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Na podlagi 32. ¢lena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, §t. 94/07, 76/08, 79/09,
5110, 40/12, 14/15, 11/18, 30/18, 61/20 in 80/20), 35., 38. in 42. ¢lena Statuta Mestne ob&ine
Novo mesto (DUL, §t.14/19) in 43. ¢lena Poslovnika o delu Nadzornega odbora Mestne obCine
Novo mesto (DUL, &t. 13/23) ter dolo€il Pravilnika o obveznih sestavinah poroéila nadzornega
odbora (Uradni list RS, §t. 23/08), je Nadzorni odbor Mestne obc¢ine Novo mesto na 11. redni
seji dne 24. 10. 2023 sprejel

POROCILO O OPRAVLJENEM NADZORU NAD RAVNANJEM S STVARNIM
PREMOZENJEM V MESTNI OBCINI NOVO MESTO V LETU 2022

Nadzorni odbor v sestavi
1. Marjetka Kastrevc, predsednica
mag. Marko Vrhov$ek, namestnik predsednice
Anton Repovz, ¢lan
Mateja Ribi¢, ¢lanica
Tomaz Slana, ¢lan
Martina Vrhovnik, ¢lanica
mag. Klementina Zeme, &lanica
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lzvajalka nadzora:
mag. Klementina Zeme

Nadzorovani organ:
Mestna obcina Novo mesto, Seidlova cesta 1, 8000 Novo mesto

Odgovorna oseba nadzorovanega organa:
mag. Gregor Macedoni, Zupan

1. UVODNI DEL
1.1 Pravna podlaga za izvedbo nadzora

Nadzorni odbor Mestne obgine Novo mesto (v nadaljevanju NO) predstavlja, v skladu z 38.
clenom statuta Mestne ob&ine Novo mesto (DUL §t.14/19 z dne 24. 4. 2019 — v nadaljevanju:
MO NM), najvigji organ nadzora javne porabe v obgini. V skladu z zakonom, med drugim
opravlja tudi nadzor nad ravnanjem s premozenjem obcCine, nadzoruje namenskost in
smotrnost porabe sredstev ob&inskega proratuna ter nadzoruje finanéno poslovanje s



proradunskimi sredstvi. Med ravnanje s stvarnim premozenjem ob&ine spada tudi pridobivanje
stvarnega (nepremicnega) premoZenja obgine.

Clanica NO je v mesecu juliju 2023, na podlagi programa dela NO za leto 2023, ki je bil sprejet
na 3. redni seji NO z dne 14. 3. 2023 ter na podlagi sklepa o izvedbi nadzora &t.. 032-
0008/2023 z dne 15. 3. 2023, opravila nadzorni pregled ravnanja s stvarnim premozenjem v
MO NM v letu 2022 — podrocje uveljavljanja zakonite predkupne pravice, podrogje nakupa
stvarnega premozenja.

1.2. Predmet in vsebina nadzora

Predmet nadzora je ugotavljanje zakonitosti in pravilnosti poslovanja MO NM. MO NM je
skladno s 44. &lenom ZSPDSLS-1 zavezana, da pridobiva premozenje v tak8nem obsegu in v
taksni kakovosti, ki zagotavlja najbolje pogoje za izvrSevanje nalog samoupravne lokalne
skupnosti. PremoZenja se ne pridobiva na zalogo.

1.3. Namen in cilj nadzora

Namen nadzora je preveriti skladnost poslovanja - ravnanja s stvarnim premoZenjem MO NM
za leto 2022 z zakoni in podzakonskimi predpisi.

Cilj nadzora je izrek mnenja o pravilnosti poslovanja ter odprava morebitnih nepravilnosti in
podaja priporoéil in prediogov za nadaljnje poslovanje nadzorovane osebe.

1.4. Zakonske in druge pravne podlage

o Zakon o lokalni samoupravi (Ur. |. RS, §t. 94/07 — s spremembami in dopolnitvami),

e Pravilnik o obveznih sestavinah porocila Nadzornega odbora obéine (Ur. I. RS &t
23/09),

e Zakon o stvarnem premozZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. |. RS,
8t. 11/2018 — s spremembami in dopolnitvami),

e Uredba o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. |. RS,

&t. 31/2018),

Statut Mestne ob¢ine Novo mesto (DUL &t. 14/19),

Program dela NO MO NM za leto 2023,

Sklep o izvedbi nadzora NO MO NM 032-0008/2023 z dne 15. 3. 2023,

Poslovnik o delu NO MO NM (DUL st. 13/23),

Statut Mestne oh¢ine Novo mesto (DUL st. 14/19),

Zakon o uregjanju prostora- ZUreP-1 (Ur. I. RS, &t. 110/02 - s spremembami in

dopolnitvami),

o Zakon o urejanju prostora-ZUreP-2 (Ur. |. RS, &t. 61/17 - s spremembami in
dopolnitvami),

e Zakon o urejanju prostora-ZUreP-3 (Ur. |. RS, &t 199/22- s spremembami in
dopolnitvami),

¢ QOdlok o predkupni pravici v MO NM ( Ur. |. RS, &t. 97/08),

e OPN MO NM (DUL $t. 24/22 — uradno preci$¢eno besedilo),

e Uredbe o upravnem poslovanju (Ur. I. RS, §t. 9/18 — s spremembami in dopolnitvami).

1.5. Predstavitev nadzorovane osebe

MO NM je ena od dvanajstih mestnih obcin v Republiki Sloveniji z osrednjim in najvegjim
naseljem Novo mesto.



MO NM sestavlja 23 krajevnih skupnosti, in sicer: Biréna vas, Bréljin, Brusnice, Bu¢na vas,
Center, Dolz, Drska, Gabrje, Gotna vas, Kandija-Grm, Karteljevo, Locna-Mackovec, Majde
Sile, Mali Slatnik, Mestne njive, Oto¢ec, Podgrad, Precna, Regerca vas, Smihel, Stopice,
Ursna sela in Zabja vas.

Povrsina MO NM znada 298,5 kvadratnih kilometrov. Po podatkih Statistitnega urada RS
(sredileta 2021) v ob&ini prebiva 37.340 prebivalcev, od tega priblizno 18.800 moskih in 18.540
Zensk. V ob€ini je 23.389 aktivno zaposlenih.

1.6. Kraj in ¢as nadzora
Izvajalka nadzora je pri nadzoru uporabljala metodo pregledovanja dokumentacije.

V &asu izvedbe nadzora je z izvajalko nadzora sodelovala visja svetovalka za premoZenjsko
pravne zadeve,

Pri nadzoru je izvajalka nadzora zasledovala zakonitost, gospodarnost, transparentnost,
smotrnost in preglednost pridobivanja stvarnega nepremiénega premozenja.

Pregledana sta bila naslednja upravna spisa:

- spis Stevilka 624-0063/2022 — uveljavljane zakonite predkupne pravice na nepremiénini
katastrske obéine 1456 Novo mesto, parceli 840 in 841,

— spis Stevilka 624-0190/2022 - uveljavijane zakonite predkupne pravice na nepremicnini
katastrske obcine 1456 Novo mesto, parceli 840 in 841.

2. UGOTOVITVENI DEL

2.1. Uveljavljanje zakonite predkupne pravice na nepremicninah katastrske ob¢ine 1456
Novo mesto parceli 840 in 841 - spis Stevilka 624-0063/2022 in spis Stevilka 624-
0190/2022

2.2. UGOTOVITVE IN PRIPOROCILA
24 Povzetek spisa Stevilka 624-0063/2022

Lastnik nepremi¢nine oz. prodajalec je dne 11. 4. 2022 preko pochlaséene nepremitninske
druzbe podal na MO NM ponudbo za prodajo nepremiénin katastrske obc¢ine 1456 Novo mesto
parcele 840, v izmeri 560 m? in parcele 841, v izmeri 354 m?. V ponudbi je bilo navedeno, da
se predmetni nepremicnini prodajata za ceno 170.000,00 EUR, pri ¢emer se ara v znesku
17.000,00 EUR plaga ob podpisu predpogodbe, preostali del kupnine v znesku 153.000,00
EUR pa z nakazilom na ratun prodajalca v roku 3. dni od overitve podpisa prodajalca na
prodajni pogodbi, kupec plata stroSke posredovanja nepremicninski druZbi v viSini 2%
pogodbene cene in DDV, stroSke notarske overitve in stro8ke pravnega posla do polovice ter
stroske pridobitve lastninske pravice v zemljisko knjigo.

V naravi ti dve nepremicnini predstavljata stanovanjsko hiSo na nasiovu Seidlova cesta 37,
Novo mesto s pripadajoéim zemlji§éem. 1z potrdila o namenski rabi, ki se nahaja v predmetnem
spisu, §t. 3510-443/2022-2 z dne 7. 4. 2022, je razvidno, da se nepremicnini katastrske ob&ine
1456 Novo mesto, parceli 840 in 841, nahajata v obmogju stavbnih zemljis¢ — CD obmogje
centralne dejavnosti, ter da je na obmodju, kjer lezita predmetni nepremicnini v bodoce



predvideno urejanje z ob¢inskim podrobnih prostorskih naértom — OPPN Poslovna cena Labod
— z opisom, da sta predvideni prenova in prestrukturiranje obmodéja v smislu dviga urbane in
bivalne kakovosti, pri éemer se zagotovi kakovostno arhitekturno in urbanisticno oblikovanje,
s katerim se oblikuje kakovostna obuliéna pozidava vzdolZz Seidlova ceste in severne
obvoznice. Objekte vzdolZ severne obvoznice se zasnuje tako, da se lahko z objekti nadomesti
obstojeéi betonski oporni zid na zahodni strani te ceste. Prav tako je iz potrdila o namenski
rabi zemljis¢a razvidno, da obstaja zakonita predkupna pravica ob&ine po Odloku o predkupni
pravici MO NM (Ur. I. RS, &t. 97/08).

MO NM je na podlagi podane ponudbe in na podlagi Odloka o predkupni pravici MO NM v
povezavi z dologili ZUreP-2 izdala, dne 11. 4. 2022, pod &t. 624-0063/2022-12 potrdilo, iz
katerega je razvidno, da pod navedenimi pogoji v ponudbi, ne uveljavlja predkupne pravice.

Dne 31. 3. 2022 je Okrajno sodisce Novo mesto, pod opr. §t. N 35/2022 v zemljidko knjigo, po
uradni dolZnosti, na predmetnih nepremiéninah za imetnika pravice na teh nepremicninah
(lastnika oz. prodajalca), podalo zaznambo osebnostnega stanja — postopek postavitve
odrasle osebe (prodajalca oz. lastnika nepremiénin) pod skrbnistvo ter s tem zaasno ustavilo
realizacijo prodaje nepremicnin katastrske ob&ine 1456 Novo mesto, parcele 840 in 841, in
sicer do pravnomoénosti predmetnega sodnega postopka.

V Casu izvedbe tega postopka so glede uveljavijanja in pogojev za uveljavijanje zakonite
predkupne pravice obcine veljale dolocbe od 189. ¢lena do 191. élena ZUreP — 2 ter dolo¢ba
268. Clena ZUreP-2. Ta dolotba je podalj$ala veljavnost obginskih odlokov o zakoniti
predkupni pravici, ki so bili predhodno sprejeti e na podlagi doloéb ZUreP-1. Odlok o
predkupni pravici MO NM je bil namrec sprejet v ¢asu veljavnosti ZUreP-1.

2.2  Povzetek spisa Stevilka 624-0190/2022

201. ¢len ZureP-3 dolo&a, da ponudba prodajalca veZe 3e tri mesece po tem, ko je
nepremiénino ponudil v odkup, pri éemer pa mora po poteku tega roka nepremiénino z enako
ali druga¢no ceno najprej ponuditi v odkup drzavi ali ob€ini. Na podlagi navedene dolocbe je
dne 22. 11. 2022 pooblad&enec lastnika oz. prodajalca ponovno posredoval ponudbo za
prodajo nepremic¢nin na MO NM, in sicer je v ponudbi za prodajo nepremicnin katastrske
obc&ine 1456 Novo mesto, parceli 840 in 841, navedel iste pogoje kot v prehodni ponudbi, ki jo
je podal na MO NM dne 11. 4. 2022 in kot je razvidno iz tocke 2.1.

MO NM je dne 25. 11. 2022 v ponovljenem postopku najprej izdala potrdilo pod §t. 624-
0190/2022-10, da ne uveljavlja predkupne pravice, nato pa dne 29. 11. 2022 pod 8&t. 624-
0190/2022-11 izdala obvestilo, da uveljavlja predkupno pravico, ker se nepremicnini katastrske
ob&ine 1456 Novo mesto, parceli 840 in 841 nahajata v obmogju predkupne pravice na podlagi
4. Elena Odloka o predkupni pravici MO NM v povezavi z 296. €lenom ZUreP-3 in hkrati
navedla, da se bo nakup predmetnih nepremiénin izvedel skladno z dologilom 54. &lena
Zakona o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (v nadaljevanju:
ZSPDSLS-1).

V ¢asu izvedbe tega (ponovljenega) postopka so glede uveljavljanja in pogojev za uveljavljanje
zakonite predkupne pravice obgine veljale dolocbe od 199. &lena do 201. €lena ZUreP — 3 ter
dolo¢ba 296. tlena ZUreP-3, ki je podalj$ala veljavnost ob&inskih odlokov o zakoniti predkupni
pravici, ki so bili predhodno sprejeti $e na podlagi dolo&b ZUreP-1 in ZUreP-2.



Dne 14. 12. 2022 je MO NM posredovala poobladéencu prodajalca (nepremicninski druzbi) v
podpis prodajno pogodbo.

