s pomenom iz tega zakona. 7. tocka 2. ¢lena doloca, da je javno narocilo gradenj javno
narocilo, katerega predmet je bodisi izvajanje bodisi projektiranje graden;j ali gradnja ali izvedba ene od
dejavnosti na podrocju gradenj in ki ustreza zahtevam, ki jih dolo¢i naro¢nik.

Opredelitev pojma javno narocilo gradnje torej vkljucuje vsa dejanja, pri katerih je med naro¢nikom in
izvajalcem sklenjena odplacna pogodba, katere predmet je izvedba gradnje v smislu 2. ¢lena ZJN-2.
Bistveno je, da je gradnja izvedena v skladu z zahtevami naroc¢nika.

Iz vsebine vseh poslov, sklenjenih med ob¢ino, OS Lenart in zasebnim partnetjem, je razvidno, da sta bila,
ne glede na formalne opredelitve in nazive sklenjenih pogodb, glavni cilj in glavni predmet posla gradnja in

2 Uradni list RS, $t. 63/99.

24 Uradni list RS, $t. 100/05-UPB2, 25/08.

%V obdobju po sklenitvi posla je bil v letu 2010 ZVrt spremenjen (ZVrt-E, Uradni list RS, §t. 36/10, veljavnost od
19. 5. 2010), in sicer je bil zakonu dodan 10.b ¢len, ki tudi doloca, da je financiranje gradnje vrtca lahko predmet
dogovora med obcino in zasebnim partnerjem, pri ¢emer je, e se v vrtcu izvaja program javne sluzbe, treba v
skladu s predpisi, ki urejajo javno-zasebno partnerstvo, pri ureditvi medsebojnega razmerja opredeliti cas, v

katerem ob¢ina prevzame lastnistvo stavbe.
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oprema prostorov vrtca, ki ju bo odplacala ob¢ina tako, da bo za obdobje, za katero je ustanovila stavbno
pravico, zagotavljala sredstva za placilo najemnine OS Lenart, ta pa jih bo zagotavljala zasebnemu
partnerju. Po poteku trajanja stavbne pravice (ki je ¢asovno izenaceno s trajanjem najemne pogodbe) bo
stavba vrtca postala last obcine.

Stavbna pravica na nepremicninah obcine je bila ustanovljena za gradnjo vrtca, ki je moral biti zgrajen v
skladu z idejno zasnovo in tehni¢nim porocilom, ki ju je prej pridobila obcina, za preostalo projektno,
upravno in tehni¢no dokumentacijo, ki jo je bil dolzan pridobiti imetnik stavbne pravice, pa je bilo
dogovotjeno, da mora ob¢ina obvezno dati soglasje. Stavba torej ni bila grajena za trg, temvec za obcino.
Obcina je ze v javnem pozivu za oddajo ponudb za pridobitev stavbne pravice navedla, da mora imetnik
stavbne pravice skleniti najemno pogodbo z OS Lenart za 15 let, ter dolo¢ila najniZjo visino najemnine kot
edino merilo za izbor ponudnika. Ob¢ina se je v pogodbi o stavbni pravici, vzorec katere je bil del
razpisne dokumentacije, zavezala, da bo OS Lenart v vsem obdobju trajanja stavbne pravice zagotavljala
stedstva za poravnanje vseh strogkov, ki bodo nastajali v zvezi z dejavnostjo, ki jo OS Lenart opravlja v
objektu. Najemna pogodba med zasebnim partnerjem in OS Lenart je bila sklenjena 1. 9. 2009, torej le
dan po sklenitvi pogodbe o stavbni pravici in tako pred dokoncanjem gradnje vrtca. Neposredni predmet
te pogodbe torej ni mogel biti najem stavbe, saj ta $e ni obstajala. Tudi v pogodbi o zagotavljanju stroskov
najemnine je izrecno doloceno, da bo sredstva za najemnino za celotno najemno obdobje zagotavljala
ob¢ina tako, da jih bo nakazovala OS Lenart, ki jih je dolzna porabiti namensko le za poravnavanje
najemnine. Poleg tega se je obcina zavezala za izpolnitev vseh obveznosti OS Lenart do obeh zasebnih
druzb (torej ne le placila najemnine), ki bi bili kakor koli povezani z vrtcem, kot solidarni porok. To
pomeni, da druzbi lahko zahtevata izpolnitev obveznosti bodisi od OS Lenart bodisi od obéine ali pa od
obeh hkrati (tretji odstavek 1019. ¢lena OZ). OS Lenart je z najemno pogodbo druzbi Hisa prihodnosti s
cesijo prenesla tudi svoje terjatve do obcine iz pogodbe o zagotavljanju stroskov najemnine.

