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	MESTNA OBČINA KRANJ

	ŽUPAN 

	

	Slovenski trg 1, 4000 Kranj

	tel. 04/ 237 31 00, fax. 04/ 237 31 06


Datum:     21.02.2006

SVET MESTNE OBČINE KRANJ
ZADEVA: JAVNA DRAŽBA ZA PRODAJO ZEMLJIŠČA V SKUPNI IZMERI 8542 M2 NA OBMOČJU LOKACIJSKEGA NAČRTA PLANINA JUG
Mestna občina Kranj je v Uradnem listu Republike Slovenije, številka 120-121, dne 30.12.2005 objavila javni razpis za prodajo nepremičnine - zemljišča v skupni izmeri 8542 m2 na območju lokacijskega načrta Planina jug, namenjenega za izgradnjo stanovanj.

Izklicna cena je bila določena na podlagi cenitve sodnega izvedenca in cenilca, potrjena pa je bila tako s sklepom odbora za pridobivanje in opremljanje stavbnih zemljišč kot s sklepom Sveta Mestne občine Kranj, na 31. seji z dne 21.12.2005.

Uredba o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s  stvarnim premoženjem države in občin v 40. členu določa, da mora biti javna dražba objavljena v Uradnem listu Republike Slovenije, lahko pa je objavljena tudi v drugih sredstvih javnega obveščanja. Med objavo razpisa v Uradnem listu Republike Slovenije in javno dražbo ne sme preteči manj od 15 dni in ne več od 45 dni.

Do torka, 17.01.2006 je zanimanje za sodelovanje na javni dražbi izkazalo 5 potencialnih ponudnikov, ki so dvignili razpisno dokumentacijo.

Na javni dražbi, ki je bila izvedena dne 18.01.2006, v sobi št. 16, na naslovu MO Kranj, Slovenski trg 1, 4000 Kranj, v skladu z javnim razpisom za prodajo nepremičnin, številka  46502-0060/2005-43/06, objavljenim v Uradnem listu RS, št. 120-121/2005 z dne 30.12.2005, so sodelovali trije udeleženci.

Predmet javne dražbe je bila nepremičnina - zemljišče parc. št. 524, njiva v izmeri 2910 m2 in parc. št. 523, pot v izmeri 600 m2, vpisane v vl. št. 181, k.o. Čirče, parc. št. 522, njiva v izmeri 3323 m2, vpisane v vl. št. 217, k.o. Čirče, parc. št. 353/2, njiva v izmeri 868 m2, vpisane v vl. št. 23, k.o. Čirče, parc. št. 195/18, gospodarsko poslopje v izmeri 13 m2, vpisna v vl. št. 152, k.o. Huje, , parc. št. 195/16, gospodarsko poslopje v izmeri 13 m2, vpisna v vl. št. 156, k.o. Huje, parc. št. 196/3, travnik v izmeri 127 m2, vpisane v vl. št. 107, k.o. Huje, parc. št. 193/1, njiva v izmeri 4155 m2 in travnik v izmeri 1122 m2, vpisane v vl. št. 323, k.o. Huje, v deležu 400/5277 in parc. št. 202, stan. stavba v izmeri 288 m2, vpisane v vl. št. 323, k.o. Huje, v skupni izmeri 8542 m2, za izklicno ceno 30.666,00 SIT/m2 (brez vključenega DDV). Kupec dovoljuje, da se na zemljiščih vpiše pravica služnosti Mestne občine Kranj za zagotovitev izgradnje, uporabe in dostopnosti do podzemne komunalne infrastrukture. Prodaja zemljišč je pogojevana z izgradnjo 330 stanovanj na območju lokacijskega načrta Planina jug izključno v dveh fazah (v vsaki fazi po 165 stanovanj), in sicer naj bi se prva izvedla do junija 2007 in druga do junija 2008.

