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Na podlagi 32. ¢lena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, &t. 94/07, 76/08, 79/09,
51/10, 40/12, 14/15, 11/18, 30/18, 61/20, 80/20, 62/24 in 102/24), 35., 38. in 42. ¢lena Statuta
Mestne obc&ine Novo mesto (DUL, §t. 14/19 in 13/25) in 43. Clena Poslovnika o delu
Nadzornega odbora Mestne obline Novo mesto (DUL, §t. 13/23) ter dolocil Pravilnika o
obveznih sestavinah porocila nadzornega odbora (Uradni list RS §t. 23/09), je Nadzorni odbor
Mestne obcine Novo mesto na 36. redni seji dne 21. 10. 2025 sprejel

KONCNO POROCILO O OPRAVLJENEM NADZORU NAD RAVNANJEM S STVARNIM
PREMOZENJEM V MESTNI OBCINI NOVO MESTO V LETU 2024

Nadzorni odbor v sestavi
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mag. Marko Vrhovsek, namestnik predsednice
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Mateja Ribi¢, ¢lanica

Jure AndolSek, ¢lan

Martina Vrhovnik, ¢lanica
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Izvajalka nadzora:
mag. Klementina Zeme

Nadzorovani organ:
Mestna obc¢ina 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 obcine Novo mesto (v nadaljevanju NO MONM) predstavlja, v skladu
z 38. ¢lenom statuta Mestne obcine Novo mesto (DUL §t.14/19 in 13/25 — v nadaljevanju:
nad ravnanjem s premozenjem obcCine, nadzoruje namenskost in smotrnost porabe sredstev
obc&inskega proracuna ter financno poslovanje s proracunskimi sredstvi. Med ravnanjem s
stvarnim premozenjem obcine sodi tudi pridobivanje in razpolaganje z njenim stvarnim
(nepremic¢nim) premozZenjem.



Clanica NO je v mesecu juliju in avgustu 2025, na podlagi programa dela NO za leto 2025, ki
je bil sprejet na 25. redni seji NO z dne 20. 12. 2024 ter na podlagi sklepa o izvedbi nadzora
§t.: 032-0003/2025 z dne 12. 2. 2025, opravila nadzorni pregled ravnanja s stvarnim
premozenjem v MONM v letu 2024. Nadzor je zajemal podrocje nakupa in prodaje
nepremic¢nega stvarnega premozenja, in sicer nakup nepremicnin katastrske obcline 1447
Gorenja Straza, parcele 2080/5, menjavo nepremicnin katastrske obcine 1456 Novo mesto
parcele 1282/2, 1282/3, 1282/4 z nepremi¢ninami katastrske ob&ine 1456 Novo mesto, parcele
581/5, 1290/1 in 1290/4 in nakup nepremicnin katastrske ob&ine 1455 Brsljin, parcele 654/17
in 654/18.

1.2. Predmet in vsebina nadzora

Predmet nadzora je ugotavljanje zakonitosti in pravilnosti poslovanja MONM. MONM je
skladno s 44. ¢lenom Zakona o stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih
skupnosti (v nadaljevanju: ZSPDSLS-1) zavezana pridobivati premozenje v takSnem obsegu
in takSni kakovosti, da se zagotavljajo najboljSi pogoji 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 MONM
za leto 2024 z zakoni in podzakonskimi predpisi.

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

1.4. Zakonske in druge pravne podlage

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

e Zakon o izvrSevanju proraCunov RS za leti 2024 in 2025 (Ur. I. RS, §t. 123/23 — s
spremembami in dopolnitvami),

e Zakon o izvrSevanju proracuna RS za leti 2020 in 2021 (Ur. I. RS, §t. 75/19 — s
spremembami in dopolnitvami),

e Zakon o davku na promet nepremicnin (ZDPN-2 - Ur. I. RS, §t. 117/06 - s
spremembami in dopolnitvami),

e Zakon o davku na dodano vrednost (Ur. I. RS, §t. 13/11 — s spremembami in
dopolnitvami),

e Zakon o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. I. RS,
§t. 11/2018 — s spremembami in dopolnitvami),

e Zakon o notariatu (Ur. I. RS, §t. 2/07 — s spremembami in dopolnitvami),

e Obligacijski zakon (Ur. I. RS, §t. 97/07 — s spremembami in dopolnitvami),

e Uredba o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. I. RS,
8t. 31/2018),

e Pravilnik o obveznih sestavinah poroCila Nadzornega odbora obcine (Ur. I. RS §&t.
23/09),

Statut Mestne ob&ine Novo mesto (DUL §t. 14/19 — s spremembami in dopolnitvami),
Program dela NO MONM za leto 2025,

Sklep o izvedbi nadzora NO MONM &t.: 032-0003/2025 z dne 12. 2. 2025,

Poslovnik o delu NO MONM (DUL §t. 13/23).



