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RACUNSKO SODISCE g
REPUBLIKE SLOVENIJE

Revizijsko porocilo

Poslovanje Mestne obcine Ljubljana v deluy,
ki se nanasa na prodaje in menjave zemljisc




Poslanstvo

Racunsko sodisce pravocasno in objektivno obvesca javnosti o pomembnih
odkritjih revizij poslovanja drzavnih organov in drugih uporabnikov javnih
sredstev ter svetuje, kako naj drzavni organi in drugi porabniki javnih sredstev
izboljsajo svoje financ¢no poslovanje.
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R acunsko sodisce je revidiralo pravilnost poslovanja Mestne obline Ljubljana v delu, ki se nanasa na prodaje in
menjave emljist v letih od 2007 do 2010.

Cilj revizije je bil izrek mnenja o pravilnosti poslovanja Mestne obcine Ljubljana v letih od 2007 do 2010 v
delu, ki se nanasa na prodaje in menjave zemljis¢.

Racunsko sodisce je o pravilnosti poslovanja Mestne ob¢ine Ljubljana v letih od 2007 do 2010 v delu, ki se
nanasa na prodaje in menjave zemljis¢, izreklo negativno mnenje, ker obcina ni poslovala v skladu s predpisi v
naslednjih primerih:

« zemljis¢ v skupni vrednosti 892.860 evrov ni vkljucila v program prodaje financnega in stvarnega
premozenja za leto 2007, zemljis¢ v skupni vrednosti 3.360.056 evrov ni vkljucila v nacrt razpolaganja
z nepremic¢nim premozenjem za leta 2008, 2009 in 2010, zemljis¢e v vrednosti 41.700 evrov je
vkljucila v nacrt razpolaganja z nepremicnim premozenjem za leti 2008 in 2009 Sele po sklenitvi
pogodbe, v osmih postopkih ni sprejela posamicnega programa ravnanja s stvarnim premozenjem, v
11 postopkih ga je sprejela po zacetku razpolaganja, v 13 postopkih pa posami¢ni program ni vseboval
vseh predpisanih sestavin;

e v letu 2007 je prodala zemljis¢i, ceprav del teh zemljis¢ v vrednosti 151.729 evrov ni bil ocenjen, v
leth 2009 in 2010 je v dveh primerih prodala oziroma odsvojila zemljis¢a v skupni vrednosti
735.200 evrov, Ceprav niso bila ocenjena, v §tirih primerih je prodala zemljis¢a v skupni vrednosti
2.215.450 evrov, ¢eprav niso bila ocenjena pred izvedbo postopka, v dveh postopkih menjave zemljis¢
v skupni vrednosti 723.840 evrov je bila cenitev Ze na dan sprejema letnega nacrta razpolaganja s
stvarnim premozenjem oziroma njegove dopolnitve starejSa od Sestih mesecev, v enem postopku
prodaje zemljis¢ v vrednosti 6.825.256 evrov sta bili cenitvi (6.012.480 evrov) na dan sprejema
posamicnega programa starejsi od Sestih mesecev;

« v petih postopkih pred sklenitvijo pogodbe ni objavila namere o sklenitvi neposredne pogodbe, v letu
2007 je v dveh postopkih prodala zemljisce v skupni vrednosti 458.840 evrov, Ceprav je ocenjena
vrednost nepremicnine presegala vrednost, doloceno v Uredbi o pridobivanju, razpolaganju in
upravljanju s stvarnim premozenjem drzave in obcin, v letth 2008 in 2009 je v dveh postopkih
menjave odsvojila zemljisca v skupni vrednosti 552.320 evrov, Ceprav je razlika med zamenjanimi

.....

.....

skupni vrednosti 52.510 evrov in ni vzpostavila popolne evidence o zemljiscih v svoiji lasti.
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Racunsko sodisc¢e je Mestni ob¢ini Ljubljana podalo priporodila za izboljsanje poslovanja, odziviega porolila pa
ni zahtevalo, ker so bile ze med revizijskim postopkom, ¢e je bilo to mogoce, odpravljene razkrite
nepravilnosti oziroma sprejeti ustrezni popravljalni ukrepi.
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UvobD

Revizijo pravilnosti poslovanja Mestne obcine Ljubljana, Mestni trg 1, 1000 Ljubljana (v nadaljevanju:
ob¢ina) v letih od 2007 do 2010 v delu, ki se nanasa na prodaje in menjave zemljis¢, smo izvedli na podlagi
Zakona o racunskem sodiscu! (v nadaljevanju: ZRacS-1) in Poslovnika Racunskega sodisca Republike
Slovenije?. Sklep o izvedbi revizije? je bil izdan 7. 5. 2010, sklep o spremembi sklepa o izvedbi revizije* pa
23.3.2011.

Nasa pristojnost je, da izrecemo mnenje o pravilnosti poslovanja na podlagi revizije. Revidiranje smo
izvedli v skladu z mednarodnimi revizijskimi standardi, ki jih doloc¢a Napotilo za izvajanje revizij®. Revizija
je vkljucevala izvajanje postopkov za pridobivanje revizijskih dokazov o pravilnosti poslovanja. Izbrani
postopki vkljucujejo tudi ocenjevanje tveganj za nastanek nepravilnosti. Pri ocenjevanju teh tveganj smo
proucili notranje kontroliranje, povezano z zagotavljanjem pravilnosti poslovanja, da bi dolocili
okolis¢inam ustrezne revizijske postopke, ne pa, da bi izrazili mnenje o uspesnosti notranjega kontroliranja
obcine. Revizijo smo nacrtovali in izvedli tako, da smo pridobili zadostna in ustrezna zagotovila za izrek
mnenja.

Cilj revizije je bil izrek mnenja o pravilnosti poslovanja obcine v letih od 2007 do 2010 v delu, ki se nanasa
na prodaje in menjave zemljisc.

Podlago za revidiranje so predstavljali realizirani proracuni ob¢cine za leta od 2007 do 2010.

Za pravilnost poslovanja v obcini je odgovoren zupan. Ta odgovornost vkljucuje tudi vzpostavitev,
delovanje in vzdrzevanje notranjega kontroliranja, povezanega s pravilnostjo poslovanja.

V letih 2007, 2008, 2009, 2010 in do 21. 12. 2011 je bil odgovorna oseba Zoran Jankovié, Zupan obcine,
od 22. 12. 2011 pa je bil odgovorna oseba Ales Cerin, podzupan, ki zacasno opravlja funkcijo Zupana
obcine.

1 Uradni list RS, §t. 11/01.
2 Uradni list RS, §t. 91/01.
3 St 324-7/2010/2.

4 §t. 324-7/2010/12.

5 Uradni list RS, $t. 41/01.

7
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2. PREDSTAVITEV REVIDIRANCA IN
PREDMETA REVIZIJE

2.1 Predstavitev obcline

2.1.1 Osnovni podatki o ob¢&ini

Podatki o velikosti in organih ob¢ine so prikazani v tabeli 1.

Tabela 1: Podatki o velikosti in organih obcine

Stevilo prebivalcevs 279.653
Ustanovitev 1994
Premozenjskopravna razmerja urejena

Organi obcine:

e Zupan poklicno opravljanje funkcije

«  podzupan’ 5 (2 poklicno, 3 nepoklicno opravljanje funkcije)
« obcinski svet 45 clanov

+ nadzorni odbor 7 ¢lanov

6 Statisti¢éne informacije, $t. 15/10, stanje na dan 1. 1. 2010.
7 Podzupan v skladu z Zakonom o lokalni samoupravi (Uradni list RS, §t. 94/07-UPB2, 76/08, 79/09, 51/10) ni

organ obcine, a zaradi popolnosti predstavitve obcine navajamo tudi ta podatek.
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2.1.2 Informacije o sprejetih proracunskih aktih

Informacije o sprejetih prorac¢unskih aktih za leta od 2007 do 2010 so predstavljene v tabeli 2.

Tabela 2: Sprejeti proracunski akti za leta od 2007 do 2010

Akt Sprejeto Veljavno od Objavljeno v Uradnem listu
Republike Slovenije

Leto 2007

Odlok o prora¢unu 26. 3. 2007 31. 3. 2007 §t. 29/07

Rebalans 24.9. 2007 11. 10. 2007 §t. 92/07

Zakljuc¢ni racun 15.12. 2008 16.12. 2008 §t. 120/08

Leto 2008

Odlok o proracunu 20. 12. 2007 1. 1. 2008 §t. 122/07

Rebalans 30. 6. 2008 18.7. 2008 §t. 72/08

Rebalans 17.11. 2008 22.11. 2008 §t. 110/08

Zakljuc¢ni racun 23.11. 2009 24.11. 2009 §t. 96/09

Leto 2009

Odlok o proracunu 20. 12. 2007 1. 1. 2009 §t. 16/08

Rebalans 25.5. 2009 30. 5. 2009 §t. 40/09

Rebalans 23.11. 2009 28. 11. 2009 §t. 96/09

Zakljuc¢ni racun 20.12. 2010 21.12. 2010 §t. 106/10

Leto 2010

Odlok o proracunu 25.1. 2010 30. 1. 2010 §t. 7/10

Rebalans 27.9.2010 2.10. 2010 §t. 76/10

Zakljuc¢ni racun 18. 4. 2011 29. 4. 2011 §t. 32/11

9
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2.1.3 Podatki o prihodkih od prodaje stavbnih in kmetijskih zemljis¢

Prihodki od prodaje stavbnih in kmetijskih zemljis¢ v letih od 2007 do 2010 ter njihovi delezi v kapitalskih
prihodkih in vseh prihodkih ob¢ine so prikazani v tabeli 3.