Dne 22. 12. 2022 je pooblas¢enec prodajalca (nepremiéninska druzba) posredoval dopis MO
NM, iz katerega je razvidno, da pooblastenec navaja, da je predhodno dne 21. 4. 2022 prejel
s strani MO NM potrdilo, da slednja ne uveljavlja predkupno pravico na nepremicninah
katastrske ob&ine 1456 Novo mesto, parceli 840 in 841 pod ponujenimi pogoji, kar pomeni, da
se lahko nepremi¢nini prosto prodajata na trgu. Na podiagi tega je poobla§€enec prodajalca
sam pridobil kupca na frgu. Zaradi slabega zdravstvenega stanja prodajalca je moral
pooblagenec naknadno pridobiti sklep o postavitvi odrasle osebe pod skrbniStvo. Sklep
sodiséa je pooblagéenec prejel dne 19. 10. 2022, Dolgotrajen postopek je povzrogil, da potrdilo
o (nejuveljavijanju predkupne pravice ni ve€ primerno za overitev podpisa prodajne pogodbe
pri notarju, zaradi tega je bilo potrebno ponovno padati ponudbo na MO NM. Pogoji za prodajo
so ostali enaki kot v prvi ponudbi. Tokrat je MO NM posredovala pooblaséencu prodajalca
obvestilo, da na nepremininah katastrske obc¢ine 1456 Novo mesto, parceli 840 in 841,
uveljavlja predkupno pravico. Pooblaséenec prodajalca v svojem dopisu $e navaja, da je
presenecen nad taksno odlogitvijo MO NM. Kljub temu, da je bil v vmesnem &asu sprejet OPN:
NMA__02__ OPPN, se namenska raba in opis namenske rabe za nepremicnini katastrske
obgine 1456 Novo mesto, parceli 840 in 841, ni spremenil. Navaja tudi, da je na podlagi
predhodno izdanega potrdila, kjer ob&ina ni uveljavljala predkupne pravice, Ze pridobil kupca,
s katerim je organiziral podpis pogodbe, kupec pa je tudi Zze plagal prvi del kupnine, Zaradi
tega predlaga, da MO NM odstopi od uveljavljanja predkupne pravice in od nakupa predmetnih
nepremicnin, $e zlasti glede na dejstvo, ker ima obé&ina moznost izkazati javni interes nad
interesom drugega (zasebnega) kupca v razlastitvenem postopku. MO NM na pravna
nadziranja in navedbe pooblastenca v navedenem dopisu ni podala odgovora, temvet je
vztrajala pri podpisu prodajne pogodbe. Prodajna pogodba je bila podpisana dne 23. 2. 2023.

Iz potrdila o namenski rabi, ki se nahaja v predmetnem spisu §t. 3510-226/2023 (618) z dne
10. 3. 2023 je razvidno, da se nepremicnini katastrske ob&ine 1456 Novo mesto, parceli 840
in 841 nahajata v obmogju stavbnih zemljis¢ — CD cbmogje centralne dejavnosti ter da je na
obmoégju, kjer lezita predmetni nepremicnini — NMA__02__ OPPN predvidena prenova in
prestrukturiranje obmocja v smislu dviga urbane in bivalne kakovosti, pri éemer se zagotovi
kakovostno arhitekturno in urbanistiéno oblikovanje, s katerim se oblikuje kakovostna ocbuli¢éna
pozidava vzdolZ Seidlova ceste in severne obvoznice. Objekte vzdolZ severne obvoznice se
zasuje tako, da se lahko z objekti nadomesti obstojedi betonski oporni zid. Pred uveljavitvijo
OPPN so dopustni prestrukturiranje in prenova ter preoblikovanje objektov in sicer dozidave,
nadzidave, novogradnje na mestu odstranjenih objektov, rekonstrukcije in odstranitve
objektov, redna in investicijska vzdrzevalna dela, pred uveljavitvijo OPPN je dopustna gradnja
enostavnih in nezahtevnih objektov ter postavitev zagasnih objektov in ograj, dopustne so tudi
odstranitve obstojecih objektov in spremembe namembnosti objektov 0z. delov objektov.

2.3 Ugotovitve:

Izvajalka nadzora se je v nadzoru osredotocila samo na skladnost in pravilnost uveljavijanja
zakonite predkupne pravice, ni pa opravila nadzora pravilnosti izvedbe postopka sklenitve
pravnega posla po pravilih ZSPDSLS-1, ki se je sklepal v letu 2023, saj bi to ¢asovno presegale
vsebino sklepa o izvedbi nadzora §t. 032-0008/2023 z dne 15. 3. 2023, ki je osredotoen na
leto 2022.

Odlok o predkupni pravici v MO NM (Ur. |. RS, &t. 97/08) je bil sprejet na 17. redni seji 0S MO
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NM dne 25. 9. 2008 na podlagi takrat veljavnega Zakona o urejanju prostora (ZUreP-1), ki je
v svojem prvem odstavku 85. &lena dolo¢al, da lahko obc&ina z odlokom dolo¢i obmocje
predkupne pravice na nepremicninah na celotnem obmocju poselitve in na obmodéjih oziroma
predvidenih infrastrukturnih omrezjih in objektih izven poselitvenih obmodéij, ali na delu teh
obmogij, €e ni z ZUreP-1 drugace doloceno. Nadalje je drugi odstavek istega &lena dologal, da
se obmocje predkupne pravice doloci tako natan¢no, da je mogoce mejo obmocja prikazati v
zemlji8kem katastru in jo dologiti v naravi. Nadalje je iz predloga Odloka o predkupni pravici v
MO NM, ki je bil obravnavan na seji OS MO NM dne 5. 9. 2007 pod $t. 007-3/2008-1901,
razvidno, da so tedanji ob€inski svetniki podali pripombe glede samega obmod&ja predkupne
pravice, izkazovanja javnega interesa pri uveljavljanju predkupne pravice in predvsem
natan¢ne navedbe obmodéja in seznama nepremicnin, na katerih bo MO NM morebiti v
prihodnje uveljavljala zakonito predkupno pravico, vse z namenom, da se ne bo pri
uveljavljanju predkupne pravice dopuséalo poljubne presoje pri uveljavijanju slednje.

V Odloku o predkupni pravici v MO NM (v nadaljevanju: QOdlok) je v 1. €lenu med drugim
dolo€eno, da se z Odlokom ureja obmogje, kjer se lahko uveljavlja zakonito predkupno pravico
in nacin uveljavljanja predkupne pravice. Nadalje je v 2. ¢lenu dolo€eno, da lahko obéina
uveljavlja predkupno pravico na poselitvenih obmocjih nepremiénin, ki se urejajo z OPPN; na
poselitvenih obmoéjih na nepremic¢ninah, na katerih je v OPN predvidena priprava OPPN ter
izven poselitvenih obmocij nepremicnin, na katerih so zgrajena ali predvidena infrastrukturna
omrezja in objekti ob&inskega pomena. Nadalje je v 3. ¢lenu Odloka dolo¢eno, da je obmocje
predkupne pravice prikazano v ob€inskem prostorskem aktu, ki doloa obmocje namenske
rabe, in sicer tako natanéno, da je njihove meje mozZno doloéati v naravi in prikazati v
zemljiskem katastru. V 5. ¢lenu Odloka je doloceno da o predkupni pravici odlo¢a Zupan, v 6.
¢lenu pa, da je obmocje predkupne pravice na vpogled na MO NM. Ne glede na dejstvo, da je
bil predmetni Odlok sprejet na podlagi dolo&il ZUreP-1, je veljavnost slednjega podalj$ana na
podlagi dolo¢b 296. &lena ZUreP-3.

Nadalje danadnji ZUrP-3 v 199. &lenu dologa, da lahko obé&ina dolo&i obhmoéje predkupne
pravice na stavbnih zemljiScih; v ureditvenem obmocju naselja; v drugem ureditvenem
obmocju; na kmetijskih, gozdnih, vodnih in drugih zemljis¢ih, za graditev objekiov GJI in
objektov, ki se uporabljajo za varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami ter v obmocju za
dolgoroéni razvoj naselja, kot je dologen v OPN. Ravno tako doloca, da se obmocje predkupne
pravice dologi tako, da ga je mogodée graficno prikazati v katastru nepremicénin ter tudi, da
obmocje predkupne pravice doloci ob&inski svet z odlokom.

Iz upravnega spisa ni razvidno, zakaj je MO NM brez obrazlozZitve in ne da bi za slednje
obstajali zakonski razlogi, v razmaku $tirih dni (torej v obdobju od 25. 11. 2022 do 28. 11.
2022), spremenila svojo odlocitev. Ni razvidno, zakaj je MO NM dne 11. 4. 2022 izdala potrdilo,
da ne uveljavlja predkupne pravice, potem pa je dne 29. 11. 2022 svojo odloditev spremenila.

Izvajalka nadzora po preucitvi razpoloZljive spisne dokumentacije ugotavlja, da je MO NM v
postopku uveljavljanja predkupne pravice na nepremic¢ninah katastrske ob¢ine 1456 Novo
mesto parcelah, 840 in 841 ravnala arbitrarno, torej ni ravnala zakonito, saj ni izkazala
dejanskega javnega interesa pri uveljavijanju zakonite predkupne pravice na predmetnih
nepremicninah. Zgolj uveljavijanje zakonite predkupne pravice in s tem posledino zatrjevanje
javnega interesa, ne da bi se predhodno ugotavljalo, ali obstajajo vsi zakonski pogoji za takdno
uveljavljanje te pravice ter ne, da bi bilo slednje kjerkoli razvidno iz spisa, pomeni po oceni



izvajalke nadzora neugotovitev pogojev, ki MO NM opraviéujejo, da omeji lastninsko pravico v
smislu Odloka oz. predvsem v smislu doloéb ZUreP-3. MO NM je glede na isto dejansko in
pravno stanje pri uveljavljanju predkupne pravice na nepremiéninah katastrske obCine 1456
Novo mesto, parceli 840 in 841 ravnala diametralno, torej enkrat ni uveljavijala predkupne
pravice, drugic jo je. Ravno tako iz spisa izhaja, da je MO NM, ko je drugi¢, dne 22. 11, 2022,
prejela ponudho s strani pooblaséenca prodajalca, najprej dne 25. 11. 2022 pripravila potrdilo,
da ne uveljavija predkupne pravice na predmetnih nepremicninah, nekaj dni kasneje 29. 11.
2022, pa je svojo odlogitev, neargumentirano in brez obrazloZitve ali uradnega zaznamka, ki
bi se nahajal v spisu, spremenila. 1z spisa ni razvidno, kdo od odgovornih na MO NM je takSno
odlocitev sprejel oz. spremenil, zakaj jo je spremenil in kje v materialnih predpisih je iskati javni
interes za spremembo takSne odlocitve.

lzvajalka nadzora ugotavlja, da je v vmesnem obdobju, med prvo in drugo ponudbo za prodajo
nepremiénin, stopil v veljavo nov ZUreP-3, ki pa v svojih dologbah ni posegel v samo ureditev
predkupne pravice, razen v delu, kjer se uporablja nekoliko drugagéna terminclogije glede
dolocitve obmocgja predkupne pravice. Ravno tako je bilo v vmesnem obdobju sprejeto novo
oz. uradno precidceno besedilo OPN MO NM (DUL, &t: 24/22), iz katerega je razvidno, da se
obmocje urejanja prostora, oz. podrobnej§a namenska raba prostora za enoto
NMA_02_OPPN, kjer leZita nepremicnini katastrske ob&ine 1456 Novo mesto, parceli 840 in
841, ni spremenilo. Izvajalka nadzora ugotavlja, da iz doloch OPN MO NM ni razvidno, da je
obmodje predkupne pravice doloceno oz., da je dologeno tako natanéno, da bi bilo obmocje
predkupne pravice mogoce graficno prikazati v katastru, kot to dolo¢a 199. €len ZUreP-3. Prav
tako iz predmetnega prostorskega akta ni razvidno, da bi bilo mejo oz. obmocje predkupne
pravice in nepremiénine, na katerih velja predkupna pravica, mogoée doloéiti v naravi, kot je
slednje zapisano v 3. élenu Odloka. lzvajalka nadzora tudi ugotavlja, da Odlok ni v skladu z
dologili ZUreP-3, kjer je v 199. &lenu dolo¢eno, da ob¢ina doloéi predkupno pravico z odlokom,
obmadje predkupne pravice pa se doloéi tako, da ga je mogoce graficno prikazati v katastru.
Iz teh doloch je razbrati, da bi moral biti sestavni del ob&inskega Odloka (torej Odloka o
predkupni pravici v MO NM (Ur. I. RS, &t. 97/08) tudi grafiéni prikaz obmocja predkupne
pravice, vendar obstojeci Odlok graficnega prikaza ne vsebuje. V svojem 3. &lenu Odlok, kot
je navedeno predhodno, opredeljuje samo, da so obmogja in nepremicnine, na katerih velja
predkupna pravica ob¢ine, prikazana v OPN, ki dolota obmocje namenske rabe. lzvajalka
nadzora ugotavlja, da grafi¢ni prikaz obmotja namenske rabe zemljis¢ (izsek iz OPN) ne more
biti hkrati in v vseh primerih tudi obmogje, na katerem velja predkupna pravica ob¢ine, saj bi
slednje lahko privedlo do neodpustnega stanja in predvsem ravnanja, da bi MO NM lahko
uveljavijala predkupno pravico na vseh stavbnih zemljiscih, ki leZijo na obmo&ju MO NM, kot
tudi vseh kmetijskih, gozdnih, vodnih in drugih zemlji&éih (ki jin sicer ne potrebuje za gradnjo
GJl), na ureditvenih obmogjih naselij in na obmogjih za dolgoro&ni razvoj. Slednje lahko v vedini
primerov privede do izigravanja dolo¢b ZUreP-3, saj se lahko na tak nacin nezakonito posega
v lastninska razmerja in prihaja do kr8enja nacela sorazmernosti.

