OBCINA VIPAVA
OBCINSKI SVET
Odbor za finance

Stevilka: 0325-1/2025-2
Datum: 21. 1. 2025

SKRAJSANI ZAPISNIK
21. seje Odbora za finance
ki je bila v ponedeljek, 20. 1. 2025, ob 17.00 v sejni sobi Ob¢ine Vipava

Prisotni ¢lani Odbora za finance (5/5): dr. Danijel Skocaj — predsednik, Bogdan Godni¢, Matej
Velikonja, Mitja Volk in Orjana Curk - ¢lani
Odsotni ¢lani Odbora za finance:

Ostali prisotni: mag. Anton Lavrenci¢ — Zupan, Natali Pani¢ Nardin — podZupanja, Jure Dolinar —v.d.
direktorja obcinske uprave, Goran Troha Zvokelj, in David Premrl — ob¢inska uprava, Aljaz Plesni¢ar
- Odvetniska druzba Mihelj, Barbic in partnerji Nova Gorica in Rajko Srednik - Sigma d.o.o. Dutovlje

Sejo odbora je vodil predsednik Odbora za finance, Danijel Skocaj.

Sprejeti dnevni red:

1. Potrditev zapisnika 20. seje odbora

2. Sklep o soglasju k osnutku besedila pravnega posla ravnanja s stvarnim premozenjem
obcine - Pogodba o ustanovitvi stavbne pravice na delu parcele *127 k.o. 2401 Vipava z
naslovom Glavni trg 9b, Vipava, porocevalec Jure Dolinar

3. Sklep o soglasju k Finan¢nemu nacrtu Zavoda za turizem TRG Vipava za leto 2025,
porocevalec Rajko Bajc

4. Sklep o sofinanciranju nakupa gasilskega vozila za gasenje in reSevanje iz visin — avtolestve,
porocevalec Jure Dolinar

5. Informacija o izvedbi projektov ter predvidenih prijavah projektov na razpise v letu 2025,
porocevalec Anton Lavrencic

6. Razno

K 1. TOCKI DNEVNEGA REDA

Potrditev zapisnika 20. seje odbora
Razprave ni bilo.

SKLEP ODBORA ZA FINANCE (5 za, 0 proti/5 prisotnih):
Potrdi se zapisnik 20. seje Odbora za finance, z dne 16. 12. 2024.



K 2. TOCKI DNEVNEGA REDA

Sklep o soglasju k osnutku besedila pravnega posla ravnanja s stvarnim premozenjem obcine -
Pogodba o ustanovitvi stavbne pravice na delu parcele *127 k.o. 2401 Vipava z naslovom Glavni
trg 9b, Vipava

Jure Dolinar je v uvodu pojasnil dosedanjo razpravo in nejasnosti, ki so se pojavile na odborih. Na
sejo sta vabljena Aljaz Plesnicar iz Odvetniske druzbe Mihelj, Barbi¢ in partnerji iz Nove Gorice
(odvetnik), ki je pripravljala pogodbo in bo podal odgovore na vprasanja v zvezi s pogodbo, ter
Rajko Srednik iz podjetja Sigma d.o.o. iz Dutovelj (cenilec), ki bo odgovarjal na vprasanja v zvezi s
cenitvijo objekta.

Bogdan Godnic je vprasal, ker dajejo soglasje k osnutku besedila, ¢e bodo dajali soglasje Se enkrat
k Cistopisu besedila. Osnutek namrec Se ne vsebuje vsega besedila.

Jure Dolinar je pojasnil, da zakon, ki ureja to podrocje, doloca, da se poda soglasje samo enkrat, k
osnutku pogodbe o sklenitvi pravnega posla. Besedilo osnutka, ki je sestavni del razpisne
dokumentacije, se ne sme vec spreminjati, dopolnijo se samo $e manjkajoci podatki, ki se pridobijo
iz ponudbe najugodnejsega ponudnika. Zakon torej ne predvideva, da se po izbiri najugodnejsega
ponudnika ponovno daje soglasje k pogodbi, ki je dopolnjena samo s podatki o izbranem
ponudniku. Izbira najugodnejsega ponudnika je stvar postopka javnega razpisa in razpisne komisije,
ki vodi postopek. Komisijo imenuje s sklepom Zupan.