Tabela 3: Prihodki od prodaje stavbnih in kmetijskih zemljis¢ v letih od 2007 do 2010 ter njihovi delezi
v kapitalskih prihodkih in vseh prihodkih obéine

Vrsta prihodkov Leto 2007 Leto 2008 Leto 2009 Leto 2010 Skupaj

Prihodki od prodaje 11.567.187 18.835.980  10.110.632  21.954.555  62.468.354
stavbnih zemljis¢ (v evrih)

Prihodki od prodaje 0 0 0 266.490 266.490
kmetijskih zemljis¢ in
gozdov (v evrih)

Skupaj prihodki od 11.567.187 18.835.980  10.110.632  22.221.045  62.734.844
prodaje zemljis¢ (v evrih)

Skupaj kapitalski 15.252.995  21.642.467  18.589.403  104.717.061 160.201.926
prihodki (v evrih)

Delez prihodkov od 75,8 87,0 54,4 21,2 39,2
prodaje zemljis¢ v

kapitalskih prihodkih

(v odstotkih)

Vsi prihodki (v evrih) 217.819.927  244.601.831 250.715.864  373.122.845 1.086.260.467
Delez prihodkov od 53 7,7 4,0 6,0 5,8

prodaje zemljis¢ v vseh

prihodkih (v odstotkih)

Viri: Odlok o zakljucnem rac¢unu proracuna Mestne ob¢ine Ljubljana za leto 2007; Odlok o zaklju¢énem racunu
proracuna Mestne ob¢ine Ljubljana za leto 2008; Odlok o zakljuénem racunu proracuna Mestne obcine

Ljubljana za leto 2009; Odlok o zaklju¢nem racunu proracuna Mestne obcine Ljubljana za leto 2010.

V bilancah prihodkov in odhodkov zaklju¢nih racunov proracuna obcine za leta 2007, 2008, 2009 in 2010
so prihodki od prodaje in menjave zemljis¢ izkazani v skupni vrednosti 62.734.844 evrov (99,6 odstotka
predstavljajo prihodki od prodaje in menjave stavbnih zemljis¢ ter 0,4 odstotka prihodki od prodaje in
menjave kmetijskih zemljis¢), kar predstavlja 39,2 odstotka kapitalskih prihodkov obcine oziroma
5,8 odstotka vseh prihodkov ob¢ine v navedenih letih.

2.2 Predstavitev predmeta revizije

Prodaje in menjave zemljis¢ so del ravnanja s stvarnim premozenjem. Ravnanje s stvarnim premozenjem
pomeni pridobivanje, razpolaganje, upravljanje in najemanje tega premozenja. Razpolaganje s stvarnim
premozenjem pomeni vsak prenos lastninske pravice na drugo fizicno ali pravno osebo, zlasti pa to
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pomeni prodajo, odsvojitev na podlagi menjave ali drug nacin odplacne ali neodplac¢ne odsvojitve
stvarnega premozenja ter vlaganje stvarnih vlozkov v pravne osebe zasebnega in javnega prava.

V obdobju, na katero se nanasa revizija, je ravnanje s stvarnim premozenjem obcin urejalo ve¢ predpisov.
Temeljni predpis, ki je bil v uporabi v preteznem delu obdobja, na katero se nanasa revizija, je bil Zakon o
stvarnem premozenju drzave, pokrajin in ob¢in® (v nadaljevanju: ZSPDPO). ZSPDPO je bil v uporabi’ od
3.9. 2007 do 17. 11. 2010, ko ga je nadomestil Zakon o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih
lokalnih skupnosti!® (v nadaljevanju: ZSPDSLS). Podrobneje je ravnanje s stvarnim premozenjem urejala
Uredba o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in obcin!! (v nadaljevanju: uredba o stvarnem
premozenju), sprejeta na podlagi ZSPDPO. Pred zacetkom uporabe ZSPDPO je ravnanje z nepremicnim
premozenjem obdine urejal Zakon o javnih financah'® (v nadaljevanju: ZJF) in podrobneje Uredba o
pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premozenjem drzave in ob¢in'® (v nadaljevanju:
uredba o razpolaganju).

ZSPDPO v prvem odstavku 2. ¢lena doloca, da se ZSPDPO uporablja za vse stvarno premozenje drzave
in samoupravnih lokalnih skupnosti, ¢e ni s posameznim zakonom za posamezno vrsto stvarnega
premozenja drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti urejeno drugace. Prav tako dolocilo v
prvem odstavku 2. ¢lena vsebuje ZSPDSLS.

Zakona, ki urejata posebnosti razpolaganja s stvarnim premozenjem, sta:

«  Zakon o kmetijskih zemlji§¢ih!# ureja posebnosti pri razpolaganju s kmetijskimi zemljis¢i v poglavju
III — Promet s kmetijskimi zemlji§¢i, gozdovi in kmetijami;

«  Zakon o urejanju prostora (v nadaljevanju: ZUreP-1)'5 ureja posebnosti pri prodaji nepremicnin, ki jih
je obcina pridobila na podlagi uveljavitve predkupne pravice!¢ ali z razlastitvijo (90. in 91. clen ter tretji
razdelek).

2.3 ObrazloZitev revizije
Pravilnost poslovanja obcine v letih od 2007 do 2010 v delu, ki se nanasa na prodaje in menjave zemljisc,

smo revidirali tako, da smo preverili pravilnost izvrsitve proracunov za leta 2007, 2008, 2009 in 2010 v
delu, ki se nanasa na prodaje in menjave zemljis¢.

8  Uradni list RS, §t. 14/07.

% Zizjemo 11.1in 12. ¢lena, ki sta se zacela uporabljati 3. 3. 2007.

10 Uradni list RS, $t. 86/10 (velja od 17. 11. 2010 dalje).

11 Utradni list RS, §t. 84/07, 94/07, 100/09, 49/10 (velja od 19. 9. 2007 do 6. 5. 2011).

12 Utradni list RS, §t. 79/99, 124/00, 79/01, 30/02, 109/08, 49/09, 107 /10.

13 Uradni list RS, $t. 12/03, 77/03 (veljala od 18. 2. 2003 do 18. 9. 2007).

14 Utradni list RS, §t. 55/03-UPB1.

15 Utradni list RS, §t. 110/02, 8/03-popt.

16 Obcina lahko v skladu s 85. clenom ZUreP-1 z odlokom dolo¢i obmocje predkupne pravice obcine na
nepremicninah na celotnem obmodju poselitve in na obmocju obstojecih oziroma predvidenih infrastrukturnih

omrezij in objektov izven poselitvenih obmodij ali na delu teh obmocij, ¢e ni s tem zakonom doloceno drugace.

11



12

MESTNA OBCINA LJUBLJANA | Revigijsko porocilo

Podroben revizijski program smo uporabili na nestatisticno dolocenem vzorcu vplacil. V vzorec so bili
vkljuceni poslovni dogodki, ki so se zaceli v letth 2007, 2008, 2009 in 2010, ter tudi poslovni dogodki, ki
so se zaceli pred leti, na katera se nanasa revizija, in so vplivali na poslovanje v obdobju, na katero se
nanasa revizija. V revizijskem programu za preizkus posameznega zneska so bila vplacila obravnavana kot
zadnje dejanje v zaporedju med seboj povezanih dejanj. Ce je bilo v zaporedju dejanj, ki se je koncalo s
preizkusenim vplacilom, kaksno dejanje v nasprotju s predpisi, smo preizkuseno vplacilo steli za
nepravilno.
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3. UGOTOVITVE

Preverili smo kapitalske prihodke od prodaje in menjave stavbnih in kmetijskih zemljis¢ v
letih od 2007 do 2010, evidenco zemljis¢ v lasti ob¢ine ter namensko rabo zemljis¢.

3.1 Prodaje in menjave zemljis¢

Prihodki od prodaje in menjave zemljis¢ so v bilancah prihodkov in odhodkov zakljuénih racunov
prorac¢una obcine za leta 2007, 2008, 2009 in 2010 izkazani v skupni vrednosti 62.734.844 evrov in

predstavljajo 5,8 odstotka vseh prihodkov obcine v teh letih (povezava s tabelo 3).