1.5. Predstavitev nadzorovane osebe

MONM je ena od dvanajstih mestnih obc&in v Republiki Sloveniji z osrednjim in najvedjim
naseljem Novo mesto.

MONM sestavlja 23 Krajevnih skupnosti, in sicer: Biréna vas, Brsljin, Brusnice, Bu¢na vas,
Center, Dolz, Drska, Gabrje, Gotna vas, Kandija-Grm, Karteljevo, Lo¢na-Mackovec, Majde
Silc, Mali Slatnik, Mestne njive, Oto&ec, Podgrad, Pre¢na, Regeréa vas, Smihel, Stopice,
Uréna sela in Zabja vas.

PovrSina MONM zna$a 298,5 kvadratnih kilometrov. Po podatkih Statisticnega urada RS (sredi
leta 2023) v obcini prebiva 38.348 prebivalcev, od tega priblizno 19.180 moskih in 19.010
Zensk.

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

V Casu izvedbe nadzora je izvajalka nadzora sodelovala z vodjo Oddelka za premozenjsko
pravne zadeve.

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

Pregledani so bili naslednji upravni spisi:

o spis Stevilka 478-0068/2024 — nakup nepremicnine katastrske obCine 1447 Gorenja
Straza, parcele 2080/5,

e spis Stevilka 478-0282//2021 — menjava nepremic¢nin katastrske ob&ine 1456 Novo
mesto, parcele 1282/2, 1282/3, 1282/4 z nepremiCninami katastrske obcine 1456
Novo mesto, parcele 581/5, 1290/1 in 1290/4,

o spis Stevilka 478-0282//2021 — nakup katastrske obgine 1455 Brsljin, parcele
654/17 in 654/18.

Nadzorovani osebi je bil dne 9. 9. 2025 na elektronski naslov Zupana MONM ter direktorice
OU MONM posredovan Osnutek porocila o opravljenem nadzoru nad ravnanjem s stvarnim
premozenjem v MONM za leto 2024, §t.: 032-0003/2025 z dne 4. 9. 2025.

Nadzorovana oseba na osnutek porocila ni posredovala odzivnega porocCila na osnovi tretiega
odstavka 43. ¢lena Poslovnika o delu Nadzornega odbora (DUL §t. 13/23), zato je osnutek
porocila v skladu s petim odstavkom 43. ¢lena poslovnika dokonéno porodilo.

2. UGOTOVITVENI DEL

2.1. Nakup nepremic¢nine katastrske obcine 1447 Gorenja Straza, parcele 2080/5- spis
Stevilka 478-0068/2024

MONM je v letu 2024 pristopila k nakupu nepremicnine katastrske obcine 1447 Gorenja
Straza, parcele 2080/5 (ID 2636790), v izmeri 435 m?. Iz predmetnega spisa je razvidno, da
MONM predmetno nepremicnino potrebuje za izvedbo/dokon€anje javne infrastrukture na
obmocdju zazidalnega nacrta Podbreznik - za potrebe igris€a. Predmetno zemljis¢e je bilo v
Casu odkupa v solasti dveh fizi€nih oseb. MONM je dne 7. 5. 2024 posredovala solastnikoma
ponudbo za odkup predmetne nepremicnine za ceno 25,00 EUR/m?. Solastnika se s
predlagano ceno nista strinjala in sta Zelela dosedi visjo ceno, in sicer 35,00 EUR. S pogajanji
je bilo dosezeno, da kupnina za m? ostane 25,00 EUR, solastnikoma pa druzba TGH d.o.o. iz
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Crnomlja, ponudi od$kodnino za razliko v ceni, to je 10,00 EUR/m?. Prodajna pogodba je bila
sklenjena dne 16. 9. 2024 in se je sklepala v javno korist, namesto razlastitve. 1z lokacijske
informacije st: 3510-964/2024-2 (518) z dne 16. 9. 2024 je razvidno, da predmetna
nepremicnina spada v obmocdje stavbnih zemljiS¢ — SS stanovanjske povrsine. Kupnina je bila
dolocCena v znesku 10.875,00 EUR.