Nadzorni odbor Mestne občine Kranj je na 6. korespondenčni seji dne 16.01.2006 sprejel sklep, da v zvezi z razpisom objavljenem v Uradnem listu RS številka 120-121, ki je izšel  30.12.2005, na strani 9584, Nadzorni odbor predlaga upravi in županu, da  v izogib razveljavitvi javne dražbe preveri s strani računskega sodišča ali je razpis v skladu s pozitivno zakonodajo in predpisi EU in do prejema mnenja zadrži javno dražbo. Za sprejetje sklepa so od petih članov glasovali trije člani, en član je bil proti.

Nadzorni odbor Mestne občine Kranj je mnenja, da  pogoji za sodelovanje na dražbi razpisani za sredo 18.01.2006 ob 10 uri, niso v skladu s predpisi  RS in EU in sicer v dveh točkah:

· prodaja zemljišč pogojevana z izgradnjo 330 stanovanj na območju  lokacijskega načrta Planina jug izključno v dveh fazah (v vsaki fazi po 165 stanovanj), in sicer naj bi se prva izvedla do junija 2007 in druga do junija  2008, čeprav je na dražbi naprodaj le 8542 m2, na katerih po veljavnem lokacijskem načrtu ni mogoče zgraditi zahtevanega števila stanovanj, razen če je kupec zemljišča, ki se prodaja na dražbi tudi lastnik ostalih zemljišč v okviru lokacijskega načrta, ta pogoj lahko potencialno (po odkupu solastniškega  deleža MOK) izpolni le lastnik in solastnik sosednjih zemljišč - Gradbinec gip, gradbeništvo, d.o.o.,
· na javni dražbi lahko sodelujejo pravne in fizične osebe: pravne osebe s  sedežem na območju Republike Slovenije in fizične osebe, ki so državljani Republike Slovenije, pravnim in fizičnim osebam iz držav EU, ki po načelu  reciprocitete sicer lahko kupujejo nepremičnine v Sloveniji, je tako sodelovanje onemogočeno.

Nadzorni odbor Mestne občine Kranj je želel preprečiti izvedbo dražbe z  eventuelnimi  nezakonitimi pogoji. 

Nadzorni odbor Mestne občine Kranj je predlagal, da za mnenje o dražbenih pogojih ter revizijo dražbe lahko uprava prednostno zaprosi računsko sodišče, gospoda Petroviča in da se do  prejetja menja, predlaga, da se odloži javna dražba.
Z mag. Jorgom Kristijanom Petrovičem, vrhovnim državnim revizorjem pri Računskem sodišču RS je bil s strani uprave Mestne občine Kranj dne 18.01.2006 ob 9.30 uri opravljen telefonski razgovor, pojasnjen mu je bil postopek sprejemanja sklepa sveta Mestne občine Kranj glede prodaje nepremičnine, ter sklep in obrazložitev sklepa nadzornega odbora Mestne občine Kranj, ter bil zaprošen za mnenje, kot je to sklenil nadzorni odbor Mestne občine Kranj. Njegov odgovor je bil, da pogojevanje izgradnje stanovanj ni razlog za preložitev dražbe, glede sodelovanja tujcev (EU) pa je predlagal, da v bodoče v razpisu tudi dopustimo tujcem sodelovanje na dražbi. Predlagal je, da se dražba izvede, da se na dražbi upoštevajo morebitne pritožbe in ugovori dražiteljev in z uspelim dražiteljem sklene pogodba.

Pred začetkom javne dražbe je bilo uvodoma pojasnjeno, da je Nadzorni odbor Mestne občine Kranj na 6. korespondenčni seji dne 16.01.2006 sprejel sklep, da v zvezi z razpisom objavljenem v Uradnem listu RS številka 120-121, ki je izšel  30.12.2005, na strani 9584, Nadzorni odbor Mestne občine Kranj predlaga upravi in županu, da  v izogib razveljavitvi javne dražbe preveri  s strani računskega sodišča ali je razpis v skladu s pozitivno zakonodajo in predpisi EU in do prejema mnenja zadrži javno dražbo. Po njihovem mnenju je razlog za to, da je javni razpis diskriminatoren, ker ni v skladu s predpisi EU, ker izključuje državljane EU in  pogojuje izgradnjo 330 stanovanj na območju  lokacijskega načrta Planina jug v dveh fazah, čeprav je na dražbi naprodaj le 8542 m2. 