Uporabljene metode prodaje in menjave zemljis¢ v letih od 2007 do 2010 so prikazane v tabeli 4.
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Tabela 4: Uporabljene metode prodaje in menjave zemlji¢ po sklenjenih pogodbah v letih od 2007 do

2010
Metoda razpolaganja Leto Skupaj
2007 2008 2009 2010
javna Stevilo 6 2 3 2 13
drazba 5
delez!” 20,7 5,9 8,1 4,1 8,7
pogodbena vrednost!®  7.854.000  5.772.000  3.363.200 158.800  17.148.000
delez® 58,5 26,7 32,7 0,7 249
javno stevilo 0 9 13 19 41
zbiranje
delez) 0 26,5 35,1 38,8 27,5
ponudb
pogodbena vrednost 0 9.102.984 785.492 15.733.518  25.621.994
delez 0 42 7,7 67 37,2
neposredna  §tevilo 23 23 21 28 95
pogodba 5
delez 79,3 67,6 56,8 57,1 63,8
pogodbena vrednost  5.564.278  6.780.291  6.120.660  7.599.828  26.065.057
delez 41,5 31,3 59,6 32,3 37,9
skupaj v letih $tevilo 29 34 37 49 149
od 2007 do
2010 pogodbena vrednost  13.418.278  21.655.275 10.269.352  23.492.146  68.835.051

Vir: podatki ob¢ine.

Po podatkih obcine je bilo od skupno 149 izvedenih postopkov prodaje in menjave zemljis¢ v letih od

2007 do 2010 z metodo javne drazbe izvedenih 13 postopkov v skupni pogodbeni vrednosti

17.148.000 evrov, kar predstavlja 24,9 odstotka vrednosti vseh sklenjenih pogodb, z metodo javnega

zbiranja ponudb pa 41 postopkov v skupni pogodbeni vrednosti 25.621.994 evrov, kar predstavlja

37,2 odstotka vrednosti vseh sklenjenih pogodb. Preostalih 95 postopkov prodaje in menjave zemljis¢ v
letih od 2007 do 2010 v skupni pogodbeni vrednosti 26.065.057 evrov, kar predstavlja 37,9 odstotka vseh
sklenjenih pogodb, je bilo izvedenih s sklenitvijo neposredne pogodbe.

17" Od vseh sklenjenih pogodb (v odstotkih).

18V evrih.

19 Od celotne vrednosti prodaj in menjav (v odstotkih).
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3.1.1 Letni nacrt razpolaganja z nepremi¢nim premozZenjem

Mestni svet Mestne ob¢ine Ljubljana (v nadaljevanju: mestni svet) je 26. 3. 2007 s sprejemom odloka o
proracunu obcine za leto 2007 sprejel Program prodaje stvarnega premozenja Mestne obcine Ljubljana za
leto 2007 (v nadaljevanju: program prodaje za leto 2007), ki ga je 24. 9. 2007 dopolnil. S sprejemom
odloka o prorac¢unu obcine za leti 2008 in 2009 je mestni svet 20. 12. 2007 sprejel Letni nacrt razpolaganja
z nepremicnim premozenjem Mestne obcine Ljubljana za leti 2008 in 2009 (v nadaljevanju: nacrt
razpolaganja za leti 2008 in 2009), ki ga je spremenil in dopolnil 26. 5. 2008, 30. 6. 2008, 20. 10. 2008,
17.11. 2008, 20. 4. 2009, 25. 5. 2009 in 23. 11. 2009. S sprejemom odloka o prorac¢unu obcine za leto 2010
je mestni svet 25. 1. 2010 sprejel Letni nacrt razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem Mestne obcine
Ljubljana za leto 2010 (v nadaljevanju: nacrt razpolaganja za leto 2010), ki ga je spremenil in dopolnil
31. 5. 2010, 5. 7. 2010, 27. 9. 2010 in 20. 12. 2010.

Obcina v program prodaje za leto 2007 ni vkljucila:

« zemljis¢a, ki je bilo predmet prodaje na podlagi kupoprodajne pogodbe, sklenjene 13. 7. 2007
s CGP Invest, d. o. 0., Novo mesto, v vrednosti 104.520 evrov;

« zemljis¢, ki so bila predmet odsvojitve na podlagi menjalne pogodbe, sklenjene 18. 7. 2007
s Tehnoloskim parkom Ljubljana, d. o. o., Ljubljana (v nadaljevanju: Tehnoloski park), v vrednosti
245.340 evrov;

«  zemljiS¢a, ki je bilo predmet odsvojitve na podlagi menjalne pogodbe, sklenjene 13. 9. 2007 s fizicno
osebo, v vrednosti 543.000 evrov.

Obcina v nacrt razpolaganja za leti 2008 in 2009 ni vkljucila:

« zemljiS¢a, ki je bilo predmet prodaje na podlagi kupoprodajne pogodbe, sklenjene 19. 12. 2008
s fizicno osebo, v vrednosti 97.856 evrov;

«  zemljis¢, ki sta bili predmet prodaje na podlagi kupoprodajne pogodbe, sklenjene 4. 3. 2009 s Tritonis
svetovanje, d. o. o., Ljubljana, v vrednosti 1.071.200 evrov;

«  zemljiSc¢a, ki je bilo predmet prodaje na podlagi kupoprodajne pogodbe, sklenjene 21. 9. 2009 s Factor,
druzbo za svetovanje, trgovino in leasing, d. o. o., Ljubljana, v vrednosti 1.980.000 evrov.

Obcina v naért razpolaganja za leto 2010 ni vkljucila zemljis¢a, ki je bilo predmet prodaje na
podlagi prodajne pogodbe, sklenjene 3. 3. 2010 z Imos, projektiranje, inzeniring, tehni¢no svetovanje in
gradnje, d. d., Ljubljana, v vrednosti 101.000 evrov.

Zemljisca, ki jih je obc¢ina v dveh primerih v letu 2010 prodala na podlagi metode javnega zbiranja
ponudb, je vkljucila v nacrt razpolaganja za leto 2009, ni pa jih vkljuéila v naért razpolaganja za leto 2010,
ceprav bi jih glede na pogoje iz sedmega odstavka 11. ¢lena uredbe o stvarnem premozenju (javno zbiranje
ponudb mora biti objavljeno do 31. decembra predhodnega leta) morala, saj je obcina:

« javno zbiranje ponudb za prodajo zemljisca objavila 5. 2. 2010 in z Emoniko, nepremi¢ninsko
druzbo, d. o. 0., Ljubljana 23. 4. 2010 sklenila prodajno pogodbo v vrednosti 110.000 evrov;

¢ javno zbiranje ponudb za prodajo zemljis¢ objavila 11. 6. 2010 in z ATP Center, tehnicno
preizkusanje in analiziranje, d. o. o., Ljubljana 9. 8. 2010 sklenila prodajno pogodbo v vrednosti
1.335.400 evrov; v tem primeru tudi ni bil izpolnjen pogoj po osmem odstavku 11. ¢lena uredbe
o stvarnem premozenju (pravai posel mora biti sklenjen najpozneje do 1. maja tekocega leta).
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Zemljisce, ki ga je obcina v letu 2010 prodala na podlagi metode neposredne pogodbe, je obcina vkljucila
v nacrt razpolaganja za leto 2009, ni pa ga vkljucila v nacrt razpolaganja za leto 2010, ¢eprav bi ga glede na
pogoj iz desetega odstavka 11. ¢lena uredbe o stvarnem premozenju (pravni posel mora biti sklenjen
najpozneje do 1. marca tekocega leta) morala, saj je ob¢ina z druzbo Geoplin Plinovodi, d. o. o., Ljubljana
11. 10. 2010 sklenila prodajno pogodbo v vrednosti 259.700 evrov.

Obcina je 21. 12. 2010 s Kranjsko investicijsko druzbo, d. o. o., Ljubljana sklenila menjalno pogodbo, s
katero je odsvojila zemljisci, parc. $t. 1331/10% in 1331/122, obe k. o. Bezigrad, v skupni izmeri
3.546 kvadratnih metrov, v vrednosti 1.363.437 evrov. Zemljisce patc. $t. 1331/10 je na podlagi odlocbe o
parcelaciji z dne 8. 11. 2010 nastalo iz zemljis¢a parc. §t. 1331/8, ki ga je obcina vkljudila v naért
razpolaganja za leto 2010. Zemljis¢a parc. $t. 1331/12 v vrednosti 603.665 evrov pa ob¢ina ni vkljucila v
letni nacrt razpolaganja za leto 2010.

Obcina je 20. 3. 2009 z Energetiko Ljubljana, d. o. o., Ljubljana sklenila menjalno pogodbo, na podlagi
katere je odsvojila zemljis¢a v vrednosti 1.899.444 evrov. Navedena zemljisca je vkljucila v nacrt
razpolaganja za leti 2008 in 200922, ki ga je mestni svet sprejel 25. 5. 2009, kar je 66 dni po sklenitvi
menjalne pogodbe.

Obcina je 13. 11. 2009 s fizicno osebo sklenila pogodbo o prodaji zemljis¢a v vrednosti 41.700 evrov. To
zemljidce je uvrstila v nacrt razpolaganja za leti 2008 in 2009?22, ki ga je mestni svet sprejel
23.11. 2009, kar je deset dni po sklenitvi pogodbe.

ZJF je v 1. tocki drugega odstavka 80.c ¢lena dolocal, da se postopek prodaje lahko izvede, ¢e je predmet
prodaje vkljucen v sprejeti letni program prodaje financnega in stvarnega premozenja.

ZSPDPO je v sedmem odstavku 11. c¢lena dolocal, da letni nacrt pridobivanja in razpolaganja z
nepremic¢nim premozenjem samoupravnih lokalnih skupnosti sprejme svet samoupravne lokalne
skupnosti na predlog organa, pristojnega za izvajanje proracuna samoupravne lokalne skupnosti. Svet
samoupravne lokalne skupnosti lahko dolo¢i, da letni nacrt pridobivanja in razpolaganja za nepremicnine
samoupravne lokalne skupnosti pod doloc¢eno vrednostjo sprejme organ, pristojen za izvajanje proracuna.