Orjana Curk je opozorila, da Odbor za finance zaseda kot zadnji z dolocenim namenom. Pred tem
sta tocko obravnavala odbora za turizem in gospodarstvo, vendar zapisnikov sej Se ni. Zaradi tega
ne vedo, kaksno je stalisce teh dveh odborov. Obcinska uprava bi lahko poskrbela, da so zapisniki
pravocasno objavljeni. Predsednik odbora namrec lahko predlog zapisnika potrdi zelo hitro, lahko
ga ne potrdi ali pa ga ne da naprej. Prosi, da se to v prihodnje vec ne dogaja. V zvezi z obravnavo
te tocke je bila Ze avgusta sklicana izredna seja. Po tem se nekaj Casa ni zgodilo ni¢. Na redni
decembrski seji so dobili gradivo Sele na dan seje odbora, zato ga niso mogli kvalitetno obravnavati.
Nato so med bozi¢no-novoletnimi prazniki samo nekateri svetniki dobili predlog, da naj sklic¢ejo
izredno sejo. Ne ve, zakaj bi morali svetniki sklicati izredno sejo in Se to med prazniki, e pa jo lahko
sklice Zupan sam, kadarkoli. Da o tem niso bili obvesceni vsi svetniki, je videla iz prejemnikov
poslane e-poste in pogovorov z njimi. Izredna seja potem ni bila sklicana. Nato je bila spet tiSina,
do danasnjega dne, ko to temo spet obravnavajo. Obcinsko upravo prosi, da pojasni, kaj je v ozadju
tega posla, Cesar svetniki ne vedo. Lahko, da je vse v redu, vendar iz dogajanja, povezanega s tem,
marsicesa ne razume. Da se dokumenti ne bodo spreminjali, ne drzi, ker se bo s parcelacijo, ki je v
teku, spremenila Stevila parcele. Sedaj ne vedo toc¢no, na kaksen delez parc. §t. *127 k.o. Vipava
dajejo soglasje, ker to ne pise.

Anton Lavrencic je pojasnil, da s tem ni ni¢ narobe, edina tezava je, da se obotavljajo Ze ve¢ mesecev.
Jezi ga samo to, da se zadeva nikamor ne premakne. Na zadnji seji je bilo dogovorjeno, da prideta
na naslednjo sejo pravnik, ki je pripravljal pogodbo, ter cenilec, ki bosta lahko podala odgovore na
vsa odprta vprasanja. Z izredno sejo so hoteli samo zadevo pospesiti, ker se na objektu vsak dan
dela skoda.

Natali Pani¢ Nardin je pojasnila, da je ona posiljala e-posto za sklic izredne seje, ker je bila
19. 12. 2024 na Planini, kamor so bili vabljeni po seji obcinskega sveta, dana pobuda za sklic izredne
seje. Naredila je samo to, kar so takrat nekateri svetniki ustno izrekli in ti svetniki so potem dobili
to e-posto.



Orjana Curk je povedala, da se ni izrekla za sklic izredne seje, ampak je Zupanu samo obljubila, da
Ce bo seja sklicana, se bo potrdila in na sejo prisla.

Danijel Skocaj je povedal, da tudi sam ni dobil nobene e-poste za sklic izredne seje, vendar to sedaj
ni pomembno. Predlagal je, da se osredotocijo na vsebino pogodbe in cenitve.

Aljaz Plesnicar, odvetnik, je povedal, da je bila njihova odvetniska druzba zaprosSena za pregled in
dopolnitev pogodbe, kar so tudi naredili. Pojasnil je, zakaj se uporablja termin osnutek pogodbe,
kaj to pomeni ter kaj se lahko pozneje v osnutku spremeni, oziroma dopolni. Znesek pogodbe bo
dosezen na javnem razpisu, katerega sestavni del je osnutek pogodbe, h kateremu da soglasje
obcinski svet. V pogodbo bo potem zapisan podatek o ponudniku in znesek ponudbe. Ker se
postopek parcelacije e vodi in ne bo pravhomocno koncan do predvidenega podpisa pogodbe, je
ze v uvodnih dolo¢bah navedeno, da se bo sklenil aneks, ki bo predmet stavbne pravice definiral
tako, kot bo zemljiskoknjizno opredeljen po pravnomocéno zaklju¢enem postopku parcelacije. Ce
aneksa ne bi sklenili, se ni¢ ne spremeni, ker je stavbna pravica v pogodbi jasno definirana.