V najemni pogodbi je doloceno, da znasa visina najemnine toliko, kolikor znasa anuiteta iz anuitetnega
nacrta banke najemodajalca. Obcina je pri tem Ze v javnem pozivu dolocila, da objekt lahko odkupi tudi
pred potekom stavbne pravice, zaradi ¢esar je moral biti ponudbi prilozen izra¢un stroskov gradnje in
opreme objekta kot osnova za odkup, v pogodbi o stavbni pravici pa je bilo dolo¢eno, da je ob¢cina v
takem primeru dolzna placati nadomestilo v znesku natanénega izracuna vseh stroskov gradnje in opreme
objekta, povecano za stroske financiranja do dne odkupa objekta ter zmanjsano za placane obroke
najemnin. Sklenjene pogodbe pa imajo tudi druge dolocbe, ki so znacilne za gradbeno pogodbo. Druzba
Marles hise se je tako s pogodbo o stavbni pravici obvezala, da bo objekt zgradila v skladu s standardi in
normativi, ki veljajo za gradnjo vrtca, gradnja pa se bo izvajala, kot bo to izhajalo iz projektov, ki jih bo
pripravila in h katerim bo obcina dala soglasje, kot tudi, da bo krila $kodo zaradi poskodb na sosednjih
objektih v ¢asu gradnje zaradi del, ki jih bo opravljala sama ali prek podizvajalcev. V pogodbi o stavbni
pravici je dolocen tudi rok izgradnje objekta, najemna pogodba pa doloca, da je najemodajalec dolzan
poskrbeti za odpravo napak na objektu v njegovi garancijski dobi oziroma obdobju jamcenja. V skladu z
najemno pogodbo obcina tako nosi tudi nekatere stroske vzdrzevanja objekta, ki niso posledica rabe
objekta, kar v najemnih razmerjih ni obicajno, saj je najemodajalec kot lastnik stvari tisti, ki je dolzan
vzdrzevati stvar, za katere rabo mu placuje najemnik najemnino (589. ¢len OZ). Druzba Hise prihodnosti
je v okviru pridobivanja sredstev za prenos ustanovila zastavno pravico na stavbni pravici. Iz navedenih
dejstev je razvidno, da druzbi s sklenitvijo pogodb, razen obicajnih poslovnih tveganj, nista prevzeli
nobenih dodatnih tvegan;.
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Tudi ravnanje obcine po sklenitvi pogodbe o stavbni pravici in najemne pogodbe kaze na to, da ni slo le
za ravnanje obcine s stvarnim premozenjem, kot je to opredeljeno v ZSPDPO. Obcina je tako na primer
imenovala lasten nadzorni organ, ki je spremljal izvedbo del s strokovnega vidika, v nadzor se je
vkljucevala tudi strokovna sluzba ob¢ine, zaradi dodatnih del se je v aneksih k pogodbam na novo dolocila
tako vrednost objekta kot tudi vi$ina najemnine, na koncu pa se je izvedel tudi skupni prevzem objekta.

2.2.a ZJZP v 8. ¢lenu doloca, da mora zaradi spodbujanja javno-zasebnega partnerstva javni partner pri
izbiri naéina izvajanja projekta (postopka), ki je lahko predmet javno-zasebnega partnerstva v smislu
2. ¢lena tega zakona, oceniti, ali ga je mogoce izvesti kot javno-zasebno partnerstvo, cesar ob¢ina ni storila.

Pri izvajanju projekta gradnje vrtca v Lenartu ob¢ina z ustanovitvijo stavbne pravice ni izvedla ustreznega
postopka, saj dejanska vsebina posla ni zgolj ravnanje s stvarnim premozenjem, pa¢ pa javno narocilo
gradnje in opreme stavbe. Investicija bo odplacana obro¢no, s placilom najemnine, sredstva za placilo pa
je po pogodbi o stavbni pravici in pogodbi o zagotavljanju stroskov najemnine dolzna javnemu zavodu
OS Lenart zagotavljati ob¢ina. Lastninska pravica na zgradbi bo z uporabo instituta stavbne pravice do
poteka stavbne pravice, ki je ¢asovno izenacen s potekom najemne pogodbe oziroma zapadlostjo placila
zadnjega obroka najemnine, ostala druzbi Marles Hise oziroma druzbi Hise prihodnosti.

Glede na navedena dejstva bi morala ob¢ina postopek izpeljati v skladu s predpisi, ki urejajo oddajo
narocila gradenj v javnem interesu, in sicer ZJN-2. Bistveni elementi postopka, ki bi jih morala upostevati
ob¢ina v skladu z ZJN-2, so:

* javno narocilo bi morala, glede na vrednost investicije (2.275.820 evrov; dejanska placila obcine pa
bodo znasala 16.098,80 evra najemnine na mesec za 15 let oziroma skupaj 2.897.784 evrov) objaviti na
portalu javnih narocil (drugi odstavek 12. ¢lena ZJN-2) in izvesti enega izmed postopkov javnega
narocanja (tocka c drugega odstavka 24. ¢lena in tretji odstavek 24. ¢lena ZJN-2); prav tako bi morala
obcina objaviti obvestilo o oddaji javnega narocila gradnje (62. ¢len ZJN-2);

« pri dolocitvi rokov za prejem ponudb bi morala upostevati zapletenost narocila in ¢as, potreben za
pripravo ponudb (50. ¢len ZJN-2), oziroma roke, kot jih predpisujejo 51., 52., 54. ali 55. ¢len ZJN-2
(od 29 do 40 dni);

e javni poziv bi morala objaviti v obliki standardnih obrazcev ter pti dolocitvi vsebine upostevati
zahteve ZJN-2 in Uredbe o seznamih naro¢nikov, seznamih gradenj, dolocenih vrst blaga, obveznih
informacijah v objavah, opisih tehni¢nih specifikacij in zahtevah, ki jih mora izpolnjevati oprema za
elektronsko narocanje? (v nadaljevanju: Uredba o seznamih narocnikov); navesti bi morala tudi
znacilnosti in obseg gradnje ter splosne znacilnosti gradnje in rok za dokoncanje gradnje (37. in
58. ¢len ZJN-2, priloga 7 Uredbe o seznamih naro¢nikov);

«  z izbranim ponudnikom bi morala skleniti gradbeno pogodbo v pisni obliki ter zagotoviti strokovni
gradbeni nadzor nad gradnjo vrtca (649. ¢len OZ, 75. in 85. ¢len Zakona o graditvi objektov?).