Zakonita predkupna pravica obcine sodi med prostorske ukrepe oz. institute, s katerimi obCina
zagotavlja izvrSevanje prostorske politike in izvr8evanje prostorskih aktov, sprejetih v javno
korist. Poseg v lastninsko pravico z ustanovitvijo zakonite predkupne pravice je dovoljen, e
to narekuje javna korist, katere element je nacelo sorazmernosti, ki predvideva tehtanje
zasebnega in javnega interesa oziroma obremenitve. lzvajalka nadzora ugotavija, da
slednjega MO NM v konkretnem primeru ni storila. Poseg v lastninsko pravico je dovoljen le
ob spostovanju nacela sorazmernosti kot enega od nacel pravne drZave. Pri dologanju



obmodja, na katerem obcina ustanavlja zakonito predkupno pravico, se mora ob&ina omejiti
na obmodje, kjer je ta poseg nujen, nujnost narekuje javna korist (npr. za gradnjo objektov za
potrebe gospodarske javne infrastrukture, za potrebe zdravstva, Solstva, kulture, 3porta,
objektov javne infrastrukture, gradnjo stanovanj za povecane socialnega fonda, ipd.). Z
jamstvom zasebne lastnine Ustava tako ne varuje le lastninske pravice, kot je opredeljena v
civilnem pravu, pac pa je zagotovljeno varstvo pred posegi v druge obstojee pravne polozaje,
ki imajo za posameznika, na podoben nacin kot civilnopravno lastninska pravica,
premoZenjsko vrednost in mu kot taki omogocajo svobodno ravnanje na premozenjskem
podro¢ju. Navedena omejitev, ki prizadene lastnika nepremiCnine, ki je obremenjena z
zakonito predkupno pravico, mora javni interes preseci. Vse navedeno, kot ugotavlja izvajalka
nadzora, iz spisne dokumentacije, ki jo je pregledala, ni razvidno.

Iz spisne dokumentacije tudi ni razvidno, zakaj ob&ina v imenu javnega interesa potrebuje
nepremicnine katastrske obcine 1456 Novo mesto, parceli 840 in 841. Slednje bi po mnenju
izvajalke nadzora moralo biti razvidno iz spisa, ¢e Ze ne primarno iz samega obvestila z dne
29. 11. 2022, s katerim je MO NM uveljavijala predkupno pravico. Slednje je po mnenju
izvajalke nadzora pomembno zaradi tega, ker MO NM v prvem postopku ni uveljavijala
predkupne pravice in je posledicno lastnik oz. prodajalec sklepal, da lahko sam prosto na trgu
izbira kupca, ki ga je tudi izbral in z njim sklenil pogodbo. Izvajalka nadzora meni, da bi morala
MO NM v tem primeru zavarovati zaupanje strank (prodajalca in kupca) in pravni promet z
nepremiéninami v tak&ni meri, da bi bilo slednjemu pojasnjeno in natanéno obrazloZeno, zakaj
je MO NM v relativno kratkem obdobju spreminjala svoje odlocitve glede (ne)uveljavijanja
predkupne pravice na predmetnih nepremiéninah in pojasnila pooblas€encu lastnika oz.
prodajalca vse vzvode za izkazovanja javnega interesa, ki naj bi bil nad interesom lastnika oz.
prodajalca. MO NM kljub zaprosilu in prediogu pooblaéenca, ki ga je podal pisno dne 22, 12,
2022, tega ni storila. Na poziv ni odgovorila, bi pa po mnenju izvajalke nadzora morala, $e
zlasti zaradi zgoraj navedenih razlogov. S tem je MO NM krsila pravila Uredbe o upravnem
poslovanju — 15. €len — obravnavanje pripomb strank in odgovor nanje, kjer je dologen rok 15
dni.

lzvajalka nadzora ocenjuje, da bi moralo biti razvidno iz spisa, zakaj ob&ina v imenu javnega
interesa potrebuje nepremiénini katastrske ob€ine 1456 Novo mesto, parceli 840 in 841, tudi
zato, ker 44. ¢len ZSPDSLS-1 dolo¢a, da se nepremitninsko premoZenje ne pridobiva na
zalogo. Ker tega iz spisne dokumentacije ni razvidno, NO ocenjuje, da je MO NM pridobila
morebiti predmetni nepremicnini na zalogo in ni delovala gospodarno.

Prav tako se je MO NM v cbvestilu z dne 29, 11, 2022, kjer je uveljavljala predkupno pravico,
sklicevala na 54. ¢len ZSPDSLS-1, ki pa po mnenju izvajalke nadzora nima povezave z
uveljavljanjem predkupne pravice, saj ta &len govori samo o prodaji nepremiénin po metodi
neposredne pogodbe in dolo¢a pogoje, kdaj se lahko proda nepremicno premozenje po tej
metodi.

2.3.1. Odzivno poroéilo nadzorovane osebe

Nadzorovana oseba se je na osnutek PoroGila o opravijenem nadzoru nad ravnanjem s
stvarnim premoZenjem v Mestni obéini Novo mesto v letu 2022 — uveljavljanje zakonite
predkupne pravice na nepremicninah katastrske obéine 1456 Novo mesto parceli 840 in 841,
odzvala v predpisanem roku z odzivnim porocilom (NO je odzivno porocilo prejel 25. 9. 2023).
V odzivnem porocilu je nadzorovana oseba podala svoja pojasnila k posameznim ugotovitvam
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iz osnutka porocila. lzvajalka nadzora je preucila odgovore nadzorovane osebes, jih v konénem
poroéilu na kratko in smiselno povzela in na odgovore nadzorovane osebe podala odgovore
kot sledi v nadaljevanju.

Odzivno porotilo je priloga tega konénega porocila.

2.3.2 Glede dejanskega pravnega interesa pri uveljiavijaniu predkupne pravice MO NM kot
nadzorovane osebe na nepremicninah katastrske obcine 1456 Novo mesto parceli 840 in 841

Nadzorovana osebe navaja, da pri uveljavijanju predkupne pravice sledi javnemu interesu, ki
izhaja iz prostorskih akiov ob¢ine, ob upostevanju nacriovane prostorske politike, Stralegije
razvoja MO NM do leta 2030, kjer je med razvojnimi izzivi tudi zagotavijanje ustreznih
bivanjskih pogojev in kvalitete Zivijenja za vse prebivalce obéine, zagotavijanje ustreznih
stanovanjskih zemljis¢ za razlicne stanovanjske potrebe in razlicne skupine uporabnikov.
Zagotavljanje zadostnih povrdin za stanovanjsko gradnjo ter razlicne stanovanjske potrebe je
ena najpomembnejiih nalog lokalne skupnosti, saj predstavija osnovo za ustvarjanje pogojev
za udobno bivanje in udejstvovanje v zasebnem in druzbenem Zivljenju. Zaradi tega bo MO
NM s sprejemanjem prostorskih aktov sledila potrebam na stanovanjskem podrocju.

Nadzorovana oseba nadalje navaja, da je bil pri uveljavijanju predkupne pravice na
nepremiéninah katastrske obCine 1456 Novo mesto parceli 840 in 841 javni interes podan, saj
je bila upoStevana prostorska polftika, potreba po zagotavijanju ustreznih stanovanjskih
zemljis¢ in zadostnih povrS§in in nacrtovane ureditve obmodja ter naértovani sprejem OPPN.
Ob sprejemu ponudbe se je preverjalo veljavne prostorske akte in akte v pripravi na obmocju,
kjer se nepremiénini nahajata, in sicer z natanénim vpogledom v akte, kar je tudi obicajen in
ustalfen nacin dela pri (ne)uveljavijanju predkupne pravice. Iz prostorskih aktov je izhajalo, da
se nepremicnini nahajata v obmodju urejanja s prostorsko oznako NMA_02_OPPN, za katero
OFN doloca, da se sprejme OFPPN Labod, s katerim se bodo dolo€ile prostorske reSitve za
urbano prenovo obmocja opuscene industrijske gradnje.

Nadzorovana oseba nadalje navaja, da je za navedeno obmodje prejela pobudo investitorja
za pripravo OPPN. Nadzorovana oseba povzema tudi dolocbe sedaj veljavnega OPN za
navedeno obmodje.

ODGOVOR IZVAJALKE NADZORA:

Nadzorovana oseba posplogeno navaja svoje odgovore, pri tem pa ne odgovori na konkretne
ugotovitve NO. lzvajalka nadzora je namre€ v osnutku porocila jasno navedla, da je MO NM
dne 11, 4. 2022, pod 8t.: 624-0063/2022-12 izdala potrdilo, da ne uveljavija predkupne pravice
na nepremiéninah katastrske obé&ine 1456 Novo mesto, parceli 840 in 841. Na podlagi tako
izdanega potrdila je prodajalec s kupcem sklenil prodajno pogodbo in je kupec placal tudi aro
(kar je razvidno iz dopisa NNRN dne 22. 12. 2022), potem pa je v ponovljenem postopku dne
25. 11. 2022, MO NM izdala potrdilo (razvidno iz spisa), da ne uveljavija predkupne pravice,
nato pa je dne 29. 11. 2022 izdala obvestilo, da na predmetnih nepremi¢ninah uveljavija
predkupno pravico. lzvajalka nadzora je Ze v osnutku svojega poroéila izpostavila, da je MO
NM brez obrazlozitve in ne da bi za fo obstajali zakonski razlogi, v razmaku $tirih dni (v obdobju
od 25. 11. 2022 do 29. 11. 2022) spremenila svojo odlogitev. Ravno tako ne gre spregledati,
da je ob enakem dejanskem in pravnem stanju spremenila dne 29. 11. 2022 svojo odloCitev,



gledano na predhodno izdano potrdilo §t.. 624-0063/2022-12 o ne uveljavijanju predkupne
pravice, izdano dne 11. 4. 2022.

V tem delu nadzorovana oseba ni podala odgovorov. Zaradi navedenega izvajalka nadzora v
tem segmentu vztraja pri svojih ugotovitvah podanih v osnutku porogila, ter dodaja kot sledi v
nadaljevanju, predvsem glede pravno priznanega javnega interesa nadzorovane osebe.

lzvajalka nadzora pojasnjuje in navaja, da se predkupna pravica ob&ine ne doloa s
prostorskimi akti, niti s stratedkimi, niti izvedbenimi akti. Zakonita predkupna pravica pomeni
omejitev lastninske pravice, ki jo dolota zakon. Omejitev lastninske pravice pa mora biti vedno
v javnem in ne v zasebnem interesu.

Javni interes je pravni institut, ki ga Ustava ne ureja, Ustava ureja javno korist, ki je zapisana
v 69. €lenu Ustave. Javna korist predstavlja splosno korist, ki jo cuti §irSa skupnost. Uginek
javne koristi se kaze tudi na nacin, da se dolo€i ohranitev dolocenega (npr. naravnega) stanja,
kot splodna raba ali kot zadovoljevanje javnih potreb preko izvajanja javne sluzbe oziroma
delovanja oblastnih organov. Javni interes je ozji pojem od javne koristi. Javni interes je
bistveno bolj razdelan, saj je materija zakonov'.

Temeljne naloge ob¢ine so delogene v Zakonu o lokalni samoupravi (v nadaljevanju: ZLS). Po
21. ¢lenu ZLS obtina za zadovoljevanje potreb svojih prebivalcev opravlja med drugim naloge;
da nacrtuje prostorski razvoj, v skladu z zakonom opravlja naloge na podrocju posegov v
prostor in graditve objektov, zagotavlja javno sluzbo gospodarjenja s stavbnimi zemlji§ci ter
ustvarja pogoje za gradnjo stanovanj in skrbi za povecanje najemnega socialnega sklada
stanovan;.

Prostorska zakonodaja v 2. ¢lenu ZUreP-3 doloca namen, cilie in instrumente urejanja
prostora, 9. &len dolo€a, da morajo udeleZenci pri izvajanju nalog urejanja prostora upostevati
javni in zasebni interes ter ju medsebojno skrbno pretehtati in svoje odlogitve skrbno utemeljiti.
Nadalje 79. ¢len ZUreP-3, med drugim doloca, da ob¢ina z obéinskim prostorskim planom, na
podlagi Strategije in drugih dokumentov, uskladi in doloéi cilje in prednostne naloge
prostorskega razvoja obcine; dolo¢i naselja v omrezju naselij in njihovo viogo; doloci zasnovo
omrezji gospodarske javne infrastrukture; zasnovo druZbene infrastrukture lokalnega pomena.
Nadalje 116. élen ZUreP-3 doloca, da se z OPN med drugim dolo&i namenska raba prostora,
poselitvena obmocéja, obmodcja za dolgorocni razvoj naselij, obmodja prenove, javne povrdine,
komunalna oprema in druga gospodarska javna infrastruktura, 126. élen ZUreP-3 pa doloca,
da se z OPPN nacriujejo prostorske ureditve med drugim na obmod&ju kompleksne
stanovanjske in poslovne gradnje, gospodarske javne infrastrukture’ in druzbene
infrastrukture®, ipd. Iz doloéb prostorske zakonodaje ni razbrati, da se v prostorskih ob&inskih
aktih oz. prostorskih obginskih izvedbenih aktih dolo¢i predkupna pravica, pogoje za
uveljavljanje predkupne pravice ter obmocje predkupne pravice.