Rok placila kupnine je bil dolo€en na 30 dni od dneva notarske overitve pogodbe. Prodajalca
sta svoj podpis na pogodbi notarsko overila dne 1. 10. 2024, kupnina je bila placana dne 30.10.
2024. Dne 7. 11. 2024 je bil izdan sklep zemljiSke knjige o vpisu lastninske pravice na ime
MONM.

2.1.1 UGOTOVITVE IN PRIPOROCILA
2.1.2 Ugotovitve:

Iz upravnega spisa ni razvidno, da je bila predmetna nepremicnina v skladu s 24.
¢lenom ZPSDSLS-1 vklju€ena v letni nacrt pridobivanja nepremiénega premozenja za
leto 2024.

— |z upravnega spisa ni razvidno, ali je MONM predhodno opravila pravni pregled za
predmetno nepremicnino, kot to dolo¢a 31. ¢len ZPSDSLS-1. Navedeno je le, da je
oseba z imenom Bostjan pregledal stanje lastniStva predmetne nepremicnine.

— Kupnina je bila dolo¢ena na podlagi izvedenih pogajanj, kot to dolo¢a 52. tocka 4. &lena
ZSPDSLS-1, vendar iz upravnega spisa ni razvidno, ali je MONM predhodno
ugotavljala orientacijsko vrednost navedenih zemljiS¢ na podlagi primerljivih metod
prodaje podobnih nepremicnin v obmocju nakupa.

— lz upravnega spisa ni razvidno, na katerem temelju po pravilih Obligacijskega zakonika
naj bi se prodajalcema placala odSkodnina, za kakSno vrsto odSkodnine naj bi Slo ter
predvsem, na katerem zakonskem temelju naj bi tretja pravna oseba placala
odsSkodnino za pravni posel, ki ga je sklenila MONM s prodajalcema. Tretja oseba
(druzba TGH d.o.0.) namre¢€ ni stranka v prodajni pogodbi.

— Rok placila kupnine je doloen v skladu z 32. ¢lenom Zakona o izvrSevanju proracunov
RS za leti 2024 in 2025.

— Kupnina je bila platana v pogodbeno doloenem roku.

2.1.3 Priporodila:

NO MONM priporo¢a, da je Ze iz same vsebine upravnega spisa ali iz besedila prodajne
pogodbe razvidno, ali so nepremicnine, namenjene pridobivanju, vkljuCena v letni nacrt
pridobivanja oziroma ali ta zemljiSCa sodijo v kvoto zemljiS¢, za katera vkljuCitev v letni nacrt
ni potrebna, skladno z drugim odstavkom 27. ¢lena ZPSDSLS-1.

NO MONM priporo€a, da je iz upravnega spisa nedvoumno razvidno, da je bil opravljen pravni
pregled predmetnih nepremicnin, kot to dolo¢a 31. &len ZPSDSLS-1.

NO MONM priporo€a, da se v prihodnje, pred izvedbo pogajanj o kupnini, preveri orientacijska
vrednost zemljiS¢, predvidenih za nakup, in da se ta vrednost Cimbolj pribliza dejanski
vrednosti na trgu nepremicnin. Ugotovitev naj bo vsaj v obliki uradnega zaznamka razvidna iz
upravnega spisa. Prav tako naj se nadzorovana oseba izogiba izplatevanju odSkodnin, ¢e za
to ni pravnega temelja, oziroma naj v prihodnje ne nalaga izplatevanja odSkodnin tretjim
osebam, ki s sklenjenim pravnim poslom, nimajo neposredne povezave.

2.2. Prodaja nepremic¢nin katastrske ob¢ine 1456 Novo mesto, parcele 581/5, 1290/1 in
1290/4 in nakup nepremic¢nin katastrske obéine 1456 Novo mesto, parcele 1282/2,
1282/3, 1282/4 - menjava nepremicnin spis Stevilka 478-0282/2021



MONM je v letu 2024 pristopila k nakupu nepremic¢nin katastrske obcine 1456 Novo mesto,
parcele 1282/2 v izmeri 273 m?, parcele 1282/3 v izmeri 40 m? in parcele 1282/4 v izmeri 205
m? ter prodaji nepremicnin katastrske ob¢ine 1456 Novo mesto, parcele 581/5 v izmeri 3 m?,
parcele 1290/1 v izmeri 774 m? in parcele 1290/4 v izmeri 34 m?.