2.2.b Razpisna dokumentacija, ki jo je pripravila ob¢ina, ni omogocila izdelave pravilnih in primerljivih
ponudb za celotno obdobje podelitve stavbne pravice, saj v njej nista bila dolo¢ena moznost in nacin
valorizacije najemnine, ki je bila dolocena kot edino merilo za izbor ponudnikov. ZSPDPO v 7. ¢lenu
doloca, da upravljavec stvarnega premozenja postopke ravnanja s stvarnim premozenjem vodi na nacin, ki

26 Uradni list RS, st. 18/07.
27 Utradni list RS, §t. 102/04-UPB1 (14/05 popt.), 126/07, 108/09.
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zagotavlja preglednost vodenja postopkov in sprejemanja odlocitev. Tudi ZJN-2, ki bi ga ob¢ina morala
upostevati, ¢e bi v skladu s predpisi celoten projekt izgradnje vrtca izvedla kot javno narocilo, v 8. ¢lenu
doloc¢a, da mora biti ponudnik izbran na pregleden nacin. To je tudi v nasprotju z 9. ¢lenom Pravilnika o
nacinih valorizacije denarnih obveznosti, ki jih v vecletnih pogodbah dogovarjajo pravne osebe javnega
sektorja?s. Pravilnik v 9. ¢lenu doloc¢a, da morajo subjekti dolo¢be tega pravilnika upoStevati ze pri
oblikovanju osnutkov razpisne dokumentacije, pripravljene v skladu s predpisi, ki urejajo javna narocila,
oziroma pri pripravi druge dokumentacije, ki je podlaga za posredovanje ponudbe ali vloge druge stranke.
Ker merilo za izbor ni bilo natan¢no doloceno in opredeljeno, tudi ponudbe niso bile neposredno
primerljive, in ob¢ina ni nujno izbrala najugodnejSega ponudnika, zlasti ¢e upostevamo cas trajanja

pogodbe.

2.2.c Zakon o javnih financah? (v nadaljevanju: ZJF) v 5. ¢lenu doloca, da se obseg zadolzevanja in vseh
predvidenih porostev ob¢ine doloci v odloku, s katerim se sprejme obcinski proracun. V 85. ¢lenu ZJF je
dolo¢eno, da se ob¢ina lahko zadolzuje na podlagi predhodnega soglasja ministra, pristojnega za finance,
pod pogoji, ki jih doloca zakon, ki ureja financiranje obcin. Posli zadolzitve, za katere ministrstvo,
pristojno za finance, ni izdalo soglasja, so ni¢ni. Obc¢ina mora o zadolzevanju in odplacilih glavnic dolgov
porocati ministrstvu v skladu s Pravilnikom o posiljanju podatkov o stanju in spremembah zadolzitve
pravnih oseb javnega sektotja in obcin® (v nadaljevanju: Pravilnik o posiljanju podatkov).

Zakon o financiranju ob¢in’' & nadaljevanju: ZFO-1) v 10.a ¢lenu doloca, da se obcina za izvrSevanje
obcinskega proracuna v teko¢em proracunskem letu lahko zadolzi samo s ¢rpanjem posojila doma, za
investicije, predvidene v obcinskem proracunu. Obseg zadolzevanja obcine za izvrSevanje obcinskega
proracuna v posameznem letu se dolo¢i v odloku, s katerim se sprejme obcinski proracun, obé¢ina pa mora
pred vsako zadolZitvijo, pri kateri ¢rpanje in odplacilo posojila nista v istem proracunskem letu, pridobiti
soglasje ministra, pristojnega za finance. Definicijo zadolzevanja obc¢ine podaja Pravilnik o postopkih
zadolzevanja ob¢in®, ki v 2. ¢lenu doloca, da je zadolzitev po tem pravilniku ¢rpanje posoijila ali kredita za
izvrsevanje obc¢inskega proracuna ali za upravljanje z dolgom obcinskega proracuna in sklenitev pogodb o
najemu, na podlagi katerih lastninska pravica preide oziroma lahko preide od najemodajalca na najemnika
(financni najem).

ZFO-1 v 10.b clenu dolo¢a tudi najvedji mozni obseg zadolzevanja obcine, v katerega se vSteva
zadolzevanje za izvrSevanje obcinskega proracuna, ucinki zadolzevanja v zvezi z upravljanjem z dolgom
obcinskega proracuna, dana porostva posrednim proracunskim uporabnikom obcinskega proracuna in
javnim podjetjem, katerih ustanoviteljica je ob¢ina, ter financ¢ni najemi in blagovni krediti neposrednih
proracunskih uporabnikov obcinskega proracuna.

10.e ¢len ZFO-1 doloca, da ob¢ina lahko izdaja porostva za obveznosti iz zadolZzevanja (ne pa tudi placila
tekocih stroskov) posrednih proracunskih uporabnikov, katerih ustanoviteljica je, v obsegu in po pogojih,
ki jih dolo¢a odlok, s katerim se sprejme obcinski proracun, in ¢e imajo te osebe zagotovljena sredstva za
servisiranje dolga iz neproracunskih virov.