Iz navedenih dolo€b zgoraj navedenih predpisov so razvidne temeljne obveznosti obcine pri
urejanju prostora, tudi na podrocju stanovanjske gradnje in zagotavljanju pogojev za gradnjo.
Vendar vsaka potreba po gradnji stanovanj in zagotavljanju zadovoljivega fonda zemijis¢ za
gradnjo stanovanj na dolo¢enem obmocju, samodejno ne pomeni, kot to interpretira
nadzorovana oseba, da ima slednja tudi na vseh teh zemiljisc¢ih, ki so namenjena za
stanovanjsko gradnjo predkupno pravico, saj bi slednje pomenilo izigravanje temeljnega
pomena oz. instituta predkupne pravice. Izvajalka nadzora izpostavlja, da se pri zakonsko
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dopustni in pravno vzdrini interpretaciji zakonite predkupne pravice, analogno upostevajo
pravila 202. 203. in 204. ¢tlena ZUreP-3, kjier je med drugim doloteno, da je razlastitev,
omejitev ali obremenitev lastninske pravice dopusta le v javno korist, &e je za dosego javne
koristi nujno potrebna; ¢e obcina ne razpolaga z drugo ustrezno nepremicnino za dosego
istega namena; Ce gre za gradnjo in prevzem objektov gospodarske javne infrastrukture; za
gradnjo in prevzem objektov druzbene infrastrukture in gradnjo javnih najemnih stanovanj.
Torej je potrebno pri vsakem konkretnem primeru tehtati in ugotavljati sorazmernost. lzvajalka
nadzora ocenjuje, da v kolikor lahko posezes z razlastitvijo v lastninska zasebna razmerja v
imenu javnega interesa, samo pod to¢no dolo€enimi pogoji in za to¢no doloCene namene,
potem je jasno, da lahko omejujes lastninska razmerja — torej uveljavljas predkupno pravico
za to¢no dolocene namene, ¢e za slednje obstajajo konkretizirani, togno dologeni, zakonski
razlogi. Dejstvo, da se nepremicnini katastrske obcine 1456 Novo mesto parceli 840 in 841
nahajata v prostorski enoti NMA_02_OPPN, kjer je predvideno urejanje z OPPN in kjer je
predvidena prenova in prestrukturiranje obmocja v smislu dviga urbane in bivanjske kakovosti
ter so pred sprejetiem OPPN dopustni prestrukturiranje in prenova ter preoblikovanje objektov
v smislu dozidave, nadzidave, novogradnje, ipd., ne more pomeniti, da ima nadzorovana
oseba na podiagi teh navedb v veljavnem OPN, ter navedb o Strategiji razvoja MO NM do leta
2030, predkupno pravico na nepremicnini katastrske ob&ine 1456 Novo mesto, parceli 840 in
841. Po mnenju izvajalke nadzora, bi nadzorovana oseba lahko zakonito uveljavljala
predkupno pravico na navedenih zemljis¢ih le, ¢e bi dokazala, da predmetni nepremi€nini
potrebuje za gradnjo in prevzem objektov gospodarske javne infrastrukture; za gradnjo in
prevzem objektov druzbene infrastrukture {podrocje vzgoje in izobraZzevanja, znanosti, Sporta,
zdravstva, socialnega varstva, kulture), za gradnjo javnih najemnih stanovanj oz. povetanje
najemnega socialnega sklada stanovanj, saj je lahko le tak$na gradnja v javnem interesu in
ne interesu zasebnega kapitala. V kolikor bi namre¢ izhajali iz obrazloZitve nadzorovane
osebe, potem bi se v praksi lahko zgodilo nevzdrzno stanje, torej da bi MO NM lahko na
celotnem svojem obmodju, torej na vseh stavbnih zemljig¢, vseh ureditvenih obmodji naselja,
vseh drugih ureditvenih obmodjih ter vseh obmotjih za dolgoro&ni razvoj naselja, kot do dologa
OPN, uveljavljala brez tehtnih in pravno vzdrZznih in argumentiranih razlogov predkupno
pravico, ki naj bi bila v javno korist.

V prid ugotovitvam izvajalke nadzora govori tudi dejstvo, da je nadzorovana oseba navedia,
da se je za obmodje, kjer leZijo nepremiénini katastrske obcine 1456 Novo mesto, parceli 840
in 841, pojavil investitor in podal pobudo za pripravo OPPN. Kadar obgina izvaja gradnjo javnih
neprofitnih stanovanj, gradnjo gospodarske javne ali druzbene infrastrukture, ki so v javnhem
interesu, potem je ob&ina sama tista, ki stremi k temu, da se primarno sprejme dologen
prostorski akt, ki bo omogocal tak8no gradnjo, ne ¢aka zasebnega interesa in zasebnega
kapitala za podajo pobude za sprejem OPPN. Drugo dejstvo, ki govori v prid temu, da
nadzorovana oseba dejansko nima izkazanega javnega interesa in da je ravnala povsem
arbitrirano pri uveljavijanju predkupne pravice na cbmogju, kjer lezijo predmetne nepremiénine,
je to, da je v relativno kratkem obdobju pri isti vsebini OPN, izdala dvakrat potrdilo, da na teh
nepremiéninah ne uveljavija predkupne pravice, tretji¢ pa je izdala obvestilo, da predkupno
pravico uveljavija. Pri tem iz obeh upravnih spisov 8t.; 624-0063/2022 in 624-0190/2022 ne
izhaja, zakaj je tekom postopkov prislo do spremembe odlogitve, niti to ni pojasnjeno v
odzivnem porogilu. Slednje bi po oceni izvajalke moralo biti jasno in nedvoeumno opredeljeno,
saj je nadzerovana oseba v svojem odzivnem porocilu navedla, da se preveri ugotavljanje
predkupne pravice z natancnim vpogledom v prostorske akte, kar je tudi obi€ajen in ustaljen
nagin. Prav tako v odzivnem poroéilu ni pojasnjeno, kdo je oseba, ki je poobladéena, da opravi
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vpogled v prostorske akte in kdo oseba, ki odloéi, ali dejansko obstajajo pogoji za uveljavljanje
predkupne pravice na dolo€eni nepremicnine ali pac ne.

2.3.3 Glede ugotovitev. da iz OPN MO NM ni razvidno. da je obmodcje predkupne pravice

doloc¢eno oz. da je doloceno tako natancno, da bi bilo obmocdje predkupne pravice mogoce
grafi¢no prikazati v katastru

Nadzorovana oseba navaja, da ZUreP-3 ne doloc¢a, da se obmocja predkupne pravice posebej
zarisujejo na kartah v odloku o predkupni pravici. Zato se obmodéja o predkupni pravici
interpretirajo po podatkih oz. po mejah, ki jih dolo¢a OPN. ZUreP-3 v svaojem 35. in 36. ¢lenu
dolo¢a, da mora ob¢ina v OPN meje namenske rabe in meje enot urejanja prostora prikazati
tako natancno, da je nfihove meje mogoce graficno prikazati v katastru nepremicnin. S tem je
po mnenju nadzorovane osebe z zakonom uvedena sistemska resitev, da obéinski odloki o
predkupnih pravicah nimajo kartografskih prikazov, ampak se dolocila odlokov interpretirajo
neposredno po podatkih OPN na meje, ki jih je v Novem mestu brez dvoma mogoce prikazati
v katastru nepremicnin. Po mnenju nadzorovane osebe, bi bila sicer dopustna reSitev, da
obcina sprejme odlok z lastnim kartografskim gradivom, vendar bi to pomenilo vzdrZevanje in
aZuriranje dveh baz prostorskih podatkov, ki jih je treba redno prilagajati spremembam v
podatkih o prostorski legi zemljiskih parcel — zemljiski kataster. Obmocje predkupne pravice je
dolo¢eno tako natanéno, da je mo¢ meje obmodja predkupne pravice graficno prikazati v
katastru, kot to doloca 199. ¢len ZUreP-3. Nadzorovana oseba na podiagi navedenega meni,
da veljavni odlok ni v nasprotju z dolo¢bami ZUreP-3.

ODGOVOR IZVAJALKE NADZORA:

Izvajalka nadzora vztraja pri svojih ugotovitvah podanih v osnutku poro€ila. Meni namreg, da
v kolikor bi pravno vzdrzale navedbe nadzorovane osebe, bi slednje pomenilo to, kar izvajalka
nadzora izpostavlja na ve€ mestih v tem kon&nem porocilu. Torej, da bi se obmocje in meje
predkupne pravice razsirile na vse prostorske enote in poslediéno na celotno obmoéje Mestne
ob&ine Novo mesto. Po 36. ¢lenu ZUreP-3 se s posamezno enoto urejanja prostora opredelijo
namenska raba prostora in prostorsko izvedbeni pogoji. Enote urejanja prostora pokrivajo
celotno obcino. V kolikor bi namre¢ zakonodajalec menil, da je meja vsake posamezne
prostorske enote hkrati tudi meja predkupne pravice za vsako posamezno prostorsko enoto,
bi slednje tudi zapisal v zakonu. 199. ¢len ZUreP-3 jasno dolo¢a, da ob¢ina dologi obmotje
predkupne pravice z odlokom in ne s prostorsko izvedbenim aktom, kot je to izjemoma
dopus&eni drzavi po cetrtem odstavku 199.¢lena ZUreP-3 v povezavi z prvim odstavkom
83.¢lena ZUreP-3. Tudi 117. &len ZUreP-3, ki dologa vsebino obginskega prostorskega akta —
OPN ter 127. €len ZUreP-3, ki dolota vsebino prostorsko izvedbenega akta, ne vsebujeta
dolocb, da se z OPN ali OPPN lahko dologi tudi obmocje predkupne pravice obcine oz. se v
kartografski del prostorskega izvedbenega akta vrisuje obmoéja predkupne pravice.

Obstojeci Odlok obéine v 6. ¢lenu dologa, da je obmocje predkupne pravice na vpogled na
Oddelku za prostor MO NM. Iz doloéb Odloka ni razvidno, da naj bi se obmocje predkupne
pravice interpretiralo zgolj po podatkih in mejah enot urejanja v OPN. Tudi iz dolo&b ZUreP-1,
na podlagi katerega je bil sprejet v preteklosti predmetni Odlok, ne izhaja, da naj bi se obmocje
predkupne pravice interpretiralo na takSnem nacin, kot ga navaja nadzorovana oseba. ZUreP-
1 je namre¢ dolocil e stroZje pravilo, torej, da je obmocéje predkupne pravice potrebno dologiti
tako natanéno, da je mogoge mejo obmocja prikazati v zemljiSkem katastru in jo dolo€iti v
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naravi.

2.34 Glede dolodanja in_omejevanja_obmocja, na katerem obcina ustanavija zakonito
redkupno pravico in nujnosti posega, ki ga narekuje javna korist (npr. gradnja objektov za

potrebe GJI. za potrebe Solstva, kulfure, Sporta, objektov javne infrastrukture. gradnjo
stanovanj za povecanje socialnega fonda. ipd).

Nadzorovana oseba navaja, da se je obcina ob sprejelju Odloka omejila na obmodja, kjer je ta
poseg nujen in v javno korist (za potrebe gradnje stanovanj, z dolocitviio obmocij). V
konkretnem primeru je obéina upoStevala nacelo sorazmernosti, saj je ob¢ina sledila javnemu
interesu, z upoStevanjem prostorskih aktov ter nacérfovani ureditvi na tem obmocju.

ODGOVOR IZVAJALKE NADZORA:

Izvajalka nadzora tudi v tem segmentu vztraja pri svojih ugotovitvah pedanih v osnutku porogila
ter v konénem porocilu kot je podrobneje navedeno v tocki 2.3.2., in se v celoti sklicuje na
ugotovitve podane v togki 2.3.2..

2.3.5 Glede zavarovanja zaupanja_strank (prodajalca in_kupca) in pravnega prometa z
nepremi¢ninami

Nadzorovana oseba navaja, da predkupni upraviCenec ne more harekovati svojih pogojev
prodaje (mislieno praviino nakupa), temveé mora pogoje prodaje sprejeti. Cetudi je bila
odlo¢itev obéine v drugem primeru, ko je prejela ponudbo za prodajo nepremicnin in predkupno
pravico uvelfavijala, drugacna, prodajalec ni imel nobene podiage, da lahko sam prosto izbere
kupca in z njim prosto sklene prodajno pogodbo, ne da bi pred tem upo&teval dolocila, ki urejajo
predkupno pravico, za katero je predpisan postopek pred sklenitvijo prodajne pogodbe. Ob
tem ne gre za prava neuko stranko, saj je prodajalec naslovil vlogo za izdajo potrdila o
predkupni pravici na obéino po poobla§éencu, ki mu je pravni promet poznan, taksen pravni
posel, etudi je sklenjen, je namreé na podiagi 201. &lena ZUreP-3, niten.

ODGOVOR IZVAJALKE NADZORA:

Izvajalka nadzora tudi v tem segmentu vztraja pri svojih ugotovitvah podanih v osnutku porocila
ter v konénem poroéilu, kot je podrobneje navedeno v tocki 2.3.2.. Dejstvo je, da nadzorovana
oseba ni odgovorila, zakaj je brez obrazloZitve in ne da bi za slednje obstajali zakonski razlogi,
v razmaku $tirih dni (v obdobju od 25. 11. 2022 do 29. 11. 2022) spremenila svojo odlocitev.
Prav tako ni razvidno, zakaj je MO NM dne 11. 4. 2022 izdala potrdilo, da ne uveljavija
predkupne pravice, enako je naredila dne 25. 11. 2022, potem pa je dne 29. 11. 2022 svojo
odlocitev spremenila. Namre¢ OPN se v vsebinskem delu, za ocbmocje urejanja prostora oz.
podrobnej$a namenska raba prostora za enoto NMA_02_OPPN, Kkjer leZita nepremicnini
katastrske ob¢ine 1456 Novo mesto, parceli 840 in 841, v obdobju od prvega izdanega potrdila
dne 11. 4. 2022 pa do zadnjega izdanega potrdila nadzorovane osebe dne 29. 11. 2022, ni
spremenil. Zaradi tega je imel pooblad¢enec prodajalca vso pravico in pravno podlago, da si
sam izbere kupca na podlagi potrdila izdanega dne 11. 4. 2022, s katerim ga je obcina
obvestila, da na nepremicninah ne uveljavlja predkupne pravice. Zaradi tako izdanega potrdila
je prodajalec sklenil s kupcem prodajno pogodbo, na podlagi katere je kupec placal tudi aro.
Taksna pogodba zagotovo ni bila niéna. Enako je izhajalo iz potrdila spisanega s strani obtine
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dne 25. 11. 2022. Prav zaradi navedenega je tudi pooblaséenec obtino spraseval, zakaj je
slednja spremenila svojo odloCitev, a mu nadzorovana oseba na vprasanja ni podala
odgovora.