Iz predmetnega spisa je razvidno, da MONM nepremicnino katastrske obcine 1456 Novo
mesto, parcelo 1282/2, potrebuje za izvedbo razSiritve obCinske javne ceste LG 299272,
nepremicnini katastrske obcCine 1456 Novo mesto, parcelo 1282/3 in parcelo 1282/4, pa za
ureditev javnih povrsin. Predmetne nepremicnine so bile v lastni druzbe TRGOGRAD trgovina
in gradbenistvo, d.o.o. iz Litije. Hkrati pa je MONM v zameno za nakup predmetnih nepremicnin
zagotovila nadomestne nepremicnine, in sicer nepremicnine katastrske obCine 1456 Novo
mesto, parcelo 581/5, parcelo 1290/1 v izmeri 774 m? in parcelo 1290/4 v izmeri 34 m?, ki jih
je imenovano podjetje nujno potrebovalo za izgradnjo stanovanjsko — poslovnega objekta
(OPPN Novi trg, DUL, st: 16/21). MONM in druzba TRGOGRAD trgovina in gradbenistvo,
d.o.0., stadne 17. 7. 2024 sklenili menjalno pogodbo za menjavo navedenih nepremiénin.

V menijalni pogodbi so bile doloCene vrednosti nepremicnin, in sicer:

— Za nepremicnino katastrske obc&ine 1456 Novo mesto, parcelo 1282/2 — 49.413,00
EUR (181,00 EUR/m?),

— Za nepremicnino katastrske obc&ine 1456 Novo mesto, parcelo 1282/3 — 7.240,00 EUR
(181,00 EUR/m?),

— Za nepremicnino katastrske obcCine 1456 Novo mesto, parcelo 1282/4 — 37.105,00
EUR (181,00 EUR/m?), skupaj za vse tri nepremicnini kupnina 93.758,00 EUR. Te
nepremicnine je MONM pridobila v javno korist in namesto razlastitve.

— Za nepremicnino katastrske obc&ine 1456 Novo mesto, parcelo 581/5 — 543,00 EUR
(181,00 EUR/m?),

— Za nepremicnino katastrske obcine 1456 Novo mesto, parcelo 1290/1 — 140.094,00
EUR (181,00 EUR/m?),

— Zanepremicnino katastrske ob&ine 1456 Novo mesto, parcelo 1290/4 — 6.154,00 EUR
(181,00 EUR/m?), skupaj za vse tri nepremicnini kupnina 146.791,00 EUR, skupaj z
upostevanjem 22 % DDV za nepremicnino katastrske obcine 1456 Novo mesto, parceli
1290/1, je celotna kupnina znasala 177.611,68 EUR.

Iz lokacijske informacije §t: 3510-961/2024-2 (518) z dne 4 .9. 2024 je razvidno, da predmetne
nepremicnine sodijo v obmodje stavbnih zemljiS¢ — obmocje centralnih dejavnosti,
nepremicnina katastrske obCine 1456 Novo mesto, parcela 581/5 pa v obmocje prometnih
povrsin.

V menjalni pogodbi je bilo dolo€eno, da so pogodbene vrednosti dokoncne in se ne bodo
spreminjale. DoloCeno je bilo, da se zneska kupnine med seboj pobotata do viSine 93.758,00
EUR, razliko v viSini 83.853,68 EUR, pa je TRGOGRAD trgovina in gradbenistvo, d.o.o.,
dolzan placati v roku 15 dni po izdaji racuna. Racun je bil s strani MONM izdan dne 27. 8.
2024, placan dne 4. 9. 2024.

V menjalni pogodbi je bilo dolo€eno, da MONM izstavi zemljiSkoknjizno dovolilo za vpis
lastninske pravice za nepremicnine, ki jih prenasa v last TRGOGRAD trgovina in gradbenistvo,
d.o.0., v roku 15 dni od placila kupnine. ZemljiSkoknjizno dovolilo je bilo izdano dne 4. 9. 2024,
podpisa obeh pogodbenih strank na menjalni pogodbi sta bila overjena 5 .9. 2024.