28 Uradni list RS, $t. 1/04.

29 Uradni list RS, $t. 79/99, 124/00, 79/01, 30/02, 109/08, 49/09.
30 Uradni list RS, $t. 3/08, 79/08.

31 Uradni list RS, $t. 123/06, 57/08.

32 Uradni list RS, $t. 108/08.
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Obcina je s sklenitvijo pogodbe o stavbni pravici ter pogodbe o zagotavljanju stroskov najemnine ze pred
dokoncanjem gradnje vrtca prevzela dolgorocno obveznost zagotavljanja placila najemnine po najemni
pogodbi, sklenjeni med OS Lenart in zasebnim partnerjem. Iz vsebine pogodb je razvidno, da je najem
samo mehanizem za financiranje gradnje. Pri izvajanju projekta gradnje vrtca Lenart obcina z ustanovitvijo
stavbne pravice in sklenitvijo pogodbe o zagotavljanju stroskov najemnine ni izvedla ustreznega postopka,
saj dejanska vsebina posla ni zgolj ravnanje s premozenjem, pa¢ pa tudi prevzem dolgoro¢nih obveznosti
za obdobje 15 let, s katerimi bo obcina odplacala zgradbo in opremo vrtca. Investicija bo odpla¢ana
obrocno, s placilom najemnine, sredstva za placilo pa je po pogodbi o stavbni pravici in pogodbi o
zagotavljanju stroskov najemnine dolzna zagotavljati ob¢ina. Ce bi ob¢ina postopek izpeljala v skladu s
predpisi, ki urejajo oddajo narocila gradenj v javnem interesu, bi gradnjo lahko financirala bodisi s
¢rpanjem posojila ali s sklenitvijo pogodbe o finanénem najemu. V takem primeru bi morala obcina pri
izpeljavi postopka upostevati doloc¢be ZJF in ZFO-1, ki urejajo zadolzevanje obcin.

2.2.d Ob¢ina je izgradnjo vrtca Lenart vkljucila v nacrt razvojnih programov v proracunu za leto 2009%.
ZJF v 12. ¢lenu doloca, da se v nacrtu razvojnih programov izkazujejo nacrtovani izdatki prorac¢una za
investicije in drzavne pomodi v prihodnjih stirih letih. 22. ¢len ZJF doloca, da je pri pripravi skupnega
nacrta razvojnih programov treba upostevati, da mora biti posamezen investicijski projekt ali program
neposrednega uporabnika v skladu s predpisano metodologijo za izdelavo investicijske dokumentacije in
potrjen najmanj na ravni predinvesticijske zasnove. Tudi 44. ¢len Uredbe o dokumentih razvojnega
nacrtovanja in postopkih za pripravo predloga drzavnega proracuna in proracunov samoupravnih lokalnih
skupnosti**, doloca, da se program ali projekt lahko uvrsti v naért razvojnih programov, e je za projekt
izdelana dokumentacija v skladu z dolo¢ili Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo
investicijske dokumentacije na podrocju javnih financ®, in sicer vsaj dokument identifikacije projekta.
Obcina pred uvrstitvijo projekta v nacrt razvojnih programov ni pripravila investicijske dokumentacije, kot
jo zahteva Uredba o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na

podrodju javnih financ.

Ce bi obéina postopek izpeljala v skladu s predpisi, ki urejajo oddajo narocila gradenj v javnem interesu, bi
morala pri izpeljavi postopka upostevati dolocbe ZJF, Uredbe o dokumentih razvojnega nacrtovanja in
postopkih za pripravo predloga drzavnega proracuna in proracunov samoupravnih lokalnih skupnosti ter
Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na podrocju javnih
financ o pripravi nacrta razvojnih programov ter investicijske dokumentacije.

3 Naértovana so sredstva za dozidavo vrtca Lenart — "lizing" v letih 2011, 2012 in 2013.
3 Uradni list RS, $t. 44/07.
3 Uradni list RS, $t. 60/06.
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3. UCINKOVITOST IZVEDBE PROJEKTA

3.1 ObrazlozZitev revizije

V okviru preveritve smotrnosti dela poslovanja obdcine, ki se nanasa na ustanovitev stavbnih pravic do
30.9. 2010, smo iskali odgovor na glavno vprasanje: ali je oblina uiinkovito igvedla projekt, pri Raterem je
ustanovila stavbno pravico?

Oceno smotrnosti dela poslovanja obcine, ki se nanasa na ustanovitev stavbne pravice, smo oblikovali na
podlagi odgovorov na naslednji podvprasaniji:

«  Ali je ob¢ina ucinkovito nacrtovala projekt, pri katerem je ustanovila stavbno pravicor?
« Ali je ob¢ina ucinkovito izvedla postopek za projekt, pri katerem je ustanovila stavbno pravico?

Zagotovila za iztek mnenja o smotrnosti dela poslovanja obcine pri ustanovitvi stavbnih pravic do
30.9. 2010 smo pridobili na podlagi razlicnih metod in tehnik dela, med njimi predvsem proucevanja
dokumentacije, pravnih podlag in literature s podro¢ja, ki je predmet revizije, metode intervjuja ter
analiziranja pridobljenih podatkov in pojasnil.

3.2 Ugotovitve

Predsolska vzgoja v vrtcih je del celovitega sistema vzgoje in izobrazevanja v Republiki Sloveniji, ki jo
opravljajo vrtci in zasebniki — 6. clen Zakona o organizaciji in financiranju vzgoje in izobrazevanja’
(v nadaljevanju: ZOFVI). Za opravljanje javne sluzbe na podrocju vzgoje je organizirana javna mreza
vrtcev, ki jo sestavljajo javni vrtci in zasebni vrtci ter zasebniki, ki imajo koncesijo, organizirana pa mora
biti tako, da omogoca starsem in otrokom dostopnost in izbiro programa za predsolske otroke
(11. ¢len ZOFVI). Javno mrezo vrtcev, ki izvajajo programe za predsolske otroke, zagotavlja obcina
(2. ¢len Uredbe o merilih). Sredstva za investicijsko vzdrzevanje in sredstva za investicije v nepremicnine
in opremo javnih vrtcev, lahko pa tudi vrtcev s koncesijo, zagotavlja ob¢ina (28. ¢len ZVrt).