Jure Dolinar je dodatno pojasnil Se postopek javnega razpisa in pristojnosti obcinskega sveta in
komisije za izvedbo postopka ter opredelitev stavbne pravice, ki je v pogodbi dolocena zelo
natancno. Po njegovem mnenju je pogodba dobro napisana in so vsi pogoji, pod katerimi bi se
izvedele morebitne spremembe, dobro definirani. Stavbno pravico za jamo ima trenutno obcina. V
primeru uspesnega razpisa bo stavbna pravica v soglasju z druzbo Slovenski drzavni gozdovi (SiDG)
presla na novega imetnika stavbne pravice.

Bogdan Godnic je povedal, da je proti sklepanju aneksov, ker o njih ne bo vec odlocal obcinski svet,
ampak jih bo lahko podpisoval Zupan sam.

Danijel Skocaj je opozoril, da svetniki odlo¢ajo o zadevi vsebinsko in se ne morejo spuscati pravno
v vsako vejico. Verjame, da so pravniki pogodbo ustrezno sestavili ter da se bodo vanjo vnesli samo
Se podatki iz ponudbe. Res bi bilo boljse, da bi parcelacijo naredili pravocasno in bi bila sedaj v
pogodbi Ze nova parcelna Stevilka. Vprasal je, kako se bo izracunalo nadomestilo ob prenehanju
stavbne pravice, kako je z uporabo preostalega zemljis¢a, na primer letnega vrta, kaj se zgodi, ce
imetnik stavbne pravice lokal zapre, na kaksen nacin se bo financirala izgradnja brvi in drugi posegi
v Podskalo.

Orjana Curk je prosila za izracun oziroma pojasnilo glede vrednosti nepremicnine ob izteku stavbne
pravice. Povedala je, da jo moti prekratek odpiralni ¢as parka. Predlagala je dolocitev sezonskega
odpiralnega Casa, zima in poletje, ker je zapiranje dostopa poleti ob 22. uri prehitro. Vprasala je, kaj
pomeni vinkulacija police zavarovanja.

Bogdan Godnic se je tudi strinjal z letnim in zimskim odpiralnim ¢asom dostopa do parka v Podskali.

Aljaz Plesnicar, odvetnik, je odgovoril, da izracun nadomestila doloca 73. ¢len Zakona o stvarnem
premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS-1) in pojasnil dolocbe zakona in
pogodbe v zvezi s tem. Po prenehanju stavbne pravice bo cenilec, ki ga bo obcina izbrala, ocenil
vrednost nepremicne, na kateri bi stala 30 let stara stavba v 3. gradbeni fazi ter stanje stavbe ob
prenehanju stavbne pravice. Razlika je povecanje trzne vrednosti zaradi vlaganja imetnika stavbne
pravice. IzraCunala se bo na dan prenehanja stavbne pravice in od te razlike bo obcina placala 30 %
vrednosti dotedanjemu imetniku stavbne pravice. Vgrajena oprema, kot so okna, vrata in tlaki in
podobno bo postala del stavbe in bo ostala lastniku ter se upoStevala v izracunu povecanja
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vrednosti objekta, medtem ko premicna oprema, na primer Stedilnik, ne bo postala predmet
nepremicnine in jo bo lastnik lahko na koncu odpeljal in se ne bo upostevala v izracun povecane
vrednosti objekta. Spekulacije, koliko bi ob¢ina placala ¢ez 30 let, niso primerne. Po izteku pogodbe
se bo lahko ta podaljsala ali izpeljala nov postopek in sklepala nova pogodba, odvisno od odlocitve
lastnika. Imetnik stavbne pravice dobi v souporabo tudi preostali del parcele *127 k.o. Vipava, preko
katere mora zagotoviti prost koridor do parka v Podskali. Jasno je definiran tudi nacin odpiranja
oziroma zapiranja dostopa. Za souporabo se ne more zaracunati najemnina. Imetnik stavbne
pravice brez soglasja lastnika objekta ne more oddati v podnajem ali ga drugace obremeniti. Vseh
prepovedi se v pogodbo ne da taksativno nasteti, zato se te reSujejo posamicno. Park mora biti
odprt vsak dan, minimalno med 8. in 22. uro. Imetnik stavbne pravice je dolzan objekt zavarovati in
zavarovalno polico vinkulirati v korist lastnika, kar pomeni, da bi se v primeru $kode, Ce bi prislo do
uni¢enja predmeta stavbne pravice, najprej poplacal lastnik in Sele nato imetnik stavbne pravice.