Uredba o stvarnem premozenju je v drugem odstavku 5. ¢lena dolocala, da se lahko postopek razpolaganja
z nepremi¢nim premozenjem izvede le, ¢e je nepremicno premozenje vkljuceno v letni nacrt razpolaganja
z nepremicnim premozenjem.

V trinajsti alineji 27. ¢lena Statuta Mestne obcine Ljubljana?® (v nadaljevanju: statut) je doloceno, da mestni
svet sprejema letni nacrt pridobivanja in razpolaganja z nepremicnim premozenjem obcine, lahko pa
dolodi, da letni nacrt pridobivanja in razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem obcine pod doloceno
vrednostjo sprejme zupan.

20V izmeri 1.976 kvadratnih metrov.

2LV delezu 1162/6253, to je v izmeri 1.570 kvadratnih metrov.

22 Spremembe in dopolnitve nacrta razpolaganja za leti 2008 in 2009.
23 Uradni list RS, §t. 66/07-UPBI.
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Na podlagi sedmega odstavka 11. ¢lena ZSPDPO in trinajste alineje 27. ¢lena statuta je mestni svet v
sedmem odstavku 4. clena Odloka o proracunu Mestne obcine Ljubljana za leto 2008, Odloka o
proracunu Mestne obcine Ljubljana za leto 2009 in Odloka o proracunu Mestne obcine Ljubljana za
leto 2010 dolod¢il, da letni naért pridobivanja in razpolaganja za nepremicnine pod vrednostjo 2.000.000
evtov sprejme zupan. Zupan letnega naérta razpolaganja za leta 2008, 2009 in 2010 ni sprejel, v tirih
primerih pa je sprejel posamic¢ne programe prodaje.

3.1.1.a  Obcina v program prodaje za leto 2007 ni vkljucila zemljis¢, ki so bila predmet prodaje oziroma
menjave zemljis¢, v skupni vrednosti 892.860 evrov®, kar je v neskladju s 1. tocko drugega odstavka
80.c ¢lena ZJF.

3.1.1b  Obcina v nacrt razpolaganja za leti 2008 in 2009 ni vkljucila zemljis¢, ki so bila predmet
prodaje, v skupni vrednosti 3.149.056 evrov®, v nacrt razpolaganja za leto 2010 pa ni vkljucila zemljis¢, ki
so bila predmet prodaje oziroma menjave, v skupni vrednosti 2.409.765 evrov®, kar je v neskladju z
drugim odstavkom 5. ¢lena uredbe o stvarnem premozenju. V treh primerih prodaje oziroma menjave
zemljis¢ v letu 2010 v skupni vrednosti 2.198.765 evrov? je Zupan pred zacetkom postopka razpolaganja z
nepremicnim premozenjem sprejel samo posamicni program ravnanja s stvarnim premozenjem, ki vsebuje
sestavine letnega nacrta razpolaganja z nepremic¢nim premozenjem, za katerega sprejem je obcinski svet
pooblastil zupana z odlokom o proracunu.

3.1.1.c  Obcina je v nacrt razpolaganja za leti 2008 in 2009 vkljucila zemljis¢a, ki so bila predmet
prodaje oziroma menjave, v skupni vrednosti 1.941.144 evrov?, vendar deset dni oziroma 66 dni po
sklenitvi pogodbe, kar je v neskladju z drugim odstavkom 5. ¢lena uredbe o stvarnem premozenju. V
enem primeru menjave zemljis¢ v letu 2009 v vrednosti 1.899.444 evrov je zupan pred zacetkom postopka
razpolaganja z nepremicnim premozenjem sprejel posamicni program ravnanja s stvarnim premozenjem,
ki vsebuje sestavine letnega nacrta razpolaganja z nepremic¢nim premozenjem, za katerega sprejem je
ob¢inski svet pooblastil zupana z odlokom o proracunu.

3.1.2 Posamicni program

Uredba o razpolaganju je v prvem odstavku 23. clena dolocala, da se lahko razpolaganje s stvarnim
premozenjem izvede na podlagi sprejetega posameznega programa prodaje (v nadaljevanju: posamezni
program).

ZSPDPO je v 13. ¢lenu dolocal, da je posamicni program ravnanja s stvarnim premozenjem drzave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (v nadaljevanju: posamicni program) akt upravljavca, s katerim se doloci
zlasti ekonomska utemeljenost ravnanja, predmet, obseg in metoda ravnanja s posameznim nepremi¢nim
premozenjem ter ocenjena vrednost. Uredba o stvarnem premozenju je med drugim dolocala:

2 892.860 evrov je vsota vrednosti zemljis¢ (104.520 evrov, 245.340 evrov in 543.000 evrov).

%5 3.149.056 evrov je vsota vtednosti zemljis¢ (97.856 evrov, 1.071.200 evrov in 1.980.000 evrov).

2 2.409.765 evrov je vsota vrednosti zemljis¢ (101.000 evrov, 110.000 evrov, 1.335.400 evrov, 259.700 evrov in
603.665 evrov).

27 2.198.765 evrov je vsota vtednosti zemljis¢ (1.335.400 evrov, 259.700 evrov in 603.665 evrov).

28 1.941.144 evrov je vsota vrednosti zemljis¢ (1.899.444 evrov in 41.700 evrov).
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e ravnanje s stvarnim premozenjem se lahko izvede na podlagi sprejetega posamicnega programa
(17. clen);

e posamicni program pri razpolaganju s stvarnim premozenjem na podlagi metode javne drazbe vsebuje
tudi vsebino objave javne drazbe in pogodbo, ki vsebuje bistvene sestavine v skladu z vsebino razpisa
in v katero se po opravljeni drazbi vstavi na drazbi dosezena cena (38. clen);

*  posamicni program pri razpolaganju s stvarnim premozenjem na podlagi metode javnega zbiranja
ponudb vsebuje tudi vsebino objave javnega zbiranja ponudb in pogodbo, ki vsebuje bistvene
sestavine v skladu z vsebino razpisa (43. clen).

31.2a  Vletu 2007 ob¢ina v dveh postopkih menjave zemljis¢ ni sprejela posameznega programa, kar
je v neskladju s prvim odstavkom 23. ¢lena uredbe o razpolaganju.

3.1.2b  Obcina v Sestth postopkih (v letu 2008 v treh postopkih in v letu 2010 v treh postopkih)
prodaje oziroma menjave zemljiS¢ ni sprejela posamic¢nega programa, kar je v neskladju s 13. ¢lenom
ZSPDPO.

3.1.2.c  Ob¢ina je v enajstih postopkih (v letu 2008 v dveh postopkih, v letu 2009 v stirih postopkih in
v letu 2010 v petih postopkih) sprejela posamicni program, vendar Sele po zacetku razpolaganja z
nepremi¢nim premozenjem, kar je v neskladju s 13. ¢lenom ZSPDPO.

31.2d  Posamiéni program v Stirth postopkih (v letu 2008 v enem postopku, v letu 2009
v treh postopkih) prodaje oziroma menjave zemljis¢ na podlagi metode javne drazbe ni vseboval vsebine
objave javne drazbe in pogodbe, kar je v neskladju z 38. clenom uredbe o stvarnem premozenju.

3.1.2.e  Posamicni program v devetih postopkih (v letu 2008 v dveh postopkih, v letu 2009
v dveh postopkih, v letu 2010 v petih postopkih) prodaje oziroma menjave zemljis¢ na podlagi metode
javnega zbiranja ponudb ni vseboval vsebine objave javnega zbiranja ponudb in pogodbe, kar je v
neskladju s 43. clenom uredbe o stvarnem premozenju.

3.1.2f  Posamicni program v dveh postopkih prodaje oziroma menjave zemljis¢ v letu 2008 ni
vseboval datuma, iz katerega bi bilo razvidno, kdaj je bil sprejet. Posamicni program v enem postopku
menjave zemljis¢ v letu 2009 ni vseboval stevilke in datuma, iz katerega bi bilo razvidno, kdaj je bil sprejet.
Navedeno ravnanje kaze na neustrezno delovanje notranjih kontrol.

Pojasnilo obiine
V" vecini postopkov prodaje ogiroma menjave gemljist je obiina pripravila posamicne programe, vendar je pri nekaterib prislo
do posameznib pomanjkljivosti in napak.

3.1.3 Cenitve zemljis¢

3.1.3.1  Izdelava cenitve zemlji§¢

Obcina je 18. 7. 2007 na podlagi javne drazbe z najboljsim draziteljem Avtotehno d. d., Ljubljana sklenila

.....

.....
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(parc. §t. 1837/3 v izmeri 320 kvadratnih metrov in parc. §t. 706/5 v izmeri 1.637 kvadratnih metrov, obe
k. o. Dobrunje) ocenjeni na 120 evrov za kvadratni meter, kar je znasalo 234.840 evrov za skupno izmero
1.957 kvadratnih metrov. Obc¢ina je navedeni zemljis¢i prodala v skupni izmeri 3.153 kvadratnih metrov v
vrednosti 400.000 evrov (od tega se 151.729 evrov nanasa na neocenjeni del zemljis¢), ¢eprav zemljisci
nista bili ocenjeni v celotni izmeri.