Odredba o pogojih za ustanavljanje javnih vrtcev? v 4. ¢lenu doloca, da za zagotavljanje zadostnega Stevila
prostith mest v vrtcu obc¢ina spremlja demografska gibanja na svojem obmocju ter pripravi oceno teh
gibanj za obdobje naslednjih petih let. Na podlagi ocene demografskih gibanj obc¢ina naértuje spremembe
statusa vrtcev (ustanavljanje novih oddelkov ali nove enote vrtca oziroma ustanovitev novega vrtca ali pa
zaprtje oddelkov, enote ali celega vrtca).

% Uradni list RS, §t. 16/07-UPBS, 36/08, 58/09 (64/09 popt., 65/09 popt.).
37 Uradni list RS, §t. 11/99.
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Obcina je navedla, da ze v preteklih letih ni mogla sprejeti vseh otrok, ki so se zeleli vpisati v vrtec, v letih
od 2008 do 2010 pa je obcina pridobila okoli 200 novih stanovanjskih enot, katerih lastniki so postale tudi
mlade druzine, ki so se pretezno priselile iz drugih obcin. Stari del vrtca tudi ni ustrezal novim
standardom, ureditev zdravstveno-tehnicnih razmer v kuhinji pa je Soli nalozila tudi zdravstvena
in§pekcija. V gradivu za 20. sejo obcinskega sveta, ki je bila 28. 5. 2009 in na kateri je obcinski svet
obravnaval in sprejel sklepe glede podelitve stavbne pravice, je navedeno, da se na obmocju obcine nekaj
zadnjih let izvaja intenzivna stanovanjska gradnja, po zbranih podatkih o dejanski gradnji in oceni do
leta 2017 naj bi se zgradilo 646 novih stanovanjskih enot. Glede na to je bila izdelana ocena, po kateri naj
bi stevilo otrok realno naraslo za 100 do 110 otrok, za katere bo potrebno predsolsko varstvo, ob
upostevanju sedanjih potreb predsolskega varstva pa bi bilo zato treba pridobiti Sest novih igralnic, tri za
prvo starostno obdobje ter tri za drugo starostno obdobje. V gradivu je navedeno tudi, da obstojeca
objekta vrtca v Lenartu, ki sta bila zgrajena v 70 letih prej$njega stoletja, ne dosegata sedanjih prostorskih
normativov za tovrstne objekte, saj bi bilo treba pridobiti manjSo telovadnico, vecnamenski prostor,
prostore za zbornico, knjiznico, upravne prostore, prostore za arhiv ter druge spremljevalne prostore
(kabineti), treba pa bi tudi bilo povecati kapacitete obstojece kuhinje. Ob¢ina posebne ocene demografskih
gibanj, gibanj stevila predsolskih otrok ter podatkov o stevilu izdanih odlo¢b o zavrnitvi sprejema v vrtec
ni predlozila, podatki o tem prav tako niso razvidni iz gradiva za 20. sejo obc¢inskega sveta.

Obcina je navedla, da je v istem obdobju zgradila $e en vrtec v Voli¢ini s pomocjo sofinanciranja
Ministrstva za Solstvo in sport., v obdobju od leta 2006 do leta 2010 pa je kandidirala na razpisih za
dodelitev evropskih sredstev in pricela Stevilne investicije v cestno in komunalno infrastrukturo. Za
izpeljavo vseh zastavljenih projektov je najela ve¢ dolgorocnih in kratkorocnih kreditov. Obcina je ocenila,
da ni imela moznosti dodatnih zadolzitev za izgradnjo vrtca, zato se je po pogovorih z drugimi ob¢inami
in pristojnimi na Ministrstvu za Solstvo in $port odlocila za ustanovitev stavbne pravice. Zaradi ocene, da
se ne more zadolziti, ob¢ina tudi ni pridobila primerjalnih podatkov o stroskih, ¢e bi najela posojilo
poslovne banke.

Obcina in pravne osebe javnega sektorja na ravni obcine so bile po stanju na 31. 12. 2009 zadolzene za
4.783.479 evrov®. Stanje zadolzitve, ki Steje v obseg dovoljenega zadolzevanja v skladu z
10.b ¢clenom ZFO-1, je v letu 2009 znasalo 425.970 evrov®. Ob¢ina je v letu 2009 odplacala 144.391 evrov
glavnice in obresti od najetih kreditov ali 2,7 odstotka osnove iz 10.b ¢lena ZFO-1. Razlika do zakonsko
dopustnega odplacila 425.970 evrov je znasala 281.579 evrov, kar po oceni racunskega sodisca ob
zadolzitvi za obdobje 15 let pomeni mozno zadolZitev za okvirno 3 milijone evrov (odvisno od dosezenih

pogojev na trgu).