Rajko Srednik, cenilec, je povedal, da vrednost nepremicnine cez 30 let ne more biti enaka kot
danes, ker se vrednosti amortizirajo zaradi zastaranja. Poleg amortizacije se upoSteva Se
funkcionalno in ekonomsko zastaranje, ta dva parametra pa sta odvisna od dogajanja na trgu
nepremicnin.

Zupan Anton Lavrencic¢ je povedal, da je izgradnja nove, sredinske brvi predvidena s projektom
Zelena Vipava. Obstojeca brv se bo sanirala in bo zaradi primernejSega naklona ostala dostopna
brv za invalide. Vse dodatne investicije v Podskalo so vkljuCene v projekt Zelena Vipava.

Jure Dolinar je pojasnil, da je bil odpiralni ¢as dostopa do parka v Podskali vezan na dostop po
obstojeci brvi in ker so prejsnji najemniki zaradi vandalizma v preteklosti park Ze zapirali. Imetnik
stavbne pravice mora obvezno zagotavljati prost dostop do parka. V primeru, da bi vrata zapiral, je
v pogodbi doloceno, od kdaj do kdaj morajo biti minimalno odprta.

Mitja Volk je povedal, da glede na prejete odgovore na vsa vprasanja meni, da je osnutek pogodbe
ustrezno pripravljen in ga bo podprl.

Danijel Skocaj je povedal, da kar se tice pogodbe nima nobenih pomislekov in verjame, da je
pripravijena korektno. Vec tezav ima s Stevilkami. Iz cenitve izhaja, da je ocenjena trzna vrednost
stavbe 321.124 EUR, po nabavno vrednostnemu nacinu, na podlagi 15. gradbene situacije in
vrednosti zemljis¢a pa 584.000 EUR. Obcina je v zadnjih letih v objekt vlozila okrog 950.000 EUR.
Ne razume, kako so lahko v objekt vlozili 950.000 in je ta sedaj vreden samo 320.000 EUR. Do
odgovora na to vprasanje morajo priti, gre namre¢ za 200 % razliko. Vprasal je, kaj predstavlja
razliko med 572.000 in 950.000 EUR. Opozoril je na drugacen izracun pri drugem cenilcu.

Zupan Anton Lavrenci¢ je odgovoril, da toliko je stalo, da so tak objekt v dveh etazah, kot so se
odlocili, zgradili. Zakaj je sedaj objekt ocenjen na samo 320.000 EUR, pa ne ve.

Bogdan Godnic je opozoril, da so v objekt viozili denar, ki ne bo povrnjen obcini niti po 30 letih.
Gre za 700.000 EUR minusa, plus ostalo, kar bodo Se v to vlozili.

Goran Troha Zvokelj je pojasnil, da razliko od 572.000 EUR predstavljajo stroski izdelave projektne
dokumentacije in Se nekateri drugi stroski, ki jih lahko pojasni Benjamin Nucic.

Matej Velikonja je povedal, da bo z objektom obcina tudi pridobila na druga nacine. Vsega se ne
da meriti z ekonomskimi merili.



Mitja Volk je vprasala, ali lokacija ni¢ ne vpliva na trzno vrednost objekta.

Orjana Curk je opozorila na viSino najem in lokalov in stanovanj ter opozorila na zastarele podatke,
uporabljene v cenitvi.