Varščino kot pogoj za sodelovanje na javni dražbi so vplačali naslednji dražitelji:
· Gradbinec gip, gradbeništvo, d.o.o., Nazorjeva 1, Kranj
        v višini 26.194.897,20 SIT,
· Finig, d.o.o., Pečinska 43, Ljubljana              
                     v višini 26.194.897,20 SIT,     

· Loka invest, podjetje za svetovalni inženiring, d.o.o. Škofja Loka v višini 26.194.897,20 SIT. 
Najugodnejši ponudnik na izvedeni javni dražbi je bila družba Loka invest, d.o.o. Škofja Loka, Kapucinski trg 7, Škofja Loka za kupnino v višini 33.666,00 SIT/m2.

Pritožb zoper postopek in vsebino dražbe ni bilo.

Z uspelim ponudnikom na javni dražbi družbo Loka invest, d.o.o. Škofja Loka, Kapucinski trg 7, Škofja Loka je bila 17.02.2006 sklenjena prodajna pogodba. Rok za sklenitev prodajne pogodbe je namreč 30 dni po zaključku javne dražbe, rok plačila pa je 8 dni po sklenitvi prodajne pogodbe.
Mestna občina Kranj je v imenu Nadzornega odbora Mestne občine Kranj z dopisom številka 41001-0005/06-45/02 z dne 18.01.2006 zaprosila Računsko sodišče Republike Slovenije, mag. Jorga Kristijana Petroviča za mnenje o dražbenih pogojih ter za revizijo dražbe.
Odgovor oziroma mnenje Računskega sodišča RS je Mestne občina Kranj prejela 20.02.2006.
Računsko sodišče v svojem odgovoru oziroma mnenju glede prodaje občinskih zemljišč z javno dražbo navaja, da se Računsko sodišče o pravilnosti v primeru, ki ga opisujete ne more opredeliti, saj mnenje o pravilnosti poslovanja uporabnika javnih sredstev lahko poda le, če opravi revizijo po določilih Zakona o računskem sodisču (v nadaljevanju: ZRacS-1). Zato vam v nadaljevanju posredujemo mnenje o zastavljenem vprašanju kot mnenje o javno finančnem vprašanju.

Mestna občina Kranj je v Uradnem listu RS objavila javni razpis za prodajo nepremičnin -zemljišč v skupni izmeri 8.542 m2. Zemljišča so na območju, za katerega je občinski svet v letu 2005 sprejel Odlok o občinskem lokacijskem načrtu območja Planina - jug (v nadaljevanju: lokacijski načrt). Odlok v zahodni celoti predvideva gradnjo poslovno stanovanjskih kompleksov in samostojno območje oskrbovanih stanovanj — približno 300 stanovanj. Lokacijski načrt v 26. členu predvideva obvezno sklenitev urbanistične pogodbe med občino in investitorjem za vse novogradnje.

Iz lokacijskega načrta in posamičnega programa prodaje premoženja z dne 07.12.2005 je mogoče sklepati, da predmet prodaje niso vsa zemljišča, ki so po lokacijskem načrtu predvidena za gradnjo okoli 300 stanovanj. V posamičnem programu prodaje je za navedena zemljišča kot cilj prodaje zemljišč navedeno doseganje čim višje kupnine. Istočasno je pri opredelitvi ciljev razpolaganja in razlogov, s katerimi se utemeljuje, da bodo z razpolaganjem cilji doseženi, navedeno, da se bo prodaja zemljišč pogojevala z izgradnjo 330 stanovanj na območju lokacijskega načrta v dveh fazah. Posamezni program prodaje tudi navaja, da je mogoče utemeljeno pričakovati, da bo ponudba novih stanovanj na trgu povzročila znižanje cene stanovanj.

Občina je v javnem razpisu navedla: »Prodaja zemljišč je pogojevana z izgradnjo 330 stanovanj na območju lokacijskega načrta Planina jug izključno v dveh fazah ...«. Sodelovanje na javni dražbi je omejila na pravne osebe s sedežem na območju Republike Slovenije in fizične osebe, ki so državljani Republike Slovenije.