Obc¢inskemu svetu je bila moznost izvedbe projekta z ustanovitvijo stavbne pravice predstavljena na seji
28. 5. 2009, ob¢ina pa je navedla, da je bila razprava o tem opravljena tudi na seji predstavnikov svetniskih
skupin, ki se sklicuje pred pripravo gradiva za sejo obcinskega sveta. Druge moznosti obc¢inskemu svetu
niso bile predstavljene in zato svet o njih ni razpravljal. Ob¢inski svet je na seji 28. 5. 2009 sprejel sklep, s
katerim je soglasal z ustanovitvijo stavbne pravice zaradi gradnje vrtca, ter pooblastil Zupana obcine za
imenovanje komisije za vodenje postopka, podpis pogodbe o stavbni pravici in podpis drugih potrebnih

3 Podatki ob¢ine.
¥ 8 odstotkov osnove za zadolZitev obcine: realiziranih prihodkov iz bilance prihodkov in odhodkov ob¢inskega
proracuna v letu 2008, zmanjsanih za prejete donacije, transferne prihodke iz drzavnega proracuna za investicije

in prejeta sredstva iz proracuna Evropske unije ter prihodke reZijskih obratov.
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pogodb za gradnjo vrtca. V gradivu za sejo obcinskega sveta 28. 5. 2009 je navedeno, da bi se po idejni
zasnovi novega objekta pridobilo 1.405 kvadratnih metrov uporabnih povrsin, novozgrajeni objekt pa bi
se nahajal med sedanjima in bi bil povezan z obema obstojecima objektoma z veznima hodnikoma. Vrtec
naj bi bil zgrajen po natan¢no dolocenem projektu, tako da bi imetnik stavbne pravice zgradil vrtec, ki bi
ustrezal zahtevam in potrebam obdcine. Ocenjena vrednost objekta naj bi znasala 2.450.000 evrov, kar
zajema vse stroske gradnje, opreme in projektne dokumentacije. Stavbna pravica naj bi se podelila na
podlagi izvedenega javnega razpisa, najugodnejsi ponudnik pa naj bi v celoti zgradil in opremil objekt in ga
predal v upravljanje vrtcu na podlagi pogodb, ki naj bi dolocale, da bosta vrtec oziroma ob¢ina vrednost
objekta odplacala v 15 letih od pridobitve uporabnega dovoljenja. V gradivu je bilo navedeno tudi, da tak
nacin sicer podrazi investicijo, saj bi v kon¢ni fazi ob¢ina odplacala po ocenah med 60 in 70 odstotkov
vec, kot je vrednost investicije po sedanjih cenah. Kljub podelitvi stavbne pravice naj bi se ob¢ina prijavila
tudi na razpis Ministrstva za Solstvo in Sport in poskusala pridobiti sredstva, ki bi lahko razbremenila
obcinski proracun z morebitno pred¢asno poravnavo obveznosti do imetnika stavbne pravice. Gradivu je
bil priloZzen tudi osnutek pogodbe o stavbni pravici, ne pa tudi osnutek javnega poziva za ustanovitev
stavbne pravice in razpisna dokumentacija. Obcina je pojasnila, da je Zupan obcinski svet tudi sproti
seznanjal s potekom investicije.

Obcina je za ustanovitev stavbne pravice za gradnjo vrtca izvedla postopek javnega zbiranja ponudb na
podlagi ZSPDPO, pri ¢emer je javni poziv objavila v Uradnem listu Republike Slovenije, rok za oddajo
ponudb pa je bil 18 dni®. V objavi javnega poziva in v razpisni dokumentaciji je ob¢ina kot edino merilo
za izbor najugodnejSega ponudnika dolocila najnizjo visino najemnine, pri cemer so morali ponudniki v
ponudbi natanéno opredeliti visino najemnine za vseh 15 let tako, da prikazejo mese¢no in letno
najemnino za celotno obdobje. Obcina je v objavi javnega poziva in v razpisni dokumentaciji poleg tega
dolocila, da mora imetnik stavbne pravice ponudbi priloZiti natancen izracun vseh stroskov gradnje in
opreme objekta, ki bi se pri morebitnem odkupu objekta pred potekom stavbne pravice uporabil kot
osnova za odkup, pri tem pa vrednosti investicije ni opredelila kot merila za izbor in ni vplivala na izbor
najugodnejSega ponudnika. Ob¢cina v javnem pozivu ni dolocila ne nadomestila za stavbno pravico ne
nadomestila ob prenehanju stavbne pravice. V pogodbi o stavbni pravici je doloceno, da se nadomestilo za
stavbno pravico ne placa, ker se nepremicnine obremenjujejo s stvarno pravico, ki je v javnem interesu. V
pogodbi o stavbni pravici ni dolocil glede nadomestila ob prenehanju stavbne pravice, to tudi ni bilo
dogovotjeno na kaksen drug nacin.

Glede na to, da se je obcina odlocila za gradnjo vrtca, smo v okviru te odlocitve primerjali dva mozna
nacina, ki se nanasata na izvedbo, z vidika financiranja investicije. Ustanovitev stavbne pravice, ki jo je
uporabila obc¢ina, smo primerjali z moznostjo, da bi ob¢ina investicijo financirala z zadolzitvijo.

Obcina je sklenila pogodbo, s katero je ustanovila stavbno pravico, ter se zavezala, da bo zagotavljala
sredstva za najem zgradbe. Mesecna najemnina za investicijo v vrednosti 2.275.820 evrov znasa
16.098,80 evra. Po oceni racunskega sodis¢a bi bila viSina mese¢nega obroka odplacila pri financiranju
investicije v vrednosti 2.275.820 evrov z zadolzitvijo za enako obdobje primerljiva mesecnemu znesku
najemnine, ki ga placuje obcina.