Obcina je 3. 6. 2009 s fizicno osebo sklenila menjalno pogodbo, s katero je odsvojila zemljis¢a v vrednosti
388.320 evrov in pridobila zemljis¢a v vrednosti 767.400 evrov. 1z cenitvenega porocila sodnega cenilca je

.....

ki ju je ob¢ina na podlagi menjave odsvojila za 138.720 evrov, nista bili ocenjeni.

Obcina je 9. 8. 2010 na podlagi javnega zbiranja ponudb z najugodnejsim ponudnikom Butan Plin, druzbo
za distribucijo plina, d. d., Ljubljana (v nadaljevanju: druzba Butan Plin) sklenila pogodbo, s katero je
prodala zemljis¢a v vrednosti 6.825.256 evrov. 1z dveh cenitvenih porocil sodnega cenilca je razvidno, da
so bila zemljis¢a ocenjena po 160 evrov na kvadratni meter ter da zemljisca parc. §t. 714/1, 716/1, 717/4,
717/8 in 1752/7, vse k. o. Dravlje in zemljis¢e parc. §t. 73/14, k. o. Spodnja Siska v skupni izmeri
3.728 kvadratnih metrov, ki jih je ob¢ina prodala, niso bila ocenjena. Ce bi vrednost neocenjenega dela
zemljisca ocenili po vrednosti za kvadratni meter iz cenitev za ocenjena zemljisca, bi vrednost neocenjenih
zemljis¢ znasala 596.480 evrov.

Uredba o razpolaganju je v prvem odstavku 33. ¢lena dolocala tudi, da je komisija oziroma pooblascena
oseba dolzna poskrbeti za to, da se premozenje, ki je predmet razpolaganja, oceni. Uredba o razpolaganju
je v 2. tocki prvega odstavka 52. ¢lena dolocala, da se menjava nepremi¢nega premozenja na podlagi
neposredne pogodbe lahko izvede pod dolocenimi pogoji, od katerih mora biti obvezno izpolnjen pogoj,
da se vrednost obcinskega premozenja z zamenjavo ne zmanjsa.

ZSPDPO je v prvem odstavku 106. ¢lena dolocal, da mora biti premozenje, ki je predmet razpolaganja,
ocenjeno pred izvedbo postopka.

3.1.3.1.a  Ob¢ina je v letu 2007 prodala zemljis¢i, ¢eprav del teh zemljis¢ v vrednosti 151.729 evrov ni
bil ocenjen, kar je v neskladju s prvim odstavkom 33. ¢lena uredbe o razpolaganju.

3.1.3.1b  Obcina je v letih 2009 in 2010 v dveh primerih prodala oziroma odsvojila zemljis¢a na podlagi
menjave v skupni vrednosti 735.200 evrov, ceprav niso bila ocenjena, kar je v neskladju s
prvim odstavkom 16. ¢lena ZSPDPO.

Pojasnilo obiine

Del zemljis¢ v skupni izmeri 3.728 kvadratnil metrov, ki jib je oblina prodala drugbi Butan Plin, ni bilo ocenjenib. Ker so
gemljisia na istem obmodju kot ostala gemljista, ki so bila predmet prodajne pogodbe, je obiina pri dolocitvi pogodbene cene
tudi za ta gemljista upostevala enako ceno kot ga Jemljisia, ki so bila ocenjena. V' postopkn javnega biranja ponudb je
bila 3 najugodnesim ponndnikom a skupno vsa gemijisia, torej tudi neocenjeni del, dosesena cena 166 evrov na kvadratni
meter, kar je veé, kot je bila ocenjena vrednost vedine emljist; ki so bila predmet cenitve (160 evrov na kvadratni meter).
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3.1.3.2  PravocCasnost cenitve zeml;jiSC

Obcina je 13. 11. 2009 na podlagi javnega zbiranja ponudb s fizicno osebo sklenila pogodbo, s katero je
prodala zemljisce v vrednosti 41.700 evrov. Cenitev zemljis¢a je sodni cenilec izdelal 17. 11. 2009, kar je
stiri dni po sklenitvi prodajne pogodbe.

Obcina je 9. 4. 2010 na podlagi javnega zbiranja ponudb z izbranima ponudnikoma Avantnatur
inzeniring, d. o. o., Ljubljana in Promarkt marketing d. o. o., Ljubljana sklenila pogodbo, s katero je
vsakemu kupcu do polovice prodala zemljis¢e v vrednosti 205.050 evrov. Cenitveno porocilo je sodni
cenilec izdelal 28. 3. 2010, kar je 51 dni po objavi javnega zbiranja ponudb (dne 5. 2. 2010).

Obcina je 9. 8. 2010 na podlagi javnega zbiranja ponudb z izbranim ponudnikom ATP CENTER,
tehni¢no preizkusanje in analiziranje, d. o. o., Ljubljana sklenila pogodbo, s katero je prodala zemljisca v
vrednosti 1.335.400 evrov. Cenitveno porocilo je sodni cenilec izdelal 30. 6. 2010, kar je 19 dni po objavi
javnega zbiranja ponudb.

Obcina je 8. 10. 2010 na podlagi javnega zbiranja ponudb z izbranim ponudnikom Ljubljanske mlekarne,
mlekarska industrija, d. d., Ljubljana sklenila pogodbo, s katero je prodala zemljis¢a v vrednosti
633.300 evrov. Cenitveno porocilo je sodni cenilec izdelal 8. 9. 2010, kar je 39 dni po objavi javnega
zbiranja ponudb.

ZSPDPO je v prvem odstavku 16. ¢lena dolocal, da mora biti premozenje, ki je predmet razpolaganja,
ocenjeno pred izvedbo postopka. Ocenjena vrednost stvarnega premozenja mora biti dolocena tudi v
posami¢nem programu, kot je dolocal ZSPDPO v 13. ¢lenu.

3.1.32.a 'V letih 2009 in 2010 je ob¢ina prodala zemljis¢a v skupni vrednosti 2.215.450 evrov®, ki so
bila ocenjena med izvedbo treh postopkov oziroma po izvedbi enega postopka prodaje, kar je v neskladju
s prvim odstavkom 16. ¢lena ZSPDPO.

Pojasnilo obiine

Postopek za izdelavo cenitve se acne pred izvedbo postopka ragpolaganja 3 nepremicnim premogenjem, saj pooblasteni
ocenjevalec nepremicnin sporoci (osebno ali po telefonn) okvirno ocenjeno vrednost nepremicnine. Obiina potem narodi cenitev,
gato cenitey v pisni obliki prejme kasneje, a praviloma Se vedno pred sklenitvijo pogodbe. Nacin se je v praksi izkazal za
ustreznega predvsem ato, ker bi drugace pogosto bile potrebne revalorizacije cenitev, ki bi pomenile dodatne stroske za
obéinski proracun.

3.1.3.3  Veljavnost cenitve zemljiS¢

Obcina je 25. 5. 2009 s fizi¢no osebo sklenila menjalno pogodbo namesto razlastitve, s katero je odsvojila
zemljisce, v vrednosti 335.520 evrov in pridobila zemljis¢a v vrednosti 343.200 evrov. Cenitveni porocili
za zamenjana zemlji§¢a je sodni cenilec izdelal marca 2008. Za zemljisce, ki ga je obcina odsvojila, zupan ni
sprejel posamicnega programa, 25. 5. 2009 pa ga je obcina vkljucila v nacrt razpolaganja za leti 2008 in
2009. To pomeni, da sta bili cenitvi Ze na dan sprejema dopolnitve nacrta razpolaganja za leti 2008 in 2009
stari vec kot 13 mesecev.

2 2.215.450 evrov je vsota vrednosti zemljis¢ (41.700 evrov, 205.050 evrov, 1.335.400 evrov in 633.300 evrov).
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Obcina je 3. 6. 2009 s fizicno osebo sklenila pogodbo namesto razlastitve in izvensodne poravnave, s
katero je odsvojila zemljis¢a v vrednosti 388.320 evrov in pridobila zemljis¢a v vrednosti 767.400 evrov.
Cenitveno porocilo za zamenjana zemljis¢a je sodni cenilec izdelal marca 2008. Za zemljisca, ki jih je
obcina odsvojila, zupan ni sprejel posamicnega programa, 1. 1. 2009 in 25. 5. 2009 pa jih je obcina
vkljucila v nacrt razpolaganja za leti 2008 in 2009. To pomeni, da je bila cenitev Ze na dan sprejema nacrta
razpolaganja za leti 2008 in 2009 oziroma njegove dopolnitve stara devet mesecev oziroma vec kot
13 mesecev.