2.3.6 Glede pridobivanija premoZenja na zalogo in negospodamega ravnanja

Nadzorovana oseba navaja, da je obéina pri pridobivanju upostevala namen in kakovost,
prodajne pogoje, ceno, lokacijo, obseg tega premoZenja, ob tem pa tehtala, alf pridobitev tega
premoZenja pomeni tudi ustvarjanje najboli§ih pogojev za izboljSanje naloge samoupravne
lokalne skupnosti, ki so doloéene v ZLS.

ODGOVOR IZVAJALKE NADZORA:

Izvajalka nadzora tudi v tem segmentu vztraja pri svojih ugotovitvah podanih v osnutku porocila
ter v konénem porogilu, kot je podrobneje navedeno v togkah 2.3.2., 2.3.3., 2.3.4,, 2.3.5,

Dejstvo, ki ga je po mnenju izvajalke nadzora potrebno izpostaviti je tudi ta, je nadzorovana
oseba uveljavljala predkupno pravico v novembru 2022, torej je Ze skoraj eno leto od tega, pa
se na nepremi¢ninah ni niesar naredilo. Danes sta, po vedenju izvajalke nadzora,
nepremiénini v naravi v zapuscenem stanju (razvidno iz priloge — stanje nepremicnine na dan
20. 10. 2023), se ne vzdrZujeta, z njima se ne gospodari v smislu njune uinkovite rabe. Torej
je Steti, da sta nepremiénini kuplieni na zalogo, kar je v nasprotju z ZSPDSLS-1. |z spisne
dokumentacije obeh spisov, niti iz spletnih strani MO NM ni razvidno, ali sta hili predmetni
nepremiénine vkljuéeni v letni nacrt ravnanja s stvarnim premoZenjem za leto 2022 oz. v
njegove spremembe in dopolnitve. lzvajalka namre¢ ocenjuje, da bi ti nepremicnini morali biti
ravno tako vkljuéeni v letni naért ravnanja s stvarnim premozenjem, ne glede na drugacno
mnenje nadzorovane osebe, saj pridobitev teh nepremiénin ne spada pod dologbe 27. &lena
tocke 2. ZSPDSLS-1. Ta dologa, da upravljavci lahko v primeru spremenjenih prostorskih
potreb in drugih potreb upravljavcev stvarnega premozenja, ki jih ni bilo mogoée doloditi ob
pripravi nagrta ravnanja z nepremiénim premozenjem, ali ob nepredvidenih ckoli§€inah na trgu,
ki narekujejo hiter odziv, sklepajo pravne posle, ki niso predvideni v veljavnem naértu ravnanja
z nepremiénim premozenjem. Ce bi za slednje namret obstajali razlogi — torej spremenjene
prostorske potrebe in druge potrebe upravijavcev, bi moralo biti slednje opredeljeno oz.
razvidno iz spisne dokumentacije obeh spisov. Ce bi za slednje resniéno obstajali pogoji,
danes predmetni nepremicnini ne bi bili v tak§nem stanju.

2.4 Priporocila:

lzvajalka nadzora MO NM priporoga, da se pripravi nov odlok o predkupni pravici obgine,
upostevaje primarno dolocbe 188. ¢&lena ZUreP-3, kjer se ob&inam nalaga sprejetje nacrta
preskrbe zemljis¢, kot temeljne podlage za izvajanje ukrepov zemljiske politike obéine, po
pravilih ZUreP-3 in po ZSPDSLS-1. Pri pripravi odloka, po 189. ¢lenu ZUreP-3, izvajalka
nadzora priporoéa, da je iz slednjega jasno in natanéno razvidno obmodje predkupne pravice
na nacin, da ga je mozno prikazati v katastru, kot to dolo¢ajo pravila Zakona o zemljiskem
katastru in Zakona o evidentiranju nepremiénin, torej do zemljiSke parcele oz. dela zemljiske
parcele natanéno. Slednje je po mnenju izvajalke nadzora pomembno predvsem zaradi
naslednjih dejstev:
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e ker lahko MO NM zakonito uveljavija predkupno pravico samo takrat, kadar za slednje
ohstaja pravno in argumentirano izkazan javni interes. To pomeni, da planski interes,
opredeljen v OPN, ne zado&¢a za ugotovitev javnega interesa oz. javne koristi, saj ob&ina
na podlagi izrazenega interesa v planskem aktu ne more posegati po zasebnih zemlji§cih,

e da lahko vsakdo, ki Zeli prodati svoje nepremiénine, predhodno sam preveri, na podlagi
vseh dostopnih podatkov, s katerimi prostorskimi ukrepi in omejitvami je dejansko omejena
njegova lastninska pravica prostega razpolaganja s posamezno njegovo nepremicnino,

e da se lahko preveri, ali je upostevano nacelo sorazmernosti kot eden najstrozjih kriterijev
za tehtanje javnega in zasebnega interesa,

= dalahko MO NM poslediéno nepremicnine, na katerih obstaja javni interes za uveljavljanje
predkupne pravice, s proracunskega oz. stroSkovnega vidika naértuje za svoj nakup, ter
da se lahko pri tem zasledujejo vsa nacéela ravnanja s stvarnim premoZenjem, kot so nacela
gospodarnosti, nacelo preglednosti, nacelo enakega obravnavanja in nacelo javnosti,

e dalahko MO NM predhodno preveri (ne samo iz pravnega temve¢ tudi iz finanénega vidika)
dejansko trZzno vrednost nepremi¢nin in na podlagi tako preverjene trZzne vrednosti
nepremicnin sprejme odlocitev, ali uveljavljati predkupno pravico, ali pa se posluZiti
postopka razlastitve (kjer se mora v enaki meri izkazovati javni interes kot pri zakonitem
uveljavljanju predkupne pravice), v kolikor predhodno izkaze javni interes. MO NM je kupila
nepremicnini katastrske obéine 1456 Novo mesto, parceli 840 in 841 za ceno 170.000,00
EUR (iz dokumentacije v spisu ni razvidno, da bi ceno predhodno preverjala po pravilih 36.
¢lena ZSPDSLS-1), ter morala platati e 2 % provizijo nepremicninski druzbi skupaj z DDV
ter polovico strodkov priprave in izdelave prodajne pogodbe (ki jo je tako MO NM
predhodno Ze pripravila sama).

2.4.1 Odgovor nadzorovane osebe

Nadzorovana oseba navaja, da je po 198. ¢lenu ZUreP-3 dolocena obveznost obéine za
sprejem nacrta preskrbe zemlji§¢ kot temeljnega akta. Ta institut je namenjen koli¢insko in
casovno usklajenemu zagotavijanju zemlji§¢ in pravic na njih, ki so pomembne za prostorski
razvoj, ne glede na to, ali gre za javno ali zasebno gradnjo. Evidenco mora obcina po zakonu
vzpostaviti do 31. decembra 2026, vendar pa ta evidenca ni formalno vezana na institut
uveljavijanja predkupne pravice obéine, bo pa v pomo¢ pri odlo¢anju za zemljis¢a, ki bodo
primerna za javno gradnjo.

Nadalje nadzorovana oseba $e navaja, da je na podlagi veljavhega Odioka, vsakomur
omogoceno, da preveri, ali je njegova lastninska pravica dejansko omejena s prostorskimi
ukrepi in omejitvami. Vse navedeno izhaja iz veljavnega Odloka. Nadzorovana oseba ima na
proracunski postavki zagotovijena proracunska sredstva za nakup nepremicnin, tudi tistih, ki
so predmet predkupne pravice. Vnaprejsnje nacrtovanje ni moZno, saj je v odvisnosti od
odlocitve prodajalcev za prodajo nepremicnin.

Preverjanje dejanske trzne vrednosti nepremicnin se v primerih nakupov nepremicnin redno
izvaja, tudi z vpogledom v Trgoskop in upostevajoc izkustvena pravila, namensko rabo
nepremicénin, obmaodje in podobno, kar nenazadnje izhaja tudi iz podatkov nepremicnin, ki se
zberejo pred odlo€itvijo o (ne)uveljavijanju predkupne pravice.

ODGOVOR 1ZVAJALKE NADZORA:

Izvajalka nadzora tudi v tem segmentu vztraja pri svojih ugotovitvah podanih v esnutku porocila
ter v konénem poroéilu, kot je podrobneje navedeno v tokah 2.3.2,, 2.3.3., 2.3.4. lzvajalka
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nadzora dodaja, da v kolikor bi nadzorovana oseba resniéno uveljavijala predkupno pravico
samo na nepremicninah, kjer pravno in dejansko obstaja javni interes, potem v praksi ne bi
prihajalo do taksnih primerov, kot je zajet v tem porodilu. |zvajalka nadzora tudi ocenjuje, da
nadzorovana oseba nima pooblastil v zakonu, da na tak8en nain preverja trZne cene
nepremicnin, ki so izkustveno vredne ve¢ kot 20.000,00 EUR. Namre¢ doloébe ZSPDSLS-1,
ki se smiselno uporabljajo tudi v postopku pridobivanja, in ne samo v postopku razpolaganja z
nepremicnin premoZenjem, dolo¢ajo, da se za potrebe preveritve in pridobitve realne trzne
vrednosti nepremicnin pridobi cenitve v primerih, &e gre za vrednost nad 20.000,00 EUR.
Izvajalka nadzora tudi izpostavlja, da iz spisne dokumentacije ni razvidno, ali je kdo od
zaposlenih pri nadzorovani osebi preverjal dejansko realno trZno ceno za nepremiénini
katastrske obCine 1456 Novo mesto, parceli 840 in 841, preden se je sprejela odloCitev o
uveljavljanju predkupne pravice. Eno temeljnih nagel po ZSPDSLS-1 je poleg nadela
gospodarnosti tudi nagelo preglednosti, torej da je potrebno v postopkih ravnanja s stvarnim
premozenjem in pri sprejemanju odiocitev zagotavljati preglednost vodenja postopkov in
sprejemanja odlocitev, kar pa v konkretnem nadzorovanem primeru, ni zaslediti v nobenem
segmentu.

3. ZAKLJUCEK

lzvajalka nadzora ugotavlja, da MO NM pri uveljavijanju predkupne pravice na nepremi¢ninah
katastrske ob&ine 1456 Novo mesto, parceli 840 in 841, ni dovolj argumentirano izkazala
javnega interesa, ki je ena od predpostavk za zakonito uveljavljane predkupne pravice. Javni
interes je namre¢ javna potreba, ki ustreza enemu od zakonskih namenov zakonitega
uveljavljanja predkupne pravice, slednja mara biti realna, dologena, konkretna. Zgolj izsek iz
prostorskega nacrta MO NM ne more biti zakonita podlaga dolo¢anja obmocja predkupne
pravice, niti sama vsebina - tekstualni del prostorskega akta OPN MO NM ni taksna, da bi
lahko zado$cala vsem zakonskim kriterijem izkazovanja javnega interesa. Gre lahko zgolj za
abstrakini javni interes, ki onemogoCa tehtanje nacela sorazmernosti in onemogoca
posamezniku preveriti, ali je MO NM zakonito uveljavijala predkupno pravico ali ne. Dokaj
zastarel Odlok o predkupni pravici v MO NM (Ur. |. RS, &t. 97/08) omogoca MO NM popolnoma
arbitrirano odlo¢anje, na katerih nepremicninah uveljavljati predkupno pravico in na katerih ne.
Izvajalka nadzora meni, da bi MO NM morala z novim odlokom zelo natanéno dologiti obmogje
zakoenite predkupne pravice ter to obmocje tudi graficno v samem odloku prikazati. Prav tako
bi morala MO NM obmocje, kjer obstaja njena zakonita predkupna pravica, uskladiti z
prostorskimi akti, kjer pa je potrebno norme teh aktov vsebinsko oz. tekstualno uskladiti z
nacrtom preskrbe zemljiS¢ oz. zemljiSko politiko, kot je to dologeno z ZUreP-3. Takéna
uskladitev vseh aktov bi MO NM posledi¢no emogogcila tudi argumentiranje konkretnega
javnega interesa, kot podlage za zakonito uveljavijanje predkupne pravice ter omogogala
zasledovanje vseh ciljev in pooblastil, ki jih ima obéina kot lokalna skupnost primarno dolotene
v ZLS in drugih predpisih. V vmesnem obdobju, do sprejetja vseh pravnih podlag, ki bi
omogocale pravilno in zakonito uveljavljanje predkupne pravice, izvajalka nadzora priporoca,
da MO NM v vsakem obvestilu (izjavi), ki ga izda in kjer uveljavlja predkupno pravico, na kratko
obrazlozi, za kak$ne namene jo uveljavlja.

V bodoge naj MO NM pri pridobivanju nepremicnin v last dosledno spostuje zakonsko dologbo,
da nepremiénin ne pridobiva na zalogo, kar pomeni, da bi moralo biti iz vsakega posameznega
upravnega spisa razvidno, za kak§en namen se pridobiva dolo¢ena nepremiénina in morebitna
¢asovnica razpolaganja s to nepremiénino po njeni pridobitvi.
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Prav tako naj MO NM v bodoce dosledno uposéteva pravila Uredbe o upravnem poslovanju ter
vsem strankam v predpisanih rokih odgovarja na vprasanja, pripombe in predloge ter s tem
zagotavlja transparentnost svojega poslovanja.