Ustava Republike Slovenije v 68. členu določa, da lahko tujci pridobijo lastninsko pravico na nepremičninah pod pogoji, ki jih določa zakon ali mednarodna pogodba, ki jo ratificira državni zbor.

V Zakonu o lokalni samoupravi (v nadaljevanju: ZLS) so v 21. členu med nalogami, ki jih opravlja občina določene tudi načrtovanje prostorskega razvoja, naloge s področja posegov v prostor in graditve objektov ter ustvarjanje pogojev za gradnjo stanovanj.

Stanovanjski zakon (v nadaljevanju: SZ-1) v 154 — 159. členu določa pristojnosti in naloge občin na stanovanjskem področju (sprejema in uresničuje občinski stanovanjski program, spodbuja različne oblike zagotavljanja lastnih in najemnih stanovanj, zagotavlja pogoje za razvijanje različnih oblik gradnje in prenove z ustrezno zemljiško in normativno politiko,...).

Prodaja občinskega stvarnega premoženja je urejena v Zakonu o javnih financah (v nadaljevanju: ZJF) in na njegovi osnovi izdani Uredbi o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premoženjem države in občin (v nadaljevanju: uredba).

Po 156. členu ZUreP-1 je zaradi zagotavljanja kakovosti in smotrnosti ureditev v prostoru, opravljanje dejavnosti na področju prostorskega načrtovanja v javnem interesu. Prav tako je zagotavljanje skladnosti objektov s prostorskimi akti po 13. členu ZGO-1 v javnem interesu.

Glede na navedeno računsko sodišče glede določitve občine, kdo lahko sodeluje na javni dražbi meni, da Mestna občina Kranj z omejitvijo sodelovanja na dražbi na državljane Republike Slovenije in pravne osebe s sedežem v Republiki Sloveniji ni omogočila sodelovanje na dražbi vsem pravnim in fizičnim osebam, ki glede na določila Ustave Republike Slovenije lahko pridobijo premoženjsko pravico na nepremičninah. S takim ravnanjem je zožila krog potencialnih kupcev, s tem omejila konkurenco in tako ni ravnala v smislu doseganja cilja prodaje, ki ga je določila s posamičnim programom prodaje -doseganja najvišje kupnine. Tudi izbrana metoda prodaje - javna dražba - ne predvideva omejitve kroga potencialnih kupcev oziroma ponudnikov. Omejevanje potencialnih kupcev iz sodelovanja v postopkih prodaje nepremičnin (zlasti v primeru, ko je edini cilj doseganja najvišje kupnine) tudi ni v skladu z načeloma učinkovitosti in gospodarnosti pri izvrševanju proračuna.

Mestna občina Kranj je v posamičnem programu prodaje za navedena zemljišča kot cilj prodaje zemljišč navedla doseganje čim višje kupnine. Istočasno je pri opredelitvi ciljev razpolaganja in razlogov, s katerimi se utemeljuje, da bodo z razpolaganjem cilji doseženi, navedla, da se bo prodaja zemljišč pogojevala z izgradnjo 330 stanovanj na območju lokacijskega načrta v dveh fazah. Posamezni program prodaje tudi navaja, da je mogoče utemeljeno pričakovati, da bo ponudba novih stanovanj na trgu povzročila znižanje cene stanovanj.
Pritožb zoper postopek in vsebino dražbe ni bilo, niti ni bilo nikakršnih pritožb pred javno dražbo glede tega, da tujcem ni bilo omogočeno sodelovanje na javni dražbi.