Obcina je 9. 8. 2010 na podlagi javnega zbiranja ponudb z najugodnejsim ponudnikom druzbo Butan Plin
sklenila pogodbo, s katero je prodala zemljis¢a v vrednosti 6.825.256 evrov. Sodni cenilec je izdelal dve
cenitveni porocili, in sicer je 1. 2. 2009 ocenil zemljisca v vrednosti 4.187.200 evrov (prvo cenitveno
porocilo), 1. 3. 2009 je ocenil zemljis¢a v vrednosti 1.825.280 evrov (drugo cenitveno porocilo), del
zemljis¢ pa ni bil ocenjen (povezava s tocko 3.1.3.1). Iz obeh cenitvenih porocil je razvidno, da so bila
zemljis¢a ocenjena po 160 evrov na kvadratni meter, obcina pa je vsa zemljisca (ocenjena zemljisca v
skupni izmeri 37.388 kvadratnih metrov in neocenjena zemljis¢a v skupni izmeri 3.728 kvadratnih metrov)
prodala po ceni 166 evrov na kvadratni meter, kar je za 6 evrov oziroma za 3,7 odstotka na kvadratni
meter ve¢ od cene na kvadratni meter v cenitvenih porocilih.

Cenitveni porocili sta bili izdelani ve¢ kot 17 oziroma 16 mesecev pred sprejemom posamicnega
programa, ki ga je zupan sprejel 20. 7. 2010. Ob¢ina je 1. 6. 2010 pridobila izjavi cenilca, da se cene
zemljis¢, ki so bila ocenjena 1. 2. 2009 v prvem cenitvenem porodilu in 1. 3. 2009 v drugem cenitvenem
porocilu, na trgu niso bistveno spremenile. Podani izjavi cenilca nista utemeljeni s konkretnimi posli
primerljivih prodaj in ne pomenita cenitve po dolocilih 28. clena uredbe o stvarnem premozenju, ki
doloca, da se vrednost stvarnega premozenja obcine ugotovi po vsakokratno veljavnih mednarodnih
standardih ocenjevanja vrednosti, ki jih sprejme Svet za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti.

Uredba o stvarnem premozenju je v 29. ¢lenu dolocala, da cenitev na dan sprejema posamicnega programa
ne sme biti starejsa od Sestih mesecev.

3.1.33.a 'V letu 2009 ob¢ina v dveh postopkih menjave zemljis¢ v skupnem vrednosti 723.840 evrov
ni sprejela posamic¢nega programa, pri dolocitvi pogodbene cene pa je upostevala ocenjeno vrednost
zemljiS¢ iz cenitev, ki so bile ze na dan sprejema letnega nacérta razpolaganja s stvarnim premozenjem
oziroma njegove dopolnitve’! starejse od Sestih mesecev.

3.1.33.b  Ob¢ina je v letu 2010 v postopku prodaje zemljis¢ s povtsino 41.116 kvadratnih metrov v
vrednosti 6.825.256 evrov pri dolocitvi pogodbene cene upostevala ocenjeno vrednost zemljis¢ iz
dveh cenitev za 37.388 kvadratnih metrov zemljis¢ v skupni vrednosti 6.012.480 evrov, ki sta bili na dan
sprejema posamicnega programa starejsi od Sestth mesecev, kar je v neskladju z 29. ¢lenom uredbe o
stvarnem premozenju. Ob prodaji je obcina za celotno prodano povrsino 41.116 kvadratnih metrov

30 723.840 evrov je vsota vrednosti zemljis¢ (335.520 evrov in 388.320 evrov).

3 Letni nacrt razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem se sprejme pred sprejetjem posamicnega programa
ravnanja s stvarnim premozenjem, saj se po dolocilih drugega odstavka 5. ¢lena uredbe o stvarnem premozenju
postopek razpolaganja z nepremic¢nim premozenjem samoupravne lokalne skupnosti lahko izvede le, ce je

nepremicno premozenje vkljuceno v letni nacrt razpolaganja z nepremic¢nim premozenjem.
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zemljis¢ dosegla za 6 evrov ali 3,7 odstotne tocke visjo povprec¢no ceno za kvadratni meter zemljisc, kot je
bila dolo¢ena v cenitvenih porocilih za 37.388 kvadratnih metrov povisine.

Pojasnilo obiine

Pri dolocitvi pogodbene cene gemljist; ki jib je oblina prodala drugbi Butan Plin, sta bili upostevani cenitveni porocili, ki sta
bili na dan sprejema posamilnega programa starejsi od Sestih mesecev, vendar se je obéina za prodajo Zemijis¢ pogajala
dve leti, gemljista pa je drugha Butan Plin $e zasedala. Kijub gospodarski krigi je obiini uspelo doseci visoko ceno Zemijist:

3.1.4 Objava namere o sklenitvi neposredne pogodbe

Z Uredbo o spremembah in dopolnitvah Uredbe o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in obcin®
(veljati je zacela 9. 12. 2009) je bila na podlagi novega Cetrtega odstavka 48. ¢lena uredbe o stvarnem
premozenju dolocena obveza, da se namera o sklenitvi nepostedne pogodbe objavi na enotnem spletnem
portalu najmanj 15 dni pred nameravano sklenitvijo neposredne pogodbe. V prehodnih doloc¢bah uredbe
je v 72. ¢lenu doloceno, da se obveza objave do vzpostavitve enotne spletnega portala izpolni z objavo na
svetovnem spletu.

3.14.a  Obcina v petih postopkih prodaje oziroma menjave zemljis¢ pred sklenitvijo neposredne
pogodbe ni objavila namere o sklenitvi neposredne pogodbe, kar je v neskladju s cetrtim odstavkom
48. ¢lena uredbe o stvarnem premozenju.

3.1.5 Pogoji za sklenitev neposredne pogodbe

Obcina je 19. 6. 2007 s K-Zid, d. o. 0., Ljubljana (v nadaljevanju: K-Zid) sklenila kupoprodajno pogodbo,
s katero je prodala zemlji§¢e v vrednosti 354.320 evrov. Iz cenitvenega porocila z dne 15. 5. 2007 je
razvidno, da je ocenjena vrednost zemljis¢a znasala 354.320 evrov.

Obcina je 13. 7. 2007 s CGP-Invest, d. o. 0., Novo mesto sklenila kupoprodajno pogodbo, s katero je
prodala zemljis¢e v vrednosti 104.520 evrov. Iz cenitvenega porocila, ki je bilo izdelano junija 2007, je
razvidno, da je ocenjena vrednost zemljisca znasala 104.520 evrov.

.....

vrednosti 164.000 evrov in pridobila zemljis¢i v vrednosti 126.000 evrov. Razlika med zamenjanimi
zemljisci je znasala 38.000 evrov oziroma 23 odstotkov.

Obcina je 3. 6. 2009 s fizicno osebo sklenila menjalno pogodbo, s katero je odsvojila zemljis¢a, v vrednosti
388.320 evrov in pridobila zemljis¢a v vrednosti 767.400 evrov. Razlika med zamenjanimi zemljisci je
znasala 379.080 evrov oziroma 49 odstotkov. V 4. clenu pogodbe je bilo dolo¢eno, da ob¢ina za razliko
371.400 evrov (v izmeri 3.095 kvadratnih metrov), za kar pogodbeni stranki skleneta dodatek k pogodbi
najkasneje v roku 90 dni od overitve pogodbe. Ce v roku 90 dni od overitve pogodbe ne pride do
sklenitve dodatka k pogodbi, lahko fizicna oseba zahteva izplacilo odskodnine v vrednosti 371.400 evrov.
Obcina je 3. 9. 2009 fizicni osebi placala razliko kupnine v vrednosti 7.680 evrov. Zaradi tezav pri
pridobivanju ustreznega zemljis¢a obcina s fizi¢no osebo Se ni sklenila dodatka k pogodbi. Fizi¢na oseba

32 Uradni list RS, $t. 100/09.
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od ob¢ine ni zahtevala odskodnine, zato je ob¢ina 7. 6. 2010 fizi¢ni osebi ponudila izpla¢ilo odskodnine v
vrednosti 371.400 evrov, vendar je fizicna oseba ni sprejela.

Iz cenitvenih porocil pooblascenega sodnega cenilca gradbene stroke® je razvidno, da je bilo zemljisce v
lasti obcine ocenjeno v vrednosti 290.640 evrov, zemljis¢a v lasti Petrola, Slovenske energetske
druzbe, d. d., Ljubljana (v nadaljevanju: Petrol) pa v vrednosti 287.836 evrov. Obcina je 22. 3. 2010 s
Petrolom, sklenila menjalno pogodbo, s katero je odtujila zemljis¢e v vrednosti 290.640 evrov in pridobila
zemljis¢a v vrednosti 287.836 evrov. V 1. ¢lenu menjalne pogodbe je bilo doloceno, da sta pogodbeni
stranki soglasni, da vrednost zemljis¢ v lasti Petrola znasa 290.640 evrov, tako da je razlika v vrednosti
zamenjanih zemljis¢ enaka ni¢ evrov. To pomeni, da se je vrednost obcinskega premozenja z zamenjavo
zmanjSala za 2.804 evre.

Uredba o razpolaganju je v 6. tocki prvega odstavka 52. ¢lena tudi dolocala, da se razpolaganje s stvarnim
premozenjem obcine lahko izvede na podlagi metode neposredne pogodbe le, ¢e je posamezna ocenjena
vrednost nepremic¢nine manjsa od 2.000.000 tolarjev oziroma 8.346 evrov?*. ZSPDPO je v tretji alineji
22. ¢lena dolocal, da se nepremicno premozenje obcine lahko zamenja na podlagi neposredne pogodbe, ce
se vrednost obcinskega premozenja z zamenjavo ne zmanjSa ter razlika med zamenjanima
nepremic¢ninama ni vecja od 20 odstotkov, vendar najve¢ 80.000 evrov.