3.1 Odgovor nadzorovane osebe

Nadzorovana oseba navaja, da se je v konkretnem primeru izkazalo, kot tudi v drugih primerih
pravnega prometa z nepremicéninami, da je bila prodaja predmetnih zemljiS¢ dogovorjena
vnaprej, ne da bi se v to vkijuéilo obéino, kot predkupno upravic¢enko. Obcina je kot predkupni
upravicenec prepogosto v poloZaju, ko se sreduje z razliénimi Spekufacijami, ko prodajaici na
obéino naslovijpo ponudbo za prodajo nepremi¢nin, med pogoje prodaje navajajo
nesorazmerno visoke cene za zemljiséa, kar pa jim trg nepremicnin tudi omogo€a. Tak$na
ravnanja zasledujejo samo ta namen, da se obcina kot predkupni upraviCenec v prodajo ne bi
vkljucila, saj se zavedajo, da je obéina omejena s proracunskimi sredstvi. Ob&ina na podlagi
veljavne zakonodaje pogosto nima vzvodov za regulacijo pravnega prometa, z izjemo
postopka razlastitve, ki pa je dolgotrajen. Nadalje nadzorovana oseba povzema doloche 199.
clena ZUReP-3.

ODGOVOR IZVAJALKE NADZORA:

Izvajalka nadzora tudi v tem segmentu vziraja pri svojih ugotovitvah podanih v osnutku poroéila
ter v konénem porogilu, kot je podrobneje navedeno v to¢kah 2.3.2., 2.3.3., 2.3.4, Dodaja, da
so navedbe nadzorovane osebe, da naj bi bila prodaja nepremiénin katastrske obCine 1456
Novo mesto, parcel 840 in 841 v naprej dogovorjena, dokazno povsem nepodprte in celo
protispisne.

Izvajalka nadzora se strinja z navedbami nadzorovane osebe, da nima zakonskih vzvodov za
reguliranje trga nepremicnin, vendar se ravno v takéno funkcijo postavlja nadzorovana oseba
v konkretnem primeru in glede na navedbe nadzorovane osebe, tudi v drugih primerih. Takdna
ravnanja nadzorovane osebe nimajo pravne podlage v predpisih in gre, kot Ze navedeno, za
izigravanja instituta predkupne pravice. Nadzorovana oseba ima namre€ moznost uporabljati
tudi druge zakonske institute ter zacasne ukrepe, s katerimi lahko pridobiva lastninsko pravico
na nepremicéninah, ali omejuje lastninska razmerja, vendar mora pri tem izkazovati dejansko
pravno korist, kot je opredeljena po 207. ¢lenu ZUreP-3.

4. ROK ZA POROCANJE NADZOROVANE OSEBE GLEDE IZVAJANJA PRIPOROCIL
IN PREDLOGOV NADZORNEGA ODBORA

Porocilo je dokonéni akt Nadzornega odbora Mestne obéine Novo mesto (prvi odstavek 13.
¢lena Pravilnika o obveznih sestavinah porocila Nadzornega odbora obcine (Ur .I. RS, &t.
23/09).

NO MO NM bo opravil po poteku 6 mesecev od sprejema tega konénega porocila nadzor nad
ravnanjem s stvarnim nepremicnim premozZenjem za nepremicnini katastrske ob&ine 1456
Novo mesto, parceli 840 in 841, in sicer od preveritve cene, na podlagi katere je nadzorovana
oseba kupila nepremicnini, stroske, ki jih je platala nadzorovana oseba ter druga opravila v
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povezavi z nakupom, ter preverila nadaljnja ravnanja nadzorovane osebe s predmetnima
nepremicninama, ki jih bo nadzorovana oseba opravila v letu 2024,

lzvajalka nadzora:
Mag. Klementina Zeme

Predsednica Nadzornega odbora
Mestne obg&ine Novo mesto
Marjetka Kastrevc

. Digital, dpisal
Marjetka Marjetka Kastreve
Kastreve  Trimsaiars

PRILOGA:
1. Odzivno porotilo obginske uprave MO NM z dne 25. 9. 2023
2. Slikovno gradivo

Vrociti:

1. Mag. Gregor Macedoni, Zupan Mestne obg&ine Novo mesto
2. Obcinski svet Mestne ob&ine Novo mesto

3. Dr. Jana Bolta Saje, direktorica obéinske uprave MO NM
4. Arhiv NO

' Povzeto po ¢lanku - Javna korist in javni interes v slovenskem pravu — Mre#a za prostor
(mrezaprostor.si)

" Gospodarska jovna infrastruktura so prostorske ureditve namenjene izvajanju gospodarskih javnih siuzb, in
prostorske ureditve za druge namene v javnem interesu na podrodju energetike, prometa, elektronskih
komunikacij in drugih gospodarskih dejavnosti, ki so kot take dolocene z zakonom ali odlokom lokalne skupnasti;
gospodarska javna infrastruktura je driavnega ali lokalnega pomena — 3. clen tocka 11. ZUreP-3.

" Druzbena infrastruktura so prostorske ureditve namenjene izvajanju namenjene izvajanju dejavnosti splosnega
pomena, s katerimi se zagotavijajo dobrine, ki so v javnem interesu na podrocju vzgoje in izobraZevanja, znanosti,
Sporta, zdravstva, socialnega varstva, kulture in drugih dejavnosti sploinega in sploino gospodarskega pomena,
ki so kot take doloCene z zakonom ali odlokom lokalne skupnosti.
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NADZORNI ODBOR
MESTNE OBCINE NOVO MESTO

ZADEVA: ODZIVNO POROCILO

ZVEZA: Osnutek poroéila o opravljenem nadzoru nad ravnanjem s stvarnim premozenjem v Mestni
obg€ini Novo mesto v letu 2022

Na podlagi 42. ¢lena Statuta Mestne ob¢ine Novo mesto (DUL, §t. 14/19 — UPB) in Pravilnika o obveznih
sestavinah poroéila Nadzornega odbora obéine (UL RS, &t. 23/09) vam posredujemo odzivno porocilo
na osnutek poroéila o opravljenem nadzoru nad ravnanjem s stvarnim premozenjem v Mestni obgini
Novo mesto v letu 2023, in sicer:

Tocki 2.1. in 2.2. (Uveljavijanje zakonite predkupne pravice na nepremicninah katastrske obcine 1456
Novo mesto parceli 840 in 841):

Spis 8t. 624-0063/2022 in spis §t. 624-0190/2022

Ugotovitve NO MONM:

Izvajalka nadzora se je v nadzoru osredotocila samo na skladnost in pravilnost uveljavijanja predkupne
pravice, ni pa opravila nadzora pravilnosti izvedbe postopka sklenitve pravnega posla po pravilih
ZSPDSLS-1, ki se je sklepal v letu 2023, saj bi to éasovno presegalo vsebino skfepa o izvedbi nadzora
&t. 032-00087/2023 z dne 15.3.2023, ki je osredotocen na leto 2022.

Iz upravnega spisa ni razvidno, zakaj je MONM brez obrazlozitve in brez da bi za slednje obstajali
zakonski razlogi, v razmaku $tirih dni (torej v obdobju od 25.11.2022 do 29.11.2022) spremenila svojo
odlocitev. Niti ni razvidno, zakaj je MO NM dne 11.4.2022 izdala potrdilo, da ne uveljavija predkupne
pravice, potem pa je dne 29.11.2022 svojo odlocitev spremenila.

lzvajalka nadzora po preucitvi razpoloZijive dokumentacije ugotavija, da je MO NM v postopku
uveljavijanja predkupne pravice na nepremi¢ninah katastrska ob¢ina 1456 Novo mesto parcelah 840 in
841 ravnala arbitrarno, torej ni ravnala zakonito, saj ni izkazala dejanskega javnega interesa pri
uveljavijanju zakonite predkupne pravice na predmetnih nepremicninah. Zgolj uveljavijanje predkupne
pravice in s tem posledicno zatrjevanje javnega interesa, brez da bi se predhodno ugotavijalo, ali
obstajajo vsi zakonski pogoji za tak$no uveljavljanje te pravice ter brez, da bi bilo slednje kjerkoli
razvidno iz spisa, pomeni pri oceni izvajalke nadzora neugotovitev pogojev, ki MO NM, ko je drugic, dne
22.11.2022, prejela ponudbo s strani pooblaséenca prodajalca najprej dne 25.11.2022 pripravila
potrdilo, da ne uveljavija predkupne pravice na predmetnih nepremicninah, nekaj dni kasneje
29.11.2022 pa je svojo odlocitev, neargumentirano in brez obrazioZitve ali uradnega zaznamka, ki bi se
nahajal v spisu, spremenila. Iz spisa ni razvidno, kdo od odgovornih na MO NM je tak$no odlocitev
sprejel oziroma spremenil, zakaj jo je spremenil in kje v materialnih predpisih je iskati javni interes za
spremembo takSne odlocitve.
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Izvajalka nadzora ugotavija, da iz doloch OPN MO NM ni razvidno, da je obmodje predkupne pravice
doloceno oz. da je dolodeno tako natancéno, da bi bilo obmodje predkupne pravice mogofe graficno
prikazati v katastru, kot to dolo¢a 199. ¢len ZUreP-3. Prav tako iz predmetnega prostorskega akta ni
razvidno, da bi bilo mejo oziroma obmocdje predkupne pravice in nepremi¢nine, na katerih velja
predkupna pravica, mogoce doloéiti v naravi, kot je slednje zapisano v 3. élenu Odloka. Izvajalka
nadzora tudi ugotavlja, da Odlok ni v skladu z doloili ZUreP-3, kjer je v 199. &lenu doloceno, da obdina
dolo¢i predkupno pravico z odlokom, obmocje predkupne pravice pa se doloéi tako, da ga je mogoce
graficno prikazali v katastru. Iz teh doloch je razbrati, da bi moral biti sestavni del obcinskega Odloka o
predkupni pravici v MO NM tudi graficni prikaz obmocja predkupne pravice, vendar obstojeci Odlok
graficnega prikaza ne vsebuje. V svojem 3. dlenu Odlok opredeljufe samo, da so obmodja in
nepremicnine, na katerih velja predkupna pravica obéine, prikazana v OPN, ki doloéa obmodje
namenske rabe. Izvajalka nadzora ugotavija, da graficni prikaz obmocja namenske rabe zemljisé (izsek
iz OPN) ne more biti hkrati in v vseh primerih tudi obmocje, na katerem velja predkupna pravica obcine,
saj bi slednje lahko privedio do nedopustnega stanja in predvsem ravnanja, da bi MO NM lahko
uveljavijala predkupno pravico na vseh stavbnih zemljiscih, ki leZijo na obmocju MO NM, kot tudi vseh
kmetijskih, gozdnih, vodnih in drugih zemljiscih (ki jih sicer ne potrebuje za gradnjo GJI), na ureditvenih
obmodjih naseli in na obmocjih za dolgorocni razvoj. Slednje lahko v veéini primerov privede do
izigravanja doloch ZUreP-3, saj se lahko na tak nadin nezakonito posega v lastninska razmerja in prihaja
do krienja nacela sorazmernosti.

Zakonita predkupna pravica drave sodi med prostorske ukrepe oz. institute, s katerimi obc¢lna
zagotavlja izvrSevanje prostorske politike in izvrSevanja prostorskih aktov, sprejetih v javno korist. Poseg
v lastninsko pravico je dovoljen le ob spoStovanju nacela sorazmernosti kot enega od nacel pravne
drzave. Pri dolo¢anju obmocja, na katerem obmocju ustanavija zakonito predkupno pravico, se mora
obcina omejiti na obmodje, kjer je ta poseg nujen, nujnost narekujfe javna korist (npr. za gradnji objektov
za potrebe gospodarske javne infrastrukture, za potrebe zdravsiva Solstva, kulture, Sporta, objektov
Javne infrastrukture, gradnjo stanovanj za povecanje socialnega fonda, ipd.). Z jamstvom zasebne
lastnine Ustava tako ne varuje le lastninske pravice, kot je opredeljena v civilnem pravu, pac pa je
zagotovijeno varstvo pred posegi v druge obstojece pravne poloZaje, ki imajo za posameznika, na
podoben nacin kot civilnopravno lastninska pravica, premoZenjsko vrednost in mu o taki omogocajo
svobodno ravnanje na premoZenjskem podrociu. Navedena omejitev, ki prizadene lastnika
nepremicnine, ki je obremenjena z zakonito predkupho pravico, mora javni interes presedi. Vse
navedeno, kot ugotavija izvajalka nadzora, iz spisne dokumentacije, ki jo je pregledala, ni razvidno.

Iz spisne dokumentacije tudi ni razvidno, zakaj ob&ina v imenu javnega interes potrebuje nepremicnine.
Slednje bi po mnenju izvajalke nadzora moralo biti razvidno iz spisa, ¢e Ze ne primarno iz samega
obvestila z dne 29.11.2022, s katerim je MO NM uveljavijala predkupno pravico. Slednje je po mnenju
izvajalke nadzora pomembno zaradi tega, ker MO M v prvem postopku ni uveljavijala predkupne pravice
in je posledicno lastnik oziroma prodajalec sklepal, da lahko sam prosto na trgu izbira kupca, ki ga je
tudi izbral in z njim sklenil pogodbo. lzvajalka nadzora meni, da bi morala MO NM v tem primeru
zavarovali zaupanfe strank (prodajalca in kupca) in pravni promet z nepremicninami v taksni meri, da bi
bifo slednjemu pojasnjeno in natan¢no obrazloZeno, zakaj je MO NM v relativho kratkem obdobju
spreminjala svoje odlocitve glede (nejuveljavijanja predkupne pravice na predmetnih nepremiéninah in
pojasnifa pooblacencu lastnika oz. prodajalca vse pravne vzvode za izkazovanje javnega interesa, ki
naj bi bil nad interesom lastnika oziroma prodajalca. MO NM kljub zaprosilu in predlogu pooblascenca,
ki ga je podal pisno dne 22.12.2022, tega ni storila. Na poziv ni odreagirala, bi pa po mnenju izvajalke
nadzora morala, Se zlasti zaradi zgoraj navedenih razlogov. S tem je MO NM krSila tudi pravila Uredbe
o upravnem poslovanju. Izvajalka nadzora ocenjuje, da bi moralo biti razvidno iz spisa, zakaj obéina v
imenu javnega interesa potrebuje nepremicnini, tudi zato, ker 44. ¢len ZSPDSLS-1 dolo¢a, da se
nepremicninsko premoZenje ne pridobiva na zalogo. Ker tega iz spisne dokumentacije ni razvidno, NO
ocenjuje, da je MO NM pridobila morebitni predmetni nepremicnini na zalogo in ni delovala gospodarno.