40 Javni poziv je bil objavljen 10. 7. 2009, ponudbe je bilo potrebno predloziti do 28. 7. 2009.
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V skladu z 263. ¢lenom SPZ je ob¢ina dolzna ob izteku pogodbe o stavbni pravici placati e nadomestilo
ob prenchanju stavbne pravice v znesku najmanj polovice povecanja trzne vrednosti nepremicnine.
Najnizja najemnina je bila v javnem pozivu dolocena kot edino merilo za izbor ponudnika, v najemni
pogodbi pa je doloceno, da znasa visina najemnine toliko, kolikor znasa anuiteta iz anuitetnega nacrta
banke najemodajalca. Iz najemne pogodbe tako izhaja, da naj bi bila celotna ocenjena vrednost investicije
placana z najemnino po najemni pogodbi. Ne v javnem pozivu ne v pogodbi o stavbni pravici
nadomestilo ob prenchanju stavbne pravice ni doloceno in tudi ni opredeljeno, kako naj bi se dolocilo.
Glede na navedena dejstva ni mogoce izkljuciti tveganja, da bi ob¢ina po izteku pogodbe o stavbni pravici,
kljub dokon¢nemu poplacilu vrednosti investicije z najemnino, morala poravnati dodatne financne
obveznosti obcine za dopladilo povecane trzne vrednosti objekta.

Ukrep obiine

Obcéina je 6. 6. 2012 g drugbama Marles Hise in Hise pribodnosti sklenila Sporazum o neplaciln nadomestila ob
prenehanju stavbne pravice v smislu drugega odstavka 263. fena SPZ, v katerem je navedeno, da oblina ob rednem
prenehanju stavbne pravice po preteku dogovorjene dobe 16 let ne placa nadomestila a povelanje vrednosti nepremicnine
zaradi izgradnje objekta, ki ga predvideva drugi odstavek 263. fena SPZ.

Obcina je v zadostni meri utemeljila kratkoro¢ni interes za gradnjo vrtca, ni pa opravila analize
demografskih gibanj in njihove ocene za prihodnjih pet let, s ¢imer bi dodatno utemeljila svojo odloditev.
Razlicnih moznosti za dosego cilja, kot so podelitev koncesije, javno-zasebno partnerstvo, lastna izvedba
investicije z gradnjo novih ali preureditvijo prostorov za vrtec, nakup ali najem prostorov za vrtec, ni
analizirala, osredotocila se je le na gradnjo novih prostorov vrtca z ustanovitvijo stavbne pravice, pri tem
pa tudi ni pripravila primerjave razlicnih variant izgradnje objekta. Obcinski svet je zato razpravljal le o eni
moznosti. Po nasi ocent bi bilo glede na vrednostno pomembnost investicije treba, da bi ob¢ina opredelila
$e druge mozne nacine izvedbe projekta, analizirala njihove prednosti in slabosti, rezultate predstavila
obcinskemu svetu in Sele na taki osnovi sprejela odlocitev o nacinu izvedbe projekta.

Ob odlo¢itvi za gradnjo bi ob¢ina morala analizirati razlicne moznosti financiranja investicije. Obcina bi se
glede na stanje zadolzitve na dan 31. 12. 2009 lahko zadolzila, zato argument, da se je odlocila za
ustanovitev stavbne pravice, ker se ni mogla dodatno zadolziti, ni utemeljen. Primerjava stroskov
izbranega nacina izvedbe projekta z oceno stroskov, ¢e bi se obcina odlocila za zadolzevanje, kaze, da bi
bilo mese¢no odplacilo obcine pri zadolzitvi za investicijo v vrednosti 2.275.820 evrov po znesku
primerljivo mese¢nemu znesku najemnine, ki ga placuje obcina.

Z ustanovitvijo stavbne pravice je obcina izbrala postopek, ki ze z vidika pravilnosti ni ustrezal vsebini
projekta. Nepravilnosti pri objavi, vsebini razpisne dokumentacije in dolocitvi rokov za oddajo ponudb so
vplivale tudi na ucinkovitost postopka glede zagotavljanja konkurenénosti ponudnikov. Kot edino merilo
za izbor najugodnejsega ponudnika je obcina dolocila najnizjo visino najemnine. Ocenjujemo, da bi ob¢ina
kot merilo za izbor najugodnejSega ponudnika morala dodati vrednost objekta (izracunano na podlagi
vseh stroskov gradnje in opreme objekta), saj se pri odlocitvi za predc¢asni odkup objekta vrednost objekta
uporabi kot osnovo za odkup. Sklenjene pogodbe tudi nimajo dolo¢b glede medsebojnih obveznosti
obcine in izvajalca po prenehanju pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice, kar bi lahko imelo negativne
financne posledice po izteku stavbne pravice. Ob tako sklenjenih pogodbah je obstajalo tveganje, da bi
izvajalec od obcine, kljub temu da je izracun najemnine temeljil na popolnem poplacilu investicije v
pogodbeni dobi najema, zahteval doplacilo razlike morebitnega povecanja trzne vrednosti objekta, ki je bil
predmet pogodbe o stavbni pravici.
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Pojasnilo obiine

V" obcini se je v letu dni zaradi veljega Stevila 3grajenih stanovany in izgraduje avtoceste ter zabtev, ki jim je morala oblina
gadostiti po predpisih, ki urejajo predsolsko vgojo, zelo povecala potreba po mestih v vrtcib. Tegave je oblina najpref
poskusala resiti s pridobitvijo sofinanciranja i3, driavnega provaiuna ali s pridobitvijo drugib virov financiranja. Na moznost
ustanovitve stavbne pravice je obéino opozorilo Ministrstvo za Solstvo in sport, pri postopknu pa se je obéina gledovala tudi po
praksi drugib obiin. Obéina je v zadnjih treb letih povecala tudi vrtec v Volicing, v obeb vricih pa je danes le Se nekaj prostib
mest, pri cemer bo v sredistn Lenarta v kratkem 3grajenib Se Sest stanovanjskih objektov. Pogosto spreminjanje predpisov s

podrodja predsolske vgoje pa kage na pomanjkanje strategije tudi na driavni ravni.
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4. MNENJE

4.1 Mnenje o pravilnosti izvedbe projekta, pri katerem je obCina
ustanovila stavbno pravico

Revidirali smo pravilnost dela poslovanja Obcine Lenart, ki se nanasa na ustanovitev stavbnih pravic do
30. 9. 2010.