3.1.5a  Vletu 2007 je ob¢ina v dveh postopkih prodala zemljis¢e v skupni vrednosti 458.840 evrov™ z
nepostredno sklenjeno pogodbo, ceprav je posamezna ocenjena vrednost nepremicnine presegala vrednost,
dolo¢eno v uredbi o razpolaganju, kar je v neskladju s 6. tocko prvega odstavka 52. ¢lena uredbe o

razpolaganju.

3.1.5b  V letih 2008 in 2009 je ob¢ina v dveh postopkih menjave odsvojila zemljisca v skupni vrednosti

.....

kot 20 odstotkov, kar je v neskladju s tretjo alinejo 22. clena ZSPDPO.

3.1.5.c  Vletu 2010 je obc¢ina v enem postopku menjave zmanjsala vrednost obc¢inskega premozenja za
2.804 evrov, kar je v neskladju s tretjo alinejo 22. ¢lena ZSPDPO.

3.1.6 ZemljiSkoknjiZno dovolilo

Obcina je 21. 7. 2008 z druzbo Modro polje Alfa nepremicnine, d. o. o., Lukovica (v nadaljevanju: druzba
Modro polje) sklenila menjalno pogodbo, s katero je odsvojila zemljis¢a v vrednosti 736.630 evrov in
pridobila zemljis¢a v vrednosti 734.770 evrov. Po medsebojnem pobotu obveznosti je bila druzba Modro
polje dolzna obcini placati razliko kupnine v vrednosti 1.860 evrov. Menjalna pogodba, ki je bila notarsko
overjena 22. 7. 2008, je vsebovala tudi zemljiskoknjizno dovolilo obcine za vpis lastninske pravice na
drugo pogodbeno stranko. Druzba Modro polje je istega dne, ko je bila menjalna pogodba notarsko
overjena, vlozila zemljiskoknjizni predlog za vpis lastninske pravice na nepremicni. Obcina je razliko

3 Zdne 5. 1. 2010 in 22. 1. 2010.
3 Preracunano po enotnem menjalnem tecaju 1 evro je 239,64 tolatja.
3 458.840 evrov je vsota vrednosti zemljis¢ (354.320 evrov in 104.520 evrov).

36 552.320 evrov je vsota vrednosti zemljis¢ (164.000 evrov in 388.320 evrov).
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kupnine prejela 5. 8. 2008, kar je 14 dni po izdaji zemljiskoknjiznega dovolila oziroma vlozitvi
zemljiskoknjiznega predloga.

Obcina je 24. 12. 2008 s fizicno osebo sklenila menjalno pogodbo, s katero je odsvojila zemljiséa v
vrednosti 164.000 evrov in pridobila zemlji§¢a v vrednosti 126.000 evrov. Po medsebojnem pobotu
obveznosti je bila fizicna oseba dolzna obcini placati razliko kupnine v vrednosti 38.000 evrov. Menjalna
pogodba, ki je bila notarsko overjena 15. 4. 2009, je vsebovala tudi zemljiskoknjizno dovolilo ob¢ine za
vpis lastninske pravice na drugo pogodbeno stranko. Fizi¢na oseba je zemljiskoknjizni predlog za vpis
lastninske pravice na nepremicnini v zemljisko knjigo vlozila 8. 5. 2009. Ob¢ina je razliko kupnine prejela
18. 5. 2009, kar je 33 dni po izdaji zemljiskoknjiznega dovolila oziroma deset dni po vlozitvi
zemljiskoknjiznega predloga.

Obcina je 21. 9. 2010 s Stanovanjskim skladom Republike Slovenije, Ljubljana (v nadaljevanju: SSRS)
sklenila menjalno pogodbo, s katero je odsvojila zemljis¢a v vrednosti 1.331.200 evrov in pridobila
zemljis¢a v vrednosti 1.318.550 evrov. Po medsebojnem pobotu obveznosti je bil SSRS dolzan ob¢ini
placati razliko kupnine v vrednosti 12.650 evrov. Menjalna pogodba, ki je bila notarsko ovetjena
22.9. 2010, je vsebovala tudi zemljiSkoknjizno dovolilo obcine za vpis lastninske pravice na drugo
pogodbeno stranko. SSRS je zemljiskoknjizni predlog za vpis lastninske pravice na nepremicnini v
zemljisko knjigo vlozil 29. 9. 2010. Ob¢ina je razliko kupnine prejela 28. 10. 2010, kar je 36 dni po izrocitvi
zemljiskoknjiznega dovolila oziroma 29 dni po vlozitvi zemljiskoknjiznega predloga.

Uredba o stvarnem premozenju je do 8. 12. 2009 v tretjem odstavku 37. ¢lena dolocala, da lahko
upravljavec nepremicnine izda zemljiskoknjizno dovolilo za vpis stvarne ali obligacijske pravice na
nepremicnini v zemljisko knjigo po prejemu celotne kupnine, od 9. 12. 2009 pa je dolocala, da lahko
upravljavec nepremicnine izroc¢i zemljiskoknjizno dovolilo za vpis lastninske pravice na nepremicnini v
zemljisko knjigo po prejemu celotne kupnine, pri obrocnem odplacevanju pa po placilu prvega obroka
kupnine.

3.1.6.a  Tri menjalne pogodbe so vsebovale tudi zemljiskoknjizno dovolilo ob¢ine za vpis lastninske
pravice na drugo pogodbeno stranko, zato velja, da je ob¢ina z dnem izrocitve notarsko overjene pogodbe
drugi pogodbeni stranki izdala oziroma izrocila zemljiskoknjizno dovolilo. Obcina je zemljiskoknjizno
dovolilo v dveh postopkih menjave izdala pred prejemom razlike kupnine v skupni vrednosti
39.860 evrov?, v enem postopku menjave pa ga je izrocila pred prejemom razlike kupnine v vrednosti
12.650 evrov, kar je v neskladju s tretjim odstavkom 37. ¢lena uredbe o stvarnem premozenju.

Pojasnilo obiine

V" postopkih prodaje ogiroma menjave zemljist obéina 3 najugodnejsinm ponudnikom sklene pogodbo, ki praviloma oziroma
v vecini primerov vsebuje dolocilo, da se gemljiskoknyigno dovolilo deponira pri notarjn in se drugi pogodbeni stranki igroci
Sele po prejemu potrdila o placilu kupnine.

Ukrep obiine
Zupan je oktobra 2011 sprejel Navodilo o postapku prodaje nepremicnega premoenja v lasti Mestne obéine 1 jubljana.

37°39.860 evrov je vsota vrednosti razlike kupnine (1.860 evrov in 38.000 evrov).
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3.2 Evidenca zemljiS¢

Evidenca zemljisc¢, ki jo vodi ob¢ina, je razdeljena na tri sklope, in sicer:

+ evidenco zemljis¢, ki jih ob¢ina vodi v osnovnih sredstvih v lasti in upravljanju obcine;

+ evidenco zemljis¢, ki jih obcina vodi v osnovnih sredstvih v lasti obcine, z njimi pa upravljajo drugi;

« evidenco zemljis¢, katerih lastninska pravica je po podatkih zemljiske knjige Se vedno vpisana na
pravne prednike.

Evidenca zemljis¢ vsebuje podatke o lastniStvu, upravljavcu, Sifri in imenu katastrske obdine, parcelni
stevilki, velikosti parcele in inventarni $tevilki, ne vsebuje pa podatkov o okrajnem sodis¢u, pri katerem je
zemljis¢e vpisano v zemljisko knjigo, vrsti dejanske rabe zemljis¢a, knjigovodski vrednosti, statusu
nepremicnine in solastniskem delezu ter podatka o morebitni sluznosti in stavbni pravici.

ZSPDPO je v cetrtem odstavku 35. clena dolocal, da samoupravne lokalne skupnosti vzpostavijo
evidenco nepremicnega premozenja v lasti samoupravnih lokalnih skupnosti in oseb javnega prava, katerih
ustanoviteljice so. Vsebina evidenc je bila dolocena v 71. ¢lenu uredbe o stvarnem premozenju. Evidenca
zemljis¢ mora vsebovati podatke o lastniStvu, upravljavcu, Sifri in imenu katastrske obcine, parcelni
stevilki, vrsti rabe in velikosti parcele, okrajnem sodiscu, pri katerem je zemljisée vpisano v zemljisko
knjigo, vrsti dejanske rabe zemljis¢a, knjigovodski vrednosti, inventarni Stevilki, statusu nepremicnine,
solastniSkem delezu, stavbni pravici in njenem trajanju, sluznosti, zaupnosti podatkov ter morebitne
opombe.

32.a Obcina ni vzpostavila popolne evidence o zemljis¢ih v njeni lasti, kar je v neskladju z
71. ¢lenom uredbe o stvarnem premozenju.

Pojasnilo obiine

Evidenca nepremicnin ni popolna, ker se v preteklosti vpisi v gemljisko knjigo niso igvajali sproti, zato je nastala vedno velja
raglika med dejanskim stanjem in stanjem v gemljiski knjigi. Oblina ima od leta 1997 vgpostavijeno elektronsko evidenco,
ki se postopno dopolnjuje.

