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Zadeva: Odgovor na predlog Svetnidke skupine SD z dne 23.10.2019 za uvrstitev
totke »Pogodba o podelitvi stavbne pravice za GH Janina« na dnevni red 9. redne
seje

Temeljno nagelo stvarnega prava navaja, da nih&e ne more prenesti ved pravic, kot jih sam
ima. Lastninske pravice na drugega tako ne more prenesti nekdo, ki je sploh nima. Obg&ina
Rogaska Slatina je zemljiSkoknjizna lastnica nepremiénine, parc.§t. 876/8 k.o. 2635
Rogaska Slatina (dokaz: zemljiskoknjizni izpisek v prilogi tega odgovora), zato so
navedbe svetniske skupine glede mozZnosti prodaje nepremitnine v lasti obgine
nesmiselne.

Obcina Rogaska Slatina je razpis za podelitev stavbne pravice za gradnjo garazne hie
izvedla popolnoma v skladu s skiepom Obginskega sveta Obgine Rogaska Slatina iz 15.
redne seje §t. 0320-003/2008-11 z dne 26.3.2008. 263. ¢&len Stvarnopravnega zakonika
dolota, da s prenehanjem stavbne pravice zgradba postane sestavina nepremicnine.
Lastnik nepremiénine mora imetniku stavbne pravice ob prenehanju placati
dogovorjeno nadomestilo, ki ne sme biti manjSe od polovice povecanja trine
vrednosti nepremi€nine. Gre za obligatorno dologilo zakona, ki je v gradivu za svet, kot
tudi v besedilu javnega razpisa (in besedilu pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice)
povzeto: Obgina Rogaska Slatina ob prenehanju stavbne pravice (dne 8.10.2042) imetniku
stavbne pravice ne bo plagala nic, saj bo zakonsko predpisano najnizje nadomestilo (torej
polovica pove&anja trzne vrednosti nepremiénine) poraunano s sestevkom 33 zneskov
letnega nadomestila za uporabo stavbne pravice.

Ob upostevanju zgoraj zapisanega ne vidimo nobenega razloga za uvrstitev toéke na
dnevni red seje sveta. Postopek razpisa podelitve stavbne pravice za namen gradnje
garazne hie, voden pod opr. §t. 430-0059/2008 z dne 1.8.2008 bomo dodatno podvrgli
revizijskemu/pravnemu pregledu pri zunanjem pogodbenem izvajalcu in s pisnim
poroCilom seznanili Ob&inski svet Obgine Rogaska Slatina ter Nadzorni odbor Obéine
Rogaska Slatina.

Petra Gaspari¢ mag. Branko Kidri¢
Podsekretarka Zupan
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Informacijski sistem ¢ZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige

¢as izdelave izpisa: 25.10.2019 - 8:30:13

Nepremiénina
tip nepremi¢nine: 1 - zemljitka parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: parcela 2635 876/8
Katastrska ob&ina 2635 ROGASKA SLATINA parcela 876/8 (ID 5099193)

lombe:

Z nepremicnine ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravnomocno odloceno.
ovhni pravni poleZaj nepremicnine;

ID osnovnega poloZaja: 8832874
vrsta osnovnega polozaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delez: 11
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: 5883946000
firma/naziv:  OBCINA ROGASKA SLATINA
naslov: Izletniska ulica 002, 3250 Rogadka Slatina
zafetek uéinkovanja vpisa imetnika 09.01.2009 08:00:00

omejitve: Opozorile: v primeru ve& omejitev z istim ¢asom udinkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podiagi dodatnih opisov pri
posamezni izvedeni pravici ali zaznambi,
ID omejitve ¢as zadetka ucinkovanja | vrsta
11948870 03.04.2002 14:10:00 613 - druga zaznamba
12601233 05.03.2009 08:00:00 404 - vknjiZena stvarna sluZnost / nujna pot / nepravo stvarno breme
12566956 06.08.2009 08:00:00 409 - vknjiZena stavbna pravica
Podrobni i 0 izvedenih pravicah in zaznambah:
ID pravice / zaznambe 11948870

&as zaletka udinkovanja 03.04.2002 14:10:00
vrsta pravice / zaznambe 613 - druga zaznamba

glavna nepremiénina: katastrska obtina 2635 ROGASKA SLATINA parcela 876/8 (ID 5099193)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:

Na podlagi kupoprodajne pogodbe z dne 27.10.2000, 3t. SV 550/01 in aneksa h kupoprodajni pogodbi z dne
01.06.2004, SV 401/041z vl. §t. 222 ( VloZeno dne 21.2.1991, dn.5t. 238/91

Na podlagi tus. sklepa , z dne 21.2.1991, se pootiti zaznamba upravnega postopanja pod dn.&t. 464-155/90.).
Dovoli se --Druge zaznambe-- zaradi prepisa.

Zaradi delitve/zdruZitve parcel z DN §t. 4405/2008 se prenese vpis.

Zaradi pripisa iz v1. 5t. 1364 z DN $t. 75/2009 se prenese vpis.