Negativno mnenje

Ugotovili smo, da Ob¢ina Lenart pri izvedbi projekta, pri katerem je ustanovila stavbno pravico, ni
poslovala v skladu s predpisi, saj ni izpeljala postopka gradnje in opreme vrtca v skladu z Zakonom o
javnem narocanju, zaradi Cesar tudi niso bili uporabljeni predpisi, ki urejajo zadolzevanje ob¢cin (Zakon o
javnih financah in Zakon o financiranju obdin), ter predpisi, ki urejajo pripravo naérta razvojnih
programov in investicijske dokumentacije (Zakon o javnih financah, Uredba o dokumentih razvojnega
nacrtovanja in postopkih za pripravo predloga drzavnega proracuna in proracunov samoupravnih lokalnih
skupnosti ter Uredba o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na
podrodju javnih financ), obéina pa v razpisni dokumentaciji tudi ni dolocila moznosti in nacina valorizacije
najemnine, kar ni v skladu s Pravilnikom o nacinih valorizacije denarnih obveznosti, ki jih v vecletnih
pogodbah dogovarjajo pravne osebe javnega sektorja — tocke 2.2.a, 2.2.b, 2.2.c in 2.2.d.

Menimo, da je bilo poslovanje Obcine Lenart pri izvedbi projekta, pri katerem je ustanovila stavbno
pravico, zaradi ugotovljenih nepravilnosti, ki jih navajamo v prej$njem odstavku, v pomembnem neskladju
s predpisi in usmeritvami.

4.2 Mnenje o ucinkovitosti izvedbe projekta, pri katerem je
obcina ustanovila stavbno pravico

Revidirali smo ucinkovitost dela poslovanja Obcine Lenart, ki se nanasa na ustanovitev stavbnih pravic do
30. 9. 2010. Da bi izrekli mnenje o ucinkovitosti poslovanja Obcine Lenart, smo iskali odgovor na
vprasanje, ali je ob¢ina ucinkovito izvedla projekt, pri katerem je ustanovila stavbno pravico.

Obcina je pri izvedbi projekta, pri katerem je ustanovila stavbno pravico, ravnala delno niinkovito.

Obcina je v zadostni meri utemeljila kratkorocni interes za izvedbo projekta, ni pa se ukvarjala z
dolgoroc¢nim naértovanjem. Za dosego cilja ni analizirala razlicnih moznosti, temve¢ se je brez ustrezne
analize osredotocila le na gradnjo novih prostorov montaznega vrtca z ustanovitvijo stavbne pravice.
Obcinski svet je razpravljal o edini predstavljeni moznosti in jo potrdil. Glede na vrednostno pomembnost
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investicije bi morala ob¢ina prouciti Se druge mozne nacine izvedbe projekta, analizirati njihove prednosti
in slabosti, rezultate predstaviti ob¢inskemu svetu in Sele na taki osnovi sprejeti odlocitev o nacinu izvedbe
projekta.

Ob¢ina bi morala analizirati tudi razlicne moznosti financiranja investicije. Nepravilnosti pri objavi, vsebini
razpisne dokumentacije in dolo¢itvi rokov za oddajo ponudb so vplivale tudi na ucinkovitost postopka
glede zagotavljanja konkurencnosti ponudnikov. Merila za izbiro izvajalca projekta niso zajela vseh vidikov
ucinkovite izvedbe projekta gradnje vrtca, saj je bila kot edino merilo za izbor najugodnejSega ponudnika
dolocena najnizja najemnina. Ocenjujemo, da bi obcina kot merilo za izbor najugodnejSega ponudnika
morala dodati vrednost objekta (izracunano na podlagi vseh stroskov gradnje in opreme objekta), saj se pri
predcéasnem odkupu objekta vrednost objekta uporabi kot osnova za odkup. Obcina se v pogodbah tudi
ni jasno dogovorila o morebitnih finan¢nih obveznostih po prenechanju pogodbe o stavbni pravici, kar bi
lahko imelo negativne financ¢ne posledice po izteku stavbne pravice.
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5. ODZIVNO POROCILO

Odzivno porocilo ni potrebno, ker so bile Zze med revizijskim postopkom, c¢e je bilo to mogoce,
odpravljene razkrite nepravilnosti oziroma sprejeti ustrezni popravljalni ukrepi (tretji odstavek 29. clena
ZRacS-1) — obcina je z druzbama Marles Hise in HiSe prihodnosti sklenila Sporazum o neplacilu
nadomestila ob prenehanju stavbne pravice v smislu drugega odstavka 263. clena Stvarnopravnega

zakonika — tocka 3.2.
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6. PRIPOROCILO

Obéini Lenart priporocamo, naj pri ustanovitvi stavbne pravice, kadar so za uporabo tega instrumenta
izpolnjeni pogoji, nameni posebno pozornost doloc¢bam pogodbe glede nadomestila, ki ga mora imetniku
stavbne pravice ob prenehanju placati lastnik nepremicnine.

Pravni pouk

Tega porocila na podlagi tretjega odstavka 1. clena ZRacS-1 ni dopustno izpodbijati pred sodis¢i ali
drugimi drzavnimi organi.

Dr. Igor Soltes,
generalni drzavni revizor

Poslano:

1. Obcini Lenart, priporoc¢eno;
2. Drzavnemu zboru Republike Slovenije, priporoceno;
3. arhivu, tu.
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