Odgovor MO NM:

Zakonita predkupna pravica obcine sodi med prostorske ukrepe oziroma instrumente, s katerimi ob¢ina
zagotavlja izvajanje prostorske politike in izvrSevanje sprejetih prostorskih aktov v javno korist. MO NM
je podrogje predkupne pravice uredila z Odlokom o predkupni pravici v MO NM (Uradni list RS, §t. 97/08
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— v nadaljevanju Odlok), ki je bil sprejet na podlagi takrat veljavnega Zakona o urejanju prostora (ZUreP-
1), ki je v 85. &lenu dolo¢al pogoje glede predkupne pravice. ZUreP-1 je dolocal, da lahko ob&ine z
odlokom dolocijo obmogje predkupne pravice ob&ine na nepremié¢ninah na celotnem obmodju poselitve
in na obmogju obstojeéih oziroma predvidenih infrastrukturninh omrezij in objektov izven poselitvenih
obmogij ali na delu teh obmocij, &e ni z zakonom dolo¢eno drugace. Z Odlokom so bila dolocena
obmocja, kje se lahko uveljavlja predkupna pravica in naéin uveljavljanja predkupne pravice. V 3. ¢lenu
Odloka je dologeno, da je obmodje predkupne pravice prikazano v obginskem prostorskem aktu, ki
dolo¢a obmocje namenske rabe, in sicer tako natanéno, da je njihove meje mozno dologiti v naravi in
prikazati v zemljiSkem katastru.

Glede dejanskega javnega interesa pri uveljavijanju zakonite predkupne pravice na predmetnih
nepremicninah. Mestna obcina Novo mesto pri uveljavijanju zakonite predkupne pravice sledi javnemu
interesu, ki izhaja iz prostorskih aktov ob&ine, ob upostevanju naértovane prostorske politike in sprejetju
ukrepov s tem v zvezi, kar vklju¢uje tudi nac¢rtovano stanovanjsko strategijo. Slednja zajema aktivno
nacrtovanje prostorske in tudi stanovanjske politike. V' Strategiji razvoja MO Novo mesto do leta 2030
so med razvojnimi izzivi navedeni tudi izzivi, ki se nana$ajo na zagotavljanje ustreznih bivanjskih
pogojev in kvalitetnega Zivljenja za vse prebivalce obéine. Eden izmed ciliev Stanovanjskega programa
je zagotavljanje ustreznih stanovanjskih zemljis¢ za razli¢ne stanovanjske potrebe in za razli¢ne skupine
uporabnikov. Zagotavljanje zadostnih povrsin za stanovanjsko gradnjo ta razli¢ne stanovanjske potrebe
in za razliéne skupine uporabnikov v zdravem Zivljenjskem okolju na nekem obmodju, je ena od
najpomembnejsih, ¢e ne celo najpomembnej$a naloga lokalne skupnosti, saj predstavlja osnovo za
ustvarjanje pogojev za udobno bivanje in udejstvovanje v zasebnem in druzbenem Zivijenju'. Mestna
ob&ina Novo mesto bo s sprejemanjem prostorsko izvedbenih aktov sledila potrebam in nadaljnjemu
celovitemu razvoju MO Novo mesto na stanovanjskem podro¢ju v soZitju z naravnim in druzbenim
okoljem ter posebno pozornostjo na naértovanju trajnostnega okoljskega razvoja?, saj je eden od ciljev
dvig in ohranjanje kakovosti bivanjskega prostora.

Tudi v konkretnem primeru, ko je Mestna obé&ina Novo mesto uveljavljala predkupno pravico, je bil javni
interes podan. Upostevala se je prostorska politika, potreba po zagotavljanju ustreznih stanovanjskih
zemlji$¢ in zadostnih povrsin in naértovane ureditve obmodja ter naértovani sprejem OPPN. Ob prejemu
ponudbe se je preverjalo veljavne prostorske akte in akte v pripravi na obmodju, kjer se nepremiénini
nahajata, z natanénim vpogledom v prostorske akte, kar je tudi obiajen in ustaljen nacin dela pri
(ne)uveljavljanju predkupne pravice. Iz prostorskih aktov je izhajalo, da sta zemljis¢i s parc. &t. 840 in
841, obe v 1456 k.0. Novo mesto, po pogojin Odloka o Obginskem prostorskem nacrtu Mestne obcine
Novo mesto - uradno preiséeno besedilo (Dolenjski uradni list, &t. 24/22 - UPB1, nadalje OPN), stavbni
zemlji§¢i s podrobnej$o namensko rabo CU — to so t.i. »osrednja obmogja centralnih dejavnosti - jedra
naselij«. Zemlji§¢i sta v obmogju enote urejanja prostora z oznako NMA_02_OPPN, za katero OPN
dolo¢a, da se izvedbena regulacija prostora za gradnjo doloci s pripravo ob&inskega podrobnega
prostorskega naérta (nadalje OPPN Labod), s katerim naj se doloCijo prostorske resitve za urbano
prenovo obmocja opuséene industrijske rabe.?

Za navedeno obmogje je ob&ina v letodnjem letu prejela pobudo investitorja za pripravo OPPN. OPPN
bo sledil usmeritvam, ki jih je za prenovo med pogoji za enoto NMA_02_OPPN dolocil OPN in sicer:
»Obmocje se ureja z OPPN. Predvideni sta prenova in prestrukturiranje obmocja v smislu dviga urbane
in bivanjske kakovosti. Zagotovi se kakovostno arhitekturno in urbanisti€no oblikovanje, s katerim se
oblikuje skladna obuli¢na pozidava vzdolz Seidlove ceste in severne obvoznice. Objekte vzdolZ severne
obvoznice se zasnuje tako, da ti lahko nadomestijo obstojeci oporni zid. O konkretnih resitvah prenove
bo odloéal obginski svet z obravnavo in sprejemom OPPN, v ¢asu priprave bo v oblikovanje resitev
vabljena tudi javnost, krajani, lastniki zemlji$€ in drugi delezniki.

1 Stanovanjski program Novo mesto 2030, str. 18 in 19.
2 Stanovanjski program Novo mesto 2030, str. 18in 19.
3 OPN dologa, da so pred uveljavitvijio OPPN dopustni prestrukturiranje in prenova ter preoblikovanje
objektov in sicer dozidave, nadzidave, novogradnje na mestu odstranjenih objektov, rekonstrukcije in
odstranitve objektov, redna in investicijska vzdrZzevalna dela. Pred uveljavitvijo OPPN je dopustna tudi
gradnja enostavnih in nezahtevnih objektov ter postavitev zacasnih objektov (z izjemo obmodja ob
Seidlovi in Andrijani¢evi cesti) in ograj, dopustne so tudi odstranitve obstojecih objektov in spremembe
namembnosti objektov oz. delov objektov.
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Glede ugotovitev, da iz OPN MO NM ni razvidno, da je obmodje predkupne pravice doloéeno oz. da je
doloc¢eno tako natancno, da bi bilo obmodje predkupne pravice mogoce graficno prikazati v katastru,
kot to doloca 199. ¢len ZUreP-3 in neskladnosti Odloka z ZUrep-3. ZUreP-3 ne dolo¢a, da se obmogja
predkupne pravice posebej zarisujejo na kartah v odloku o predkupni pravici. Zato se obmodja pravice
interpretirajo po podatkih oz. po mejah, ki jih dolo¢a OPN. ZureP-3 doloéa (tako kot prejsnji ZUrep-2)
da mora ob¢ina v obc¢inskem prostorskem naértu (OPN) meje namenske rabe in meje enot urejanja
prostora po pogojih 35. in 36. €lena ZureP-2 prikazati tako natanéno, da je njihove meje mogoée grafiéno
prikazati v katastru nepremiénin. S tem je z zakonom uvedena sistemska resitev, da obéinski odloki o
predkupnih pravicah nimajo kartografskih prikazov, ampak se dolocila odlokov interpretirajo neposredno
po podatkih OPN na meje, Ki jih je v Novem mestu brez dvoma mogoce graficno prikazati v katastru
nepremicnin. Dopustna bi bila tudi resitev, da obéina sprejme odlok z lastnim kartografskim gradivom,
vendar bi to pomenilo vzdrZzevanje in azuriranje dveh baz prostorskih podatkov, ki jih je treba redno
prilagajati spremembam v podatkih o prostorski legi zemljiSkih parcel (zemljiski kataster). Obmocje
predkupne pravice je tako dologeno natantno, da je mo€ meje oziroma obmodje predkupne pravice
mogote grafi¢no prikazati v katastru, kot to dolo¢a 199. ¢len ZUrep-3. Glede na navedeno veljavni Odlok
ni v nasprotju z veljavnimi dolo¢bami ZUrep-3 o predkupni pravici.

Glede dolocanja in omejevanja obmocja, na katerem obéina ustanavija zakonito predkupno pravico in
nujnosti posega, ki ga narekuje javna korist (npr. za gradnji objektov za potrebe gospodarske javne
infrastrukture, za potrebe zdravstva solstva, kulture, Sporta, objektov javne infrastrukture, gradnjo
stanovanj za povec€anje socialnega fonda, ipd.). Nepremi€nine so vpete v nek prostor, kjer se interesi
njihovih lastnikov sre€ujejo z zasebnimi interesi drugih oseb in z javnim interesom. Dolodene vrste
nepremicnin zaradi svojega posebnega pomena uzivajo posebno varstvo, kar ima za posledico omejitev
lastninske pravice. Omejitve so nujnost, vendar pa je potrebno spostovati nagelo sorazmernosti, po
katerem nobena omejitev ne sme seci preko nujnega. Izhodi$€a za omejitev lastninske pravice
zagotavlja 67. &len Ustave. Poseg v lastninsko pravico je z ustanovitvijo zakonite predkupne pravice
dovoljen, €e to narekuje javna korist, katere element je natelo sorazmernosti, ki predvideva tehtanje
javnega in zasebnega interesa. Temu nacelu je bilo ob sprejetju Odloka, upostevajoé takrat veljani
ZUrep-1 zado3¢eno, saj lahko obcine dolocijo predkupne pravice na obmodgjih poselitve, zunaj poselitve
pa le, e so predvidena infrastrukturna omrezja in objekti. Obcina se je tako omejila na obmogja, kjer je
ta poseg nujen in v javno Kkorist (za potrebe gradnje stanovanj, z dolo€itvijo obmodij). Dodatni element
sorazmernosti je tudi ta, da je mogoce mejo obmocja prikazati v zemljiSkem katastru in jo dologiti v
naravi, kar izhaja iz 3. lena Odloka. V konkretnem primeru je bilo naéelu sorazmernosti zadog¢eno, saj
je obéina pri uveljavljanju predkupne pravice sledila javhemu interesu, z upostevanjem prostorskih aktov
ter naértovanih ureditev na tem obmocju. Omejitve lastninske pravice imajo tako podlago v Odloku, ki
pa je bil sprejet na podlagi ZUrep-1.

Glede zavarovanja zaupanja strank (prodajalca in kupca) in pravnega prometa z nepremicninami.
Zakonita predkupna pravica ne posega bistveno v svobodo lastnikovega razpolaganja, temve¢ usmerja
pravni promet na osebo, ki se glede na javni interes Steje za »najprimernej$ega lastnika«. Zakonita
predkupna pravica tako ne ovira lastnika ali bo nepremicnino prodal, temve¢ vpliva samo na odloéitev,
komu jo bo prodal. Prav tako lastnik svobodno doloéa vse pogoje prodaje. Predkupni upraviéenec ne
more narekovati svojih pogojev prodaje, temve& mora obstojece pogoje sprejeti. Cetudi je bila odlogitev
obCine v drugem primeru, ko je prejela ponudbo za prodajo nepremiénin in predkupno pravico
uveljavijala drugagna, prodajalec ni imel nobene podlage, da lahko sam prosto izbere kupca in z njim
prosto sklene prodajno pogodbo, ne da bi pred tem uposteval dolo€ila, ki urejajo predkupno pravico, za
katero je predpisan postopek pred sklenitvijo prodajne pogodbe. Ob tem pa ne gre za prava neuko
stranko. Prodajalec je namre¢ vlogo za izdajo potrdila o predkupni pravici naslovil na obéino po
pooblas€encu, ki mu je pravni promet z nepremiéninami poznan. Tak&en pravni posel, ¢etudi je sklenjen,
je namre¢ na podlagi 201. ¢lena ZUrep-3 nicen. Ni¢nost pa velja za najstroZjo pravno posledico
pomanjkljivosti pri sklenitvi pravnega posla. V taksnih primerh je torej potrebno toliko bolj zavarovati
javni interes in pravni promet z nepremiéninami, ki ga prodajalci in kupci prepogosto “spregledajo”.

Glede pridobivanja premoZenja na zalogo in negospodarnega ravnanja. Obcina je pri pridobivanju
nepremiénega premoZenja upostevala tudi namen in kakovost pridobivanja, prodajne pogoje, ceno,
lokacijo, obseg tega premozenja, ob tem pa tehtala, ali pridobitev tega premoZenja pomeni tudi
ustvarjanje najbolj8ih pogojev za izvréevanje nalog samoupravne lokalne skupnosti, ki so doloéene v
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Zakonu o lokalnih samoupravi (Uradni list RS, §t. 94/07 — uradno preéi¢eno besedilo, 76/08, 79/09,
51/10, 40/12 — ZUJF, 14/15 — ZUUJFO, 11/18 — ZSPDSLS-1, 30/18, 61/20 — ZIUZEOP-A in 80/20 -
ZIUOOPE). Ena od teh nalog je tudi nacrtovanje prostorskega razvoja, v skladu z zakonom opravljanje
naloge na podro¢ju posegov v prostor in graditve objektov, ki so opredeljene v 21. &lenu citiranega
zakona.