Zaradi pripisa iz v1. 3t. 1614 z DN $t. 2738/2009 se prenese vpis.

imetnik:
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1. EMSO: podatek ni vpisan
osebno ime: Glej dodatni opis
naslov:

zaletek ufinkovanja vpisa imetnika 03.04.2002 14:10:00
zveza - ID osnovnega poloZaja:
8832874

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
Pri izvedeni pravici / zaznambi ni ypisana nobena pravica ali pravno dejstvo

ID pravice / zaznambe 12601233

{as zaletka uinkovanja 05.03.2009 08:00:00

vrsta pravice / zaznambe 404 - vknjiZena stvama sluznost / nujna pot / nepravo stvarno breme

glavna nepremi¢nina: Kkatastrska ob&ina 2635 ROGASKA SLATINA parcela 876/8 (ID 5099193)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

dodatni opis:

Na podlagi menjalne pogodbe z dne 24.11.2008se vknjiZi brezplatna in trajna sluZnostna pravica poti ter postavitve in
vzdrZevanja cevovoda premera do 100 mm in globine 1 m, oboje izkljugno po trasi, ki je zarisana v grafi¢ni prilogi,
ki je obvezna sestavina te pogodbe, ter vzdrZevanja vodnega izvira na parc.3t. 876/9 k.o. Rog. Slatina preko sluZece
nepremi&nine na korist na korist vsakokratnega lastnika gospodujoce nepremicnine.

Zaradi pripisa iz v1. §t. 1614 z DN $t. 2738/2009 se prenese vpis.

imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska ob€ina 2635 ROGASKA SLATINA parcela 876/9 (ID
1529219)
zveza - ID osnovnega poloZaja:
8832874

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
Pri izvedeni pravici / zaznambi ni vpisana nobena pravica ali pravno dejstvo

ID pravice / zaznambe 12566956

£as zatetka ufinkovanja 06.08.2009 08:00:00

vrsta pravice / zaznambe 409 - vknjiZena stavbna pravica

glavna nepremicnina: Kkatastrska ob&ina 2635 ROGASKA SLATINA parcela 876/8 (ID 5099193)
podatki o vsebini pravice / zaznambe

dodatni opis:

Na podlagi Pogodbe o ustanovitvi stavbne paravice za namen izgradnje parkirne hiSe JANINA RogaSka Slatina z dne
18.11.2008se vknjiZi stavbna pravica 876/8.SP na patc. §t. 876/8 k.o. Rogaska Slatina in sicer za gradnjo podzemne
garaZe, za dobo 33 let - to je do 08.10.2042.

imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: katastrska ob¢ina 2635 ROGASKA SLATINA stavbna pravica 876/8
(ID 5823396)
zveza - ID osnovnega poloZaja:
8832874

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
Pri izvedeni pravici / zaznambi ni vpisana nobena pravica ali pravno dejstvo
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Informacijsk_iéistem eZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige

¢as izdelave izpisa: 25.10.2019 - 10:01:29

Nepremi¢nina

tip nepremicnine: 4 - stavbna pravica

vir ID znaka: 3 - doloéi VS

ID znak: stavbna pravica 2635-876/8

Kkatastrska ob&ina 2635 ROGASKA SLATINA stavbna pravica 876/8 (ID 5823396)
Plombe:

Z nepremiénino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri §e ni pravhomodéno odloceno.

Osnovni pravni poleZaj nepremi¢nine:

ID osnovnega poloZaja: 9790952
vrsta osnovnega poloZaja: 103 - vknjiZena stavbna pravica
delez: 11
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: 5834163000

firma / naziv: HETA Asset Resolution, druzba za financiranje d.o.o.

naslov: Dunajska cesta 167, 1000 Ljubljana

zaletek utinkovanja vpisa imetnika 25.10.2010 13:40:00
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

Stavbna pravica je vknjiZena pri nepremiénini:

Kkatastrska ob&ina 2635 ROGASKA SLATINA parcela 876/8 (ID 5099193)

z naslednjo vsebino;

Na podlagi Pogodbe o ustanovitvi stavbne paravice za namen izgradnje parkirne hise JANINA Rogaska Slatina z dne
18.11.2008se vknjiZi stavbna pravica 876/8.SP na parc. &t. 876/8 k.o. Rogaska Slatina in sicer za gradnjo podzemne garaze,
za dobo 33 let - to je do 08.10.2042.

Podrobni pedatki o izvedenih pravicah in zaznambah:

ID pravice / zaznambe 12566956
¢as zadetka udinkovanja 06.08.2009 08:00:00
vrsta pravice / zaznambe 409 - vknjiZena stavbna pravica

glavna nepremi¢nina: Kkatastrska ob¢ina 2635 ROGASKA SLATINA parcela 876/8 (ID 5099193)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:

Na podlagi Pogodbe o ustanovitvi stavbne paravice za namen izgradnje parkirne hige JANINA Rogaska Slatina z dne
18.11.2008se vknjiZi stavbna pravica 876/8.SP na parc. §t. 876/8 k.o. Rogaska Slatina in sicer za gradnjo podzemne
garaZe, za dobo 33 let - to je do 08.10.2042.
imetnik:
1. vsakokratni lastnik nepremi¢nine: ~Kkatastrska ob&ina 2635 ROGASKA SLATINA stavbna pravica 876/8
(ID 5823396)
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pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
Pri izvedeni pravici / zaznambi ni vpisana nobena pravica ali pravno dejstvo
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OBCINSKI SVET
Svetni¥ka skupina Sociainih demokratoy ‘ 1

OBCINA ROGASKA SLATINA | f’o Y

Izletnitka 2
3250 Rogatka Slatina -
Roga¥ka Slatina, 21. 10. 2019
OBCINA ROGASKA SLATINA

mag. Branko Kidri&, Zupan

Zadeva