Dne 21. 10. 2024 je izdan sklep zemljiSke knjige o vpisu lastninske pravice na ime MONM in
na ime TRGOGRAD trgovina in gradbenistvo, d.o.o. Litija.



2.2.1 UGOTOVITVE IN PRIPOROCILA

2.2.2 Ugotovitve:

Iz upravnega spisa ni razvidno, da so nepremicnine katastrske obcine 1456 Novo
mesto, parcele 581/5, 1290/1 in 1290/4, ki jih MONM prenasa v last TRGOGRAD
trgovina in gradbenistvo, d.o.o.,. skladno s 24. ¢lenom ZPSDSLS-1 vklju¢ene v letni
nacrt razpolaganja — nakupa nepremicninskega premozenja za leto 2024. 1z upravnega
spisa tudi ni razvidno, da so nepremicnine katastrske obcine 1456 Novo mesto, parcele
1282/2, 1282/3, 1282/4, skladno s 24. ¢lenom ZPSDSLS-1 vklju€ene v letni nacrt
ravnanja - prodaje nepremicninskega premozenja za leto 2024. NO MONM ocenijuje,
da ne gre za primer iz prve tocke 26. ¢lena ZPSDSLS-1, kjer je dolo¢eno, da se v nacrt
pridobivanja nepremi¢nega premozenja ne vklju€ujejo nepremiénine, ki se pridobijo na
podlagi menjalne pogodbe, saj ni bilo pogojev za sklenitev menjalne pogodbe, kot
ugotavlja NO MONM v nadaljevanju.

Iz upravnega spisa ni razvidno, da je bila za predmetne nepremicnine opravljena
cenitev, kot to dolo¢a 36. ¢len ZPSDSLS-1 za primere, kadar se razpolaga z
nepremic¢nim premoZzenjem, katere posami¢na vrednost je izkustveno viSja ali enaka
20.000,00 EUR.

MONM je krsila 55. ¢len ZPSDSLS-1, ki dolo¢a, da se lahko menjalna pogodba sklepa
po metodi neposredne pogodbe pod pogojem, da se vrednost premoZenja drzave ali
premozenje samoupravne lokalne skupnosti z zamenjavo ne zmanjSa in da razlika
vrednosti med zamenjanimi nepremi¢ninami ni vecja od 20 - odstotkov, vendar najve¢
80.000,00 EUR. Kot osnova za dolo€itev vrednosti se upoSteva vrednost drazje
nepremicnine. S predmetno menjalno pogodbo je bila presezena 20 odstotna razlika
kot tudi mejna vrednost 80.000,00 EUR. NO MONM ocenjuje, da ni bilo zakonskih
pogojev za izvedbo sklenitve menjalne pogodbe, temveC bi morala MONM za
nepremicnine katastrske obcine 1456 Novo mesto, parcele 581/5, 1290/1 in 1290/4
izvesti metodo razpolaganja javne drazbe ali javhega zbiranja ponudb, vse z namenom
doseganja ¢im vecje kupnine.

Iz upravnega spisa je razvidno, da je MONM predhodno opravila pravni pregled za
predmetne nepremicnine, kot to dolo¢a 31. ¢len ZPSDSLS-1. Pravni pregled je povzet
v samih dolo¢bah menjalne pogodbe.

Rok placila razlike kupnine je skladen s 32. ¢lenom Zakona o izvr§evanju proraCunov
RS za leti 2024 in 2025.

Razlika kupnine je bila platana znotraj pogodbeno dolo¢enega roka.

2.2.3 Priporodila:

NO MONM priporo€a, da je Ze iz same vsebine upravnega spisa ali besedila prodajne pogodbe
razvidno, da so bile nepremicnine, ki so namenjene za pridobivanje in prodajo, vklju¢ene v
letni naért ravnanja, oziroma zemlji8¢a spadajo v kvoto zemlji8¢, za katere ni potrebno
vkljuevanje v letni nacrt skladno z drugim odstavkom 27. ¢lena ZPSDSLS-1.

NO MONM priporo¢a, da se menjalne pogodbe sklepajo samo v primerih, ko so izpolnjeni
pogoji iz 55. ¢len ZPSDSLS-1 in po predhodno pridobljeni cenitvi za primere, kadar se
razpolaga z nepremic¢nim premozZenjem, katere posamicna vrednost je izkustveno visja ali
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enaka 20.000,00 EUR. Temeljno nacelo ravnanja s stvarnim premozZenjem je nacelo
gospodarnosti, torej doseganje ¢im boljSega rezultata — torej doseganje ¢im vecje kupnine.