Priporocila NO MONM:

NO MONM priporoéa, da se pripravi nov odlok o predkupni pravici obcine, upostevaje primarno dofo¢ho
188. ¢lena ZUrep-3, kjer se ob¢inam nalaga sprejetje nacrta preskrbe zemijiSC, kot temeljne podlage za
izvajanje ukrepov zemljiske politike obéine, po pravilih ZUreP-3 in po ZSPDSLS-1. Pri pripravi odloka,
po 189. élenu ZUreP-3, izvajalka nadzora priporoCa, da je iz slednjega jasno in natan¢no razvidno
obmodje predkupne pravice na nacin, da ga je mozno prikazati v katastru, kot to dolo¢ajo pravila Zakona
o zemljiSkem katastru in Zakonu o evidentiranju nepremiénin, torej do zemljiske parcele oz. dela
zemljiske parcele natancéno. Slednje je po mnenju izvajalke nadzora pomembno predvsem zaradi
naslednjih dejstev:

- ker lahko MO NM zakonito uveljavija predkupno pravico samo takrat, kadar za slednje obstaja
pravno in argumentirano izkazan javni interes. To pomeni, da planski interes, opredeljen v OPN,
ne zado$¢a za ugotovitev javnega interesa oziroma javne koristi saj obc¢ina na podlagi
izraZenega interesa v planskem aktu ne more posegati po zasebnih zemijiscih,

- da lahko vsakdo, ki Zeli prodati svoje nepremicnine, predhodno sam preveri, na podlagi vseh
dostopnih podatkov, s katerimi prostorskimi ukrepi in omejitvami je dejansko omejena njegova
lastninska pravica prostega razpolaganja s posamezno njegovo nepremichina,

- da se lahko preveri, ali je upostevano nacelo sorazmernosti kot eden najstroZjih kriterijev za
tehtanje javnega in zasebnega interesa,

- da lahko MO NM poslediéno nepremiénine, na katerih obstaja javni interes za uveljavijanje
predkupne pravice, s proracunskega oz. stro§kovnega vidika nacriuje za svoj nakup, ter da se
lahko pri tem zasledujejo vsa nacela ravnanja s stvarnim premoZenjem, kot so nacela
gospodarnosti, nacela preglednosti, nacelo enakega obravnavanja in nacelo javnosti,

- dalahko MO NM predhodno preveri (ne samo iz pravnega temelja, temvec tudi iz financnega
vidika) dejansko trZno vrednost nepremicnin in na podlagi tako preverjene trine vrednosti
nepremicnin sprejme odlocitev, ali uveljavijati predkupno pravico, ali pa se posluZiti postopka
razlastitve (kjer se mora v enaki meri izkazovati javni interes kot pri zakonitem uveljavijanju
predkupne pravice), v kolikor predhodno izkaZe javni interes. MO NM je kupila nepremicnini za
ceno 170.000,00 EUR (iz dokumentacije v spisu ni razvidno, da bi ceno predhodno preverjala
po pravilih 36. lena ZSPDSLS-1), ter morala placati 2 % provizijo nepremicninski druzb skupaj
z DDV ter polovico stroskov priprave in izdelave prodajne pogodbe (ki jo je tako MO NM
predhodno Ze pripravila sama).

Odgovor OU MONM:

Glede priporocil o sprejemu novega odloka ter sprejetja nacrta preskrbe zemljis¢. ZureP-3 v 198. Elenu
dologa obveznost sprejema naérta preskrbe zemljis¢ kot temeljnega akta, na podlagi katerega lahko
obgina nato izvaja aktivnosti po tem zakonu za zagotavljanje gospodarjenja z zemljisi. Instrument je
namenjen koli¢insko in ¢éasovno usklajenemu zagotavljanju zemlji$¢ in pravic na njih za prostorski razvoj
(ne glede na to, ali gre za javno ali zasebno gradnjo!). Po pogojih zakona se nacrt vzpostavi na podlagi
podatkov o stanju stavbnih zemlji§¢ iz evidence stavbnih zemlji¢. Zakon predvideva, da obCine
evidence vzpostavijo do 31. decembra 2026, pri ¢emer je predpisan posebe] zahteven postopek
vzpostavitve, ki predvideva tudi javno razgrnitev in komunikacijo z lastniki zemljis¢. Vendar pa evidenca
ni formalno vezana na instrument uveljavljanja predkupne pravice obgine, bo pa v pomo¢ pri odlotanju
za zemlji&¢€a, ki bodo primerna za javno gradnjo.

Ze na podlagi sedaj veliavnega Odloka, za katerega izvajalka nadzora navaja, je vsakomur, ki Zeli
prodati svojo nepremiénino, predhodno omogo&eno, da preveri, ali je njegova lastninska pravica
dejansko omejena s prostorskimi ukrepi in omejitvami. 1z 8. €lena Odloka namre¢ izhaja, da je obmocje
predkupne pravice na ogled na ob¢ini. V kolikor je v postopku potrebna uradna informacija o0 namenski
rabi in pogojih, je mogo&e zaprositi tudi za izdajo lokacijske informacije ali projektnin pogojev za gradnjo.

5



Mestna obc¢ina Novo mesto ima na proratunski postavki zagotovljena proraéunska sredstva za nakup
nepremi€nin, tudi tistih, ki so predmet predkupne pravice. Vnaprej$nje nacrtovanje nakupov
nepremiénin, ki so predmet predkupne pravice ni mozno, saj je v odvisnosti od odlogitev prodajalcev za
prodajo nepremicnin.

Preverjanje dejanske trzne vrednosti nepremiénin se v primerih nakupov nepremicnin redno izvaja, tudi
z vpogledom v Trgoskop in upostevajoc izkustvena pravila, namensko rabo nepremi¢nin, obmogje in
podobno, kar nenazadnje izhaja tudi iz podatkov o nepremiéninah, ki se zberejo pred odlogitvijo o
(ne)uveljavljanju predkupne pravice.

ToCka 3 — Zakljucek

lzvajalka nadzora ugotavlja, da MO NM pri uveljavljanju predkupne pravice na nepremi¢ninah k.o. Novo
mesto parcela 840 in 841, ni dovolj argumentirano izkazala javnega interesa, ki je ena od predpostavk
za zakonito uveljavljanje predkupne pravice. Javni interes je namre¢ javna potreba, ki ustreza enemu
od zakonskih namenov zakonitega uveljavljanja predkupne pravice, slednja mora biti realna, doloéena,
konkretna. Zgolj izpisek iz prostorskega natrta MO NM ne more biti zakonita podlaga dologanja obmodja
predkupne pravice, niti sama vsebina- tekstualni del prostorskega akta OPN MO NM ni tak$na, da bi
lahko zadoscCala vsem zakonskim kriterijem izkazovanja javnega interesa. Gre lahko zgolj za abstraktni
javni interes, ki onemogoca tehtanje naCela sorazmernosti in onemogoc€a posamezniku preveriti, ali je
MO NM zakonito uveljavljala predkupno pravico ali ne. Dokaj zastarel Odlok o predkupni pravici v MO
NM omogoca MO NM popolnoma arbitrarno odlo€anje, na katerih nepremiéninah uveljavljati predkupno
pravico in na katerih ne. Izvajalka nadzora meni, da bi MO NM morala z novim odlokom zelo natanéno
dolociti obmocje zakonite predkupne pravice ter to obmocje tudi v odloku tudi grafiéno prikazati. Prav
tako bi morala MO NM obmocje, kjer obstaja njena zakonita predkupna pravica, uskladiti s prostorskimi
akti, kjer pa je potrebno norme teh aktov vsebinsko oziroma tekstualno uskladiti z nacrtom preskrbe
zemljiS¢ oziroma zemljisko politiko, kot je to doloéeno z ZUreP-3. Tak$na uskladitev vseh aktov bi MO
NM poslediéno omogocila tudi argumentiranje konkretnega javnega interesa, kot podlage za zakonito
uveljavljanje predkupne pravice, izvajalka nadzora priporo¢a, da MO NM v vsakem obvestilu (izjavi), ki
ga izda in kjer uveljavlja predkupno pravico, na kratko obrazloZi, za kak$ne namene jo uveljavija. V
bodoge naj MO NM pri pridobivanju nepremi¢nin v last dosledno spostuje zakonsko dolocbo, da
nepremi€nin ne pridobiva na zalogo, kar pomen, da bi moralo biti iz vsakega posameznega upravnega
spisa razvidno, za kakSen namen se pridobiva doloéena nepremi¢nina in morebitna &asovnica
razpolaganja s to nepremi¢nino po njeni pridobitvi. Prav tako naj MO NM v bodog&e dosledno uposteva
pravila Uredbe o upravnem poslovanju ter vsem strankam v predpisanih rokih odgovarja na vprasanja,
pripombe in predloge ter s tem zagotavlja transparentost svojega poslovanja.

Odgovor OU MONM:

Prostorska politika ob€ine in prostorski ukrepi ob¢ine ter izvrSevaje prostorskih aktov, sprejetih v javno
korist, zahtevajo od ob€in, da pravo€asno in ustrezno odreagirajo, tudi z instrumentom zakonite
predkupne pravice obcine,

Trg nepremicnin je dinamiCen, razmere na njem se spreminjajo. Instrument predkupne pravice chéine
je u€inkovit ukrep spremljanja stanja na trgu nepremicnin in je hkrati namenjen preventivnemu ravnanju
pri morebitnih zemljiskih Spekulacijah. Ravno v konkretnem primeru se je izkazalo, kot tudi v drugih
primerih pravnega prometa z nepremicninami, da je bila prodaja predmetnih zemljis¢ dogovorjena
vnaprej, da je bil kupec znan, da je bil pravni promet usmerjen na kupca kot tretjo osebo, ne da bi se
najprej obcino, kot predkupno upravi¢enko, vkljuéilo v prodajo. Obéina je kot predkupni upraviéenec
prepogosto v poloZaju, ko se sooca s Spekulacijami, ko prodajalci, ki na obéino naslovijo ponudbo za
prodajo nepremi¢nin, med pogoji prodaje navajajo nesorazmerno visoke cene za zemlji$¢a, kar pa jim
trg nepremicnin, kjer se prosto oblikujejo ponudba in povprasevanje, to omogo&a, prepogosto z
namenom, da se obc&ina kot predkupni upravié¢enec, v pravni promet ne bi vkljugila, saj se zavedajo, da
so obCine omejene s proracunskimi sredstvi. V tak&nih primerih je predkupna pravica obgine okrnjena.
Obéina tako na podlagi veljavne zakonodaje pogosto nima vzvodov za regulacijo pravnega prometa, z
izjemo postopka razlastitve, ki pa je dolgotrajen postopek. Cetudi obstoji predkupna pravica in je podan
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javni interes, se le ta v takénih primerih tudi umakne zasebnemu interesu, torej zasebni interes previada
nad javnim interesom, ne glede na to, da ZUrep-3 ter sprejeti Odlok omogocata obcini uveljavljanje
predkupne pravice.

ZUreP-3 v 199. élenu“ dologa, da obéina lahko dolo¢i obmotje predkupne pravice (z odlokom) in sicer

ki se uporabljajo za varstvo pred naravnimi in drugimi nesre¢ami ter v obmocju za dolgorogni razvoj
naselja, kot je dologen v OPN. Zadnja sprememba ZUrep-3 deloma posega v ureditev predkupne
pravice in omogoéa, da lahko ob&ine z odlokom o predkupni pravici dologijo tudi druga obmocja
predkupne pravice. Obéine imajo tako moZnost, da pridobivajo zemlji$¢a tudi na obmocju za dolgorocno
iritev naselja, s &imer se jim omogota gospodarjenje z zemlji$¢i. Zadnji spremembi veljavne
zakonodaje je ena izmed mestnih obéin v Sloveniji Ze sledila in sprejela nov odlok o predkupni pravici,
ki omogoca uveljavijanje predkupne pravice ob&ine na vseh obmodjih, ki jih opredeljuje ZUreP-3.

Lep pozdrav.

Pripravila:

Tina Hadzi¢
vodja Oddelka za premozenjsko pravne zadeve

dr. Iztok Kovacic mag. Gregor Macedoni
vodja Urada za prostor in razvoj Zupan
VROCITI:

- naslovu

4 podobno kot prejSnji ZUrep-2.
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Na podlagi 32. &lena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, st. 94/07), 38. ¢lena Statuta
Mestne obtine Novo mesto -UPB1 (Dolenjski uradni list, 8t. 14/19), 6. élena Poslovnika
Nadzornega odbora (Dolenjski uradni list, §t. 35/16 in 14/20) ter v skladu z Letnim programom
dela Nadzornega odbora Mestne obéine Nove mesto za leto 2023 je Nadzorni odbor Mestne
obgine Novo mesto na 3. redni seji, dne 14. 3. 2023, sprejel

SKLEP
O IZVEDBI NADZORA

Nadzorni odbor Mestne ob&ine Novo mesto izvede

Nadzorni pregled
nad ravnanjem s stvarnim premozenjem v Mestni ob&ini Novo mesto
v letu 2022

1. Nadzor se opravi v Obginski upravi Mestne obgine Novo mesto, ki jo vodi dr. Jana Bolta
Saje.

2. Nadzor bo izvedla é&lanica Nadzormega odbora Mestne obfine Novo mesto: mag.
Klementina Zeme.

3. Nadzor se opravi v ¢asu od 20. 3. 2023 do 31.7.2023.

Stevilka: 032-0008/2023
Datum: 15. 3. 2023
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Posredovano:

mag. Gregor Macedoni, Zupan Mestne ob&ine Novo mesto

dr. Jana Bolta Saje, direkiorica obg&inske uprave Mestne obcine Novo mesto
. Marjetka Kastrevc, predsednica Nadzornega odbora MO NM

. Clanica Nadzornega odbora MO NM, ki vodi nadzor
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