Zanimanja s strani tujcev za nakup  navedenih nepremičnin ni bilo, ne pri dvigovanju oziroma prevzemanju razpisne dokumentacije, ne pri izpolnjevanju pogojev sodelovanja na javni dražbi. 
S tem, da je Mestna občina Kranj omejila sodelovanja na dražbi na državljane Republike Slovenije in pravne osebe s sedežem v Republiki Sloveniji in ni omogočila sodelovanje na dražbi vsem pravnim in fizičnim osebam, ki glede na določila Ustave Republike Slovenije lahko pridobijo premoženjsko pravico na nepremičninah, je po mnenju računskega sodišča s takim ravnanjem zožila krog potencialnih kupcev, s tem omejila konkurenco in tako ni ravnala v smislu doseganja cilja prodaje, ki ga je določila s posamičnim programom prodaje - doseganja najvišje kupnine, nikjer pa računsko sodišče ne navaja, da naj bi bil to razlog morebitne neveljavnosti javne dražbe ali morebiti razlog za ne sklenitev prodajne pogodbe z uspelim dražiteljem. 
Posamezni program prodaje tudi navaja, da je mogoče utemeljeno pričakovati, da bo ponudba novih stanovanj na trgu povzročila znižanje cene stanovanj. Cena m2 zemljišča vsekakor vpliva na ceno m2 stanovanjske površine. To torej pomeni, da čim višja cena m2 zemljišča posledično pomeni tudi dvig cene m2 stanovanjske površine.

Glede dileme o pogojevanju izgradnje 330 stanovanj v določenem časovnem obdobju je prvi dvom, ali zemljišča, ki so predmet dražbe, pomenijo celotnega področje, kjer je po lokacijskem načrtu predvidena gradnja okoli 300 stanovanj. V kolikor predmet prodaje ni celotno področje, je pogojevanje nakupa z izgradnjo 330 stanovanj neustrezno, saj navedenega pogoja kupec zemljišč ne bo mogel izpolniti. Takšen pogoj postavlja pri postopku prodaje potencialnega ponudnike, ki so hkrati lastniki ostalih zemljišč na področju lokacijskega načrta, kjer je predvidena izgradnja 330 stanovanj, v boljši položaj, s čimer je kršena zahteva 8O.f člena ZJF, da je prodaja izvedena na način, ki zagotavlja enakopravno obravnavanje ponudnikov.

V kolikor je pogoj uresničljiv, se poraja nadaljnji dvom, ali sme občina prodajo zemljišča pogojevati z izgradnjo določene količine stanovanj v določenem časovnem obdobju in s kakšnimi instrumenti svoj pogoj tudi doseže.

Menimo, da naloge in pristojnosti občin, ki za stanovanjsko področje, področje prostorskega razvoja, posegov v prostor ter graditve objektov izhajajo iz ZLS, SZ-1, ZUreP in ZGO-1 in javni interes opredeljen v navedenih zakonih, občini pri prodaji občinskega zemljišča dopuščajo postaviti takšne pogoje.

Ne da bi podrobno obravnavali zahteve navedenih zakonov (zlasti SZ-1 glede pristojnosti in nalog občine na stanovanjskem področju) se glede konkretnega primera prodaje zemljišča ustavimo le pri postopku prodaje, kjer se pojavljajo tudi naslednji zadržki:

· vprašanje ustreznosti določitve ciljev prodaje v posamičnem programu prodaje; cilji po našem mnenju niso jasni in natančni, ker ne navajajo, da cilj ni le doseganje najvišje kupnine, pač pa tudi izgradnja določenega števila stanovanj (glede na lokacijski načrt) v določenem časovnem obdobju (glede na določila posamičnega programa prodaje in javni razpis), oziroma potencialno celo vplivi na ceno stanovanj v občini (glede na posamični program prodaje);

· vprašanje skladnosti pogojevanja izgradnje določenega števila stanovanj v določenem časovnem obdobju s ciljem prodaje — doseganjem najvišje kupnine; tovrsten pogoj pri prodaji nepremičnine pomeni za potencialne kupce zemljišča obvezo, ki gotovo vpliva na njihovo odločitev o kupnini, ki so jo pripravljeni plačati za zemljišče;

· vprašanje uresničljivosti v posamičnem programu prodaje in v razpisu zapisanih pogojev o izgradnji določenega števila stanovanj v določenem roku; občina v vzorec kupoprodajne pogodbe navedenih pogojev ni navedla, niti ni v razpisni dokumentaciji predvidela kakšnega drugega pravnega posla, s katerim bi občina in kupec zemljišča opredelila navedeno obvezo kupca; neskladje kupoprodajne pogodbe in razpisnih pogojev je v nasprotju z 39. členom uredbe, ki zahteva, da se pri metodi prodaje z javno dražbo pripravi pogodba, ki vsebuje vse bistvene elemente v skladu z vsebino razpisa;