Rajko Srednik, cenilec, je pojasnil, da gre za lokal, ki je brez jame, velikosti 200 m?. Pri izra¢unu
vrednosti je uposteval vgradnjo splosnih materialov, cenovni razpon teh pa je lahko zelo velik. Trg
lahko stroske drazjih materialov priznava ali pa tudi ne. Dolocanje trzne vrednosti se ne izvaja na
podlagi racunov za materiale, vgrajene v objekt, ampak na podlagi trzne metode ali metode donosa,
oziroma najemnine. V nadaljevanju je pojasnil postopek izracuna in modele za dolocitev trzne
vrednosti. Zaradi lokacije je vrednost dolo¢ena na 11 EUR/m? in ne na 8 EUR/m? kot so drugi lokali
v blizini. Stanovanj se ne da primerjati s poslovnimi in industrijskimi prostori.

Jure Dolinar je pojasnil, da gre za specificno lokacijo, ki je zahtevala tudi specificne gradbene ukrepe
in dela, ki pa jih trga lahko ne priznava. Specificnosti te gradnje bo pripravil sodelavec Benjamin
Nucic, ki je na obcini vodil investicijo. Ker se objekt se nahaja v 3. gradbeni fazi, obcina pa nima
denarja za njegovo dokoncanje, se ustanavlja stavbna pravica, na podlagi katere bo imetnik te
stavbne pravice objekt dokoncal in ga spravil v Zivljenje. Obcina bo po 30 letih dobila nazaj objekt,
ki bo koncan.

Po odhodu cenilca in pravnika so prisotni razpravljali o ustreznosti cenitve, primerjali obe cenitvi, ki
jih je obcina pridobila, razpravljali o stroskih, ki jih bo najemnik stavbne pravice Se imel z
dokoncanjem objekta, visinah najemnin za podobne lokale, dejanskem interesu za prijavo na razpis,
prejeti donaciji in morebitnih obvezah v zvezi z njo, kdo se lahko na razpis prijavi, smiselnosti
dosedanjega vlaganja obcine v ta objekt, razpisih za sofinanciranje obnove objekta in drugo.

Zupan Anton Lavren¢i¢ je pojasnil, da ob¢ina s prejeto donacijo g. Iva Boscarola, v viini 300.000
EUR, ki je bila porabljena za obnovo objekta v Podskali, nima nobenih obveznosti.

Jure Dolinar je povedal, da obcina s podjetjem Ding, gostinstvo d.o.0., oziroma g. Denisom
IbriSimovi¢em, s katerim je bila podpisna najemna pogodba za Podskalo trenutno nima nobenih
obligacij, ker pogodba izklju¢no predvideva, da se najem zacne ob dokoncanju gostinskega obrata.
V primeru soglasja obclinskega sveta k temu pravnemu poslu, se bo ta pogodba razvezala.
Podpisana najemna pogodba ne ustvarja nobenih posledic za obcino.

STALISCE ODBORA (3 za, 0 proti/5 prisotnih):

Odbor daje pozitivno mnenje k Sklepu o soglasju k osnutku besedila pravnega posla ravnanja s
stvarnim premozenjem obcine - Pogodba o ustanovitvi stavbne pravice na delu parcele *127 k.o.
2401 Vipava z naslovom Glavni trg 9b, Vipava

K 3. TOCKI DNEVNEGA REDA

Sklep o soglasju k Finanénemu nacrtu Zavoda za turizem TRG Vipava za leto 2025

Ker se porocevalec, direktor Zavoda za Turizem TRG Vipava, seje odbora ni udeleZil, so clani
predlagali, da o tocki ne razpravljalo in predlagali umik tocke tudi z dnevnega reda seje obcinskega
sveta.



STALISCE ODBORA (5 za, 0 proti/5 prisotni):
Predlaga se, da se Sklep o soglasju k Finanénemu nacrtu Zavoda za turizem TRG Vipava za leto 2025
umakne z dnevnega reda 21. seje obcinskega sveta.

K 4. TOCKI DNEVNEGA REDA

Sklep o sofinanciranju nakupa gasilskega vozila za gasenje in reSevanje iz viSin — avtolestve
Jure Dolinar in Zupan Anton Lavrencic¢ sta podala uvodno obrazlozitev.