Ukrep obiine
Obtina je 1. 7. 2011 g Ljubljanskim urbanisticnim zavodom, d. d., Ljubljana sklenila koncesijsko pogodbo 3a izvajanje
Storitey ureditve evidence nepremicnega premogenja Mestne obline I jubljana.

3.3 Namenska raba zemljiS¢

Preverili smo spremembo osnovne namenske rabe za prodana ali zamenjana kmetijska zemljis¢a po
prodaji oziroma menjavi zemljis¢. Osnovno namensko rabo za kmetijska zemljisca, ki so bila predmet dela
menjave v treh postopkih, je obc¢ina na podlagi Odloka o obcinskem prostorskem nacrtu Mestne obcine
Ljubljana — izvedbeni del’® spremenila v osnovno namensko rabo za stavbna zemljis¢a.

V dveh od teh postopkov, s katerima je obcina skupaj odsvojila stavbna in kmetijska zemljis¢a, kmetijska
zemljis¢a niso bila ocenjena. 1z sklenjenih menjalnih pogodb pa je razvidno, da je obcina pri dolocitvi

38 Uradni list RS, §t. 78/10, 22/11-popt.
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pogodbene vrednosti tudi za odsvojena kmetijska zemljis¢a upostevala enako vrednost kot za stavbna
zemljisca, ki so bila ocenjena in so bila predmet menjave.

V enem postopku menjave, s katerim je obcina skupaj odsvojila stavbna in kmetijsko zemljisce, je iz
cenitvenega porocila razvidno, da je bilo tudi kmetijsko zemljisce ocenjeno po enaki vrednosti kot stavbna
zemljisca, ki so bila predmet menjave.
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4. MNENJE

Revidirali smo pravilnost poslovanja Mestne obcine Ljubljana v delu, ki se nanasa na prodaje in menjave
zemljis¢ v letih od 2007 do 2010.

Negativno mnenje

Ugotovili smo, da Mestna ob¢ina Ljubljana pri poslovanju v letih od 2007 do 2010 v delu, ki se nanasa na
prodaje in menjave zemljis¢, ni poslovala v skladu s predpisi v naslednjih primerih:

«  zemljis¢, ki so bila predmet prodaje oziroma menjave v skupni vrednosti 892.860 evrov, ni vkljucila v
program prodaje finan¢nega in stvarnega premozenja za leto 2007, kar je v neskladju z Zakonom o
javnih financah; zemljis¢, ki so bila predmet prodaje oziroma menjave v skupni vrednosti
3.360.056 evrov, ni vkljucila v nacrt razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem za leta 2008, 2009 in
20105 zemljisce, ki je bilo predmet prodaje v vrednosti 41.700 evrov, je vkljucila v nacrt razpolaganja z
nepremic¢nim premozenjem za leti 2008 in 2009 Sele po sklenitvi pogodbe, obe nepravilnosti sta v
neskladju z Uredbo o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in obéin — tocke 3.1.1.a, 3.1.1.b in
3.1.1.c

« v dveh postopkih menjave zemljiS¢ ni sprejela posameznega programa prodaje s stvarnim
premozenjem, kar je v neskladju z Uredbo o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim
premozenjem drzave in obcin; v Sestih postopkih prodaje oziroma menjave zemljis¢ ni sprejela
posamiCnega programa ravnanja s stvarnim premozenjem; v enajstih postopkih prodaje oziroma
menjave zemljis¢ je posamicni program ravnanja s stvarnim premozenjem sprejela po zacetku
razpolaganja z nepremicnim premozenjem, kar je v neskladju z Zakonom o stvarnem premozenju
drzave, pokrajin in obcin; posamicni program ravnanja s stvarnim premozenjem v trinajstih postopkih
prodaje oziroma menjave zemljis¢ ni vseboval vseh predpisanih sestavin; navedena dejanja so v
neskladju z Uredbo o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in ob¢in — tocke 3.1.2.a, 3.1.2.b, 3.1.2.c,
3.1.2.din 3.1.2.¢;

«  vletu 2007 je prodala zemlji§¢i, ¢eprav del teh zemljis¢ v vrednosti 151.729 evrov ni bil ocenjen, kar je
v neskladju z Uredbo o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premozenjem drzave in
obcin — tocka 3.1.3.1.a;

« v letih 2009 in 2010 je v dveh primerih prodala oziroma odsvojila zemljisca na podlagi menjave v
skupni vrednosti 735.200 evrov, ¢eprav niso bila ocenjena; v letih 2009 in 2010 je v stirth primerih
prodala zemljis¢a v skupni vrednosti 2.215.450 evrov, Ceprav zemljis¢a niso bila ocenjena pred
izvedbo postopka prodaje; navedena dejanja so v neskladju z Zakonom o stvarnem premozenju
drzave, pokrajin in ob¢in — toc¢ki 3.1.3.1.b in 3.1.3.2.a;

« v dveh postopkih menjave zemljis¢ v skupni vrednosti 723.840 evrov je bila cenitev Zze na dan
sprejema letnega nacrta razpolaganja s stvarnim premozenjem oziroma njegove dopolnitve starejsa od
Sestih mesecev; v enem postopku prodaje zemljis¢ v vrednosti 6.825.256 evrov sta bili cenitvi
(6.012.480 evrov) na dan sprejema posamicnega programa starejsi od Sestih mesecev; vsa navedena
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dejanja so v neskladju z Uredbo o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in ob¢in — toc¢ki 3.1.3.3.a in
3.1.3.3.b;

» v petih postopkih prodaje oziroma menjave zemljis¢ pred sklenitvijo pogodbe ni objavila namere o
sklenitvi neposredne pogodbe, kar je v neskladju z Uredbo o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in
obcin — tocka 3.1.4.a;

e v letu 2007 je v dveh postopkih prodala zemljisc¢e v skupni vrednosti 458.840 evrov s sklenitvijo
neposredne pogodbe, Ceprav je posamezna ocenjena vrednost nepremicnine presegala vrednost,
dolo¢eno v Uredbi o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premozenjem drzave in
obcin — tocka 3.1.5.a;

e v letth 2008 in 2009 je v dveh postopkih menjave odsvojila zemljis¢a v skupni vrednosti
ve¢ kot 20 odstotkov; v letu 2010 je v enem postopku menjave zmanjsala vrednost obcinskega
premozenja za 2.804 evrov; oboje je v neskladju z Zakonom o stvarnem premozenju drzave, pokrajin
in ob¢in — toc¢ki 3.1.5.b in 3.1.5.¢;
pred prejemom razlike kupnine v skupni vrednosti 39.860 evrov, v enem postopku menjave pa ga je
izrocila pred prejemom razlike kupnine v vrednosti 12.650 evrov, kar je v neskladju z Uredbo o
stvarnem premozenju drzave, pokrajin in ob¢in — tocka 3.1.6.a;

.....

premozenju drzave, pokrajin in obc¢in — tocka 3.2.a.

Menimo, da je bilo poslovanje Mestne obc¢ine Ljubljana v delu, ki se nanasa na prodaje in menjave zemljis¢
v letih od 2007 do 2010, zaradi ugotovljenih nepravilnosti, ki jih navajamo v prejSnjem odstavku, v
pomembnem neskladju s predpisi in usmeritvami.
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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), ki jih v nadaljevanju na kratko povzemamo:

+ obcina je julija 2011 z Ljubljanskim urbanisti¢cnim zavodom, d. d., Ljubljana sklenila koncesijsko
pogodbo za ureditev evidence nepremicnega premozenja ob¢ine — tocka 3.2.a;
+  zupan je oktobra 2011 sprejel Navodilo o postopku prodaje nepremicnega premozenja v lasti Mestne

ob¢ine Ljubljana — tocka 3.1.
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6. PRIPOROCILA

Mestni ob¢ini Ljubljana priporocamo, naj:

zagotovi, da bo nacrt ravnanja z nepremic¢nim premozenjem vseboval tudi nacrt razpolaganja z
nepremic¢nim premozenjem, v katerega bodo zemljis¢a vkljucena pred postopkom razpolaganja z
nepremicnim premozenjem;

vecdjo pozornost nameni pravocasnosti in veljavnosti cenitev nepremicnega premozenja ter zagotovi,
da bo premozenje, ki je predmet ravnanja, ocenjeno v celoti;

v postopku razpolaganja z nepremicnim premozenjem pred sklenitvijo neposredne pogodbe preveri
izpolnjevanje pogojev;

vedjo pozornost nameni izrocitvi zemljiskoknjiznega dovolila, da bo kupcu zemljis¢ preprecila
moznost vlozitve predloga za vpis lastninske pravice na nepremicnini v zemljisko knjigo pred
prejemom celotne kupnine.

Pravni pouk

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

drugimi drzavni organi.

Stevilka: 324-7/2010/61
Ljubljana, 5. marca 2012

Dr. Igor Soltes,

generalni drzavni revizor

Poslano:

1. Mestni ob¢ini Ljubljana, priporoceno;

2. Zoranu Jankovicu, priporoceno;

3. Drzavnemu zboru Republike Slovenije, priporoceno;
4. arhivu, tu.
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