· vprašanje ustreznosti nenavajanja posebnih zahtev iz lokacijskega načrta pri prodaji zemljišča; občina v postopku prodaje niti v posamičnem programu prodaje niti v javnem razpisu in razpisni dokumentaciji ni  navedla pogoja obvezne sklenitve urbanistične pogodbe iz lokacijskega načrta; sklenitev navedene pogodbe je glede na določila lokacijskega načrta v povezavi s 73. in 76. členom ZUreP-1 obvezna in to dejstvo ter sama vsebina urbanistične pogodbe sta gotovo pomemben element odločitve potencialnega kupca za nakup zemljišča.

Glede druge dileme, to je dileme o pogojevanja izgradnje 330 stanovanj v določenem časovnem obdobju, lahko torej zaključimo, da je pogojevanje prodaje zemljišča z izgradnjo površini zemljišča primerne količine stanovanj (v navedenem primeru verjetno ne 330-tih) izhajajoč iz nalog in pristojnosti občine na stanovanjskem področju sicer dopustno, vendar mora občina ta pogoj v postopku prodaje prilagoditi velikosti zemljišča, ga ustrezno vključiti v vse elemente postopka prodaje in s sklenitvijo ustreznega obligacijskega razmerja (kupoprodajne pogodbe, druge pogodbe ob upoštevanju določil Obligacijskega zakonika ...) zagotoviti njegovo izpolnitev.

Pogojevanje izgradnje 330 stanovanj na območju lokacijskega načrta Planina jug v dveh fazah (v vsaki fazi po 165 stanovanj), in sicer naj bi se prva izvedla do junija 2007 in druga do junija 2008 je bilo med razpisne pogoje in pred tem že v posamičen program prodaje vneseno z izključnim namenom, ker je mogoče utemeljeno pričakovati, da bo ponudba novih stanovanj na trgu naenkrat oziroma v dveh fazah, povzročila znižanje cene stanovanj.
Na 31. seji Sveta Mestne občine Kranj, dne 21.12.2005, je bil tudi navedeno, da je zaveza oziroma pogojevanje izgradnje 330 stanovanj na območju lokacijskega načrta Planina jug v dveh fazah (v vsaki fazi po 165 stanovanj), in sicer naj bi se prva izvedla do junija 2007 in druga do junija 2008 navedena v posameznem programu premoženja na katerega daje soglasje mestni svet in je tudi citiran v sami prodajni pogodbi in sicer na prvi strani zadnje tri vrstice. 
V prodajni pogodbi z uspelim dražiteljem pa je bilo navedeno, da je na podlagi izvedene javne dražbe za prodajo nepremičnin številka 46502-0060/2005-43/06, objavljeno v Uradnem listu RS, številka 120-121/2005 z dne 30.12.2005, ki je bila izvedena dne 18.01.2006 prodaja zemljišča pogojevana z izgradnjo 330 stanovanj na območju lokacijskega načrta Planina jug izključno v dveh fazah (v vsaki fazi po 165 stanovanj), in sicer naj bi se prva izvedla do junija 2007 in druga do junija 2008, pri čemer število zgrajenih stanovanj na zemljišču, ki je predmet te pogodbe, odraža sorazmerni del vseh 330 stanovanj. 

Uspeli dražitelj na dražbi je bila družba Loka invest, podjetje za svetovalni inženiring, d.o.o. Škofja Loka in ne družba Gradbinec gip, gradbeništvo, d.o.o., Kranj, tako da je bilo na javni dražbi omogočeno sodelovati vsem, ki so izpolnili dražbene pogoje in ne izključno lastniku ostalih zemljišč na področju lokacijskega načrta, kjer je predvidena izgradnja 330 stanovanj.  
Na koncu mnenja pa računsko sodišče še navaja, da se o obravnavanem vprašanju računsko sodišče v revizijah še ni opredelilo, zato to mnenje na podlagi 46. člena Poslovnika Računskega sodišča Republike Slovenije sodišča ne zavezuje.


Mohor Bogataj, univ.dipl.org.
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