David Premrl je pojasnil, da gre za nabavo gasilske avtolestve, viSine 32 m, ki se uporablja za gasenje
iz reSevanj iz visin, evakuacijo iz objektov, dostop na objekte in drugo uporabo v primerih naravnih
in drugih nesre¢. Z gradnjo soncnih elektrarn po strehah objektov se potreba po vozilu samo e
povecuje. Nabava avtolestve za to obmodje je visela v zraku zZe vec kot 10 let in je bilo pricakovano,
da se jo bo nabavilo za obe obcini, ki predstavljajta neko zakljuceno obmocje. Obcina Vipava se
verjetno sama za nabavo ne bi nikoli odlocila. Ker se razpisi za sofinanciranje takih vozil iztekajo, se
je Obcina Ajdovscina odlocila za nabavo vozila za Gasilsko resevalni center Ajdovscina v letu 2026
in zaprosila naso obcino za sofinanciranje oziroma skupno nabavo. S skupno nabavo se pridobiva
vedji % sofinanciranja. Delez obcine je bil predlagan na cenitve viSine delezev delitvene bilance
s katerimi razpolagajo, ker tudi obcino lahko prizadenejo nesrecCe, v katerih bi se avtolestev
potrebovala, gasilska zveza in vsa tri drustva podpirajo nabavo te lestve. V nadaljevanju je pojasnil
zakonske obveze obcine na tem podrodju in visino sredstev, ki jih obc¢ina nemenja letno za gasilstvo.

Danijel Skocaj je menil, da je delez obcine velik in bi bil klju¢ lahko drugacen, namesto delitvene
bilance. Meni, da bi morala drzava bistveno vec financirati nabavo take opreme.

Mitja Volk je vprasal, kaj dobi obcina za 207.000 EUR in e gasilci iz Ajdovscine v primeru, da vozila
ne bi sofinancirali, ne bi prisli pomagat.

Bogdan Godnic je povedal, da je sodelovanje med obcinama na podrodju pozarne varnosti na
visokem nivoju ter da so tudi v nasi obcini podjetja, ki bi lahko prispevala. Z nabavo avtolestve se
kupuje varnost ob¢anom.

STALISCE ODBORA (5 za, 0 proti/5 prisotnih):
Odbor daje pozitivno mnenje k Sklepu o sofinanciranju nakupa gasilskega vozila za gasenje in
reSevanje iz viSin — avtolestve.

K 5. TOCKI DNEVNEGA REDA

Informacija o izvedbi projektov ter predvidenih prijavah projektov na razpise v letu 2025

Zupan Anton Lavrenci¢ je v uvodni obrazloZitvi povedal, da so prioritetni projekti tisti, ki so v teku
in se zakljuCujejo. V letu 2025 so prioriteta osnovna Sola, dokoncanje vrtca in gasilsko vozilo. Za
naprej pa se pripravljajo tudi novi projekti, da bodo pripravljeni na morebitne razpise, kar je
navedeno v razpredelnici. Njegova zelja je, da bi na LAS prijavili obnovo kulturne dvorane v Vipavi,
ureditev vhoda v obcino, razprseni hotel ter nabavo stojnic in stolov za prireditve. Zanimiva mu je
tudi ideja vzpostavitve dnevnega varstva za starejse na Lozicah. V kratkem bo izdelana aplikacija,
preko katere bo mozno obcini predlagati projekte.



Danijel Skocaj je povedal, da bi rad, da bi imeli enkrat tocko, v okviru katere bi se lahko prosto in
brez prisile pogovorili o projektih za naprej, da bi videli, kje Se kaj manka. Kar imajo pred seboj, je
samo preglednica projektov in vse to pie v proracunu. Se vedno mora ostati v veljavi sklep, da
obcinski svet poda soglasje pred vsako prijavo projekta na razpisu.

Bogdan Godnic¢ je opozoril, da se zakljuCujeta obcinski podrobni prostorski nacrt (OPPN) in
konservatorski nacrt za Goce, ki bosta podlaga za veliko investicij, predvsem v infrastrukturo.

STALISCE ODBORA:
Odbor se je z informacijo seznanil.

K 6. TOCKI DNEVNEGA REDA

Razno
Pod tocko razno ni bilo razprave.

Seja se je zakljucila ob 19.30

Zapisnik pripravil:
David Premrl dr. Danijel Skocaj,
predsednik odbora