2.3 Nakup nepremicnine katastrske obc¢ine 1455 Brsljin, parcele 654/17 in 654/18- spis
Stevilka 478-0032/2020

MONM je v letu 2020 pristopila k nakupu nepremic¢nin katastrske obc¢ine 1455 Brsljin, parcele
654/17 v predvideni izmeri 51 m? (od skupne povrsine parcele v izmeri 877 m?) in parcele
654/18 v predvideni izmeri 44 m2. Iz predmetnega spisa je razvidno, da MONM predmetni
nepremicnini potrebuje za investicije po projektu — izvedbeni naért za preureditev
prikljuCevanja Ceste brigad — JP 799471 na AndrijaniCevo cesto — R3-651/0399 Bucna vas —
Krka in ureditev pespoti.

Predmetno zemljiS¢e je bilo v ¢asu nakupa v solastnini dveh fizinih oseb. MONM je dne 9. 4.
2024 posredovala solastnikoma ponudbo z osnutkom prodajne pogodbe za odkup predmetnih
nepremicnin za ceno 73,30 EUR/m?. Iz prodajne pogodbe je razvidno, da je bila cena za m?
doloCena na podlagi cenitve pooblas€enega ocenjevalca vrednosti nepremicnin - V.R. z dne
20. 10. 2019. Prodajna pogodba je bila sklenjena dne 13. 5. 2020 in se je sklepala v javno
korist ter namesto razlastitve. Iz 5. ¢lena prodajne pogodbe je razvidno, da bodo pogodbene
stranke po izvedeni investiciji in po izvedenem postopku parcelacije sklenile ustrezno pogodbo
(aneks), s katero bodo uredile morebitno razliko v povrsini ter poracunale morebiti prevec
placano kupnino. Prav tako je bilo v 3. Clenu prodajne pogodbe izdano zemljiSkoknjizno
dovolilo za vpis lastninske pravice na ime MONM za nepremicnino katastrske obCine 1455
Brsljin, parcelo 654/18. Za nepremicnino katastrske obcine 1455 Brsljin, parcelo 654/17 sta se
pogodbeni stranki dogovorili, da bosta lastninsko pravico prenasali po izvedeni parcelaciji.

Iz lokacijske informacije st: 3510-1/2020-57 (619) z dne 21. 4. 2024 je razvidno, da predmetni
nepremicnini spadata v obmocje stavbnih zemljiS¢ — SS stanovanjske povrsine. Kupnina je
bila za predviden odkup 95 m? dolo¢ena v visini 6.963,50 EUR.

Rok placila kupnine je bil dolo&en na 30. dan od dneva notarske overitve pogodbe. Prodajalca
sta svoj podpis na pogodbi notarsko overila dne 20.5. 2020, kupnina je bila platana dne 1. 6.
2020. Aneks st. 1 je bil sklenjen dne 2. 9. 2024. Iz vsebine aneksa je razvidno, da je bila
izvedena parcelacija in zdruzitev nepremicnin katastrske obgine 1455 Brsljin, parcele 654/17
in parcele 654/18 v novo parcelo 654/22. Prav tako je iz aneksa razvidno, da je MONM
prodajalcema v letu 2020 placala kupnino za 95 m?, dejansko pa je po izvedeni parcelacij
potrebovala 75 m?. Prodajalca sta se v aneksu k pogodbi zavezala vrniti del prejete kupnine
v vi8ini 1.759,00 EUR najkasneje v roku 8 dni od izstavitve racuna na racun MONM.

Dne 28. 11. 2024 je izdan sklep zemljiSke knjige o vpisu lastninske pravice na ime MONM.

2.3.1 UGOTOVITVE IN PRIPOROCILA
2.3.2 Ugotovitve:

— lzupravnega spisa ni razvidno, da sta bili predmetni nepremicnini v skladu s 24. €&lenom
ZPSDSLS-1 vklju€eni v letni nacrt pridobivanja nepremi¢nega premozenje za leto 2020
oziroma 2024.

— |z upravnega spisa je razvidno, da je bil za nepremiénino katastrske obcCine 1455
Brsljin, parcelo 658/18, vlozen zemljiSkoknijizni predlog dne 20. 11. 2024 (po tem, ko
se je izvedel geodetski postopek zdruzitve obeh nepremicnin (658/17 in 658/18) v eno
nepremi¢nino z novo parcelo katastrske obcine 1455 Brsljin, parcelo 654/22). NO



MONM ugotavlja, da je MONM imela dne 20. 5. 2020, ko sta prodajalca overila svoj
podpis za prodajni pogodbi, izpolnjene vse pogoje, da bi lahko predlagala vpis
lastninske pravice na nepremicnini katastrske obcine 1455 Brsljin, parceli 658/18, na
svoje ime, vendar slednjega ni storila. Vpis lastninske pravice je predlagala Sele dne
20. 11. 2024.

— Iz upravnega spisa ni razvidno, ali je MONM predhodno opravila pravni pregled za
predmetni nepremicnini, kot to dolo¢a 31. ¢len ZPSDSLS-1.

— Rok placila kupnine je skladen s 32. ¢lenom Zakona o izvrSevanju proracunov RS za
leti 2020 in 2021, vendar je kupnina platana pred zakonsko doloenim rokom
zapadlosti.

— |z upravnega spisa ni razvidno, ali je MONM izstavila racun za vracilo kupnine v viSini
1.759,00 EUR in ali sta prodajalca preve¢ placano kupnino tudi vrnila.

2.3.3 Priporocila:

NO MONM priporo¢a, da je Ze iz same vsebine upravnega spisa ali iz besedila prodajne
pogodbe razvidno, ali so bile nepremi¢nine, namenjene pridobivanju in prodaji, vklju¢ene v
letni nacrt pridobivanja oziroma razpolaganja, oziroma ali ta zemljis€a sodijo v kvoto zemlji&¢,
za katera vkljucitev v letni nacrt ni potrebna, skladno z drugim odstavkom 27. ¢lena ZPSDSLS-
1.

NO MONM priporo€a, da se zaradi naCela transparentnosti, gospodarnosti in preglednosti,
dosledno zemljiS8koknijizno ureja tudi prepis lastninske pravice na ime MONM, zlasti kadar so
za prenos lastninske pravice na posamezni nepremicnini izpolnjeni vsi zakonski pogoji
(plac¢ana kupnina, odmerjen davek, notarsko overjeni podpisi na prodajni pogodbi). Priporo¢a
se, da se vpis izvede pravoc€asno ter brez nepotrebnega odlasanja.

NO MONM priporo€a, da MONM dosledno upoSteva placilne roke, ki so doloeni tako z
zakonom in prevzeti s pogodbo. Po 32. ¢lenom Zakona o izvrSevanju proracunov RS za leti
2020 in 2021 je bil dolo¢en rok placila 30. dan. V zgoraj navedenem primeru je bila prodajna
pogodba sklenjena 13. 5. 2020, notarsko overjena dne 20. 5. 2020, kupnina v celoti platana
dne 1. 6. 2020, torej pred potekom tako zakonsko kot pogodbeno dolocenega roka.

NO MONM priporo€a, da se pred zaCetkom ravnanja s stvarnim premozenjem za vsako
posamezno nepremicnino izvede pravni pregled, kot to dolo¢a 31. ¢len ZPSDSLS-1.

NO MONM priporoca, da je v primerih, ko se v postopku ugotovi, da mora prodajalec zaradi
preplacila kupnine slednjo vrniti, glede na dokonéno ugotovljeno stanje potrebnega odkupa
posamezne povrsine nepremicnin, to v celoti razvidno iz upravnega spisa.

3. ZAKLJUCEK

Izvajalka nadzora v postopku ravnanja s stvarnim nepremic¢nim premozenjem MONM podaja
naslednja priporocila:

— da je iz same vsebine upravnega spisa ali iz besedila prodajne pogodbe razvidno, ali
so bile nepremiCnine, namenjene ravnanju s stvarnim premozenjem, vkljuCene v letni
nacrt pridobivanja oziroma razpolaganja, ali pa ta zemljiS¢a oziroma nepremicnine
sodijo v kvoto zemljiS¢€, za katere vkljuCitev v letni nacrt ni potrebna, skladno z drugim
odstavkom 27. ¢lena ZPSDSLS-1,

— da se pred izvedbo pogajanj o kupnini preveri orientacijska vrednost zemljiS¢,
predvidenih za nakup, in sicer z namenom ¢im vecjega priblizka dejanski vrednosti na
trgu nepremicnin ter da je ta ugotovitev vsaj v obliki uradnega zaznamka razvidna iz
upravnega spisa,



— da se nadzorovana oseba izogiba izplatevanju odSkodnin, ¢e za to ni pravnega
temelja, oziroma da v prihodnje ne nalaga izplacevanja odSkodnin tretjim osebam, ki s
sklenjenim pravnim poslom nimajo neposredne povezave,

— da je iz upravnega spisa nedvoumno razvidno, da se je opravil pravni pregled za
nepremicnine, ki so predmet ravnanja s stvarnim premozenjem, kot to dolo¢a 31. ¢len
ZPSDSLS-1,

— da dosledno uposteva pridobitev cenitve za nepremicnine, ki so predmet ravnanja s
stvarnim premozenjem, kot to dolo¢a 36. ¢len ZPSDSLS-1, in sicer v primerih, ko se
razpolaga z nepremicnim premozenjem, katerih posami¢na vrednost je izkustveno
vi§ja ali enaka 20.000,00 EUR,

— da se menjalne pogodbe sklepajo samo v primerih, ko so izpolnjeni pogoji iz 55. €lena
ZPSDSLS-1,

— da se dosledno upostevajo placilni roki za placilo kupnin v breme nadzorovane osebe,

— daje iz upravnega spisa razvidno, ali so bile v celoti realizirane obveznosti pogodbenih
strank, tudi v primerih, ko mora prodajalec nadzorovani osebi vrniti del Ze placane
kupnine.

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

Poroé€ilo je dokonéni akt Nadzornega odbora Mestne ob¢ine Novo mesto v skladu s prvim
odstavkom 13. €lena Pravilnika o obveznih sestavinah poro€ila Nadzornega odbora obcine
(Uradni list RS, §t. 23/09).

Nadzorovana oseba mora porocati o realizaciji priporo€il iz toCke 2.1.3., 2.2.3, tocke 2.3.3 tega
porocila do 31.5. 2026.

Izvajalka nadzora:
Mag. Klementina Zeme

Predsednica Nadzornega odbora
Mestne obcine Novo mesto
Marjetka Kastrevc

Vrociti:

1. Mag. Gregor Macedoni, Zupan MONM

2. Obginski svet Mestne obc¢ine Novo mesto
3. ArhivNO



Mestna obcina
Novo mesto

Seidloya cesta 1, 8000 Novo mesto

Nadzorni edbor ikt
nadzornicdbor@novomesto.si

WL MOV MEsTo. Si

Na podlagi 32. ¢lena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, §t. 94/07, s spremembami
in dopolnitvami), 38. ¢lena Statuta Mestne ob&ine Novo mesto - UPB1 (Dolenjski uradni list,
8t. 14/19), 7. ¢lena Poslovnika o delu Nadzornega odbora (Dolenjski uradni list, §t. 13/23) ter
v skladu z Letnim programom dela Nadzornega odbora Mestne obcine Novo mesto za leto
2025 je Nadzorni odbor Mestne ob&ine Novo mesto na 27. redni seji, dne 12. 2. 2025, sprejel

SKLEP
O IZVEDBI NADZORA

Nadzorni odbor Mestne ob&ine Novo mesto izvede

Nadzorni pregled
nad ravnanjem s stvarnim premozenjem v Mestni obcini Novo mesto za leto
2024

1. Nadzor se opravi v Obc€inski upravi Mestne ob&ine Novo mesto, ki jo vodi direktorica dr.
Jana Bolta Saje.

2. Nadzor bo izvedla &lanica Nadzornega odbora Mestne obcine Novo mesto: mag.
Klementina Zeme.

3. Nadzor se opravi v ¢asu od 1. 4. 2025 do 30. 9. 2025.

Stevilka: 032-0003/2025
Datum: 12. 2. 2025

Marjetka Kastrevc
Predsednica
Nadzornega odbora
Mestne obc¢ine Novo mesto

Posredovano:

mag. Gregor Macedoni, zupan Mestne obZine Novo mesto

dr. Jana Bolta Saje, direktorica obCinske uprave Mestne ob¢ine Novo mesto
Marjetka Kastrevc, predsednica Nadzornega odbora MONM

¢lanica Nadzornega odbora MONM, ki vodi nadzor

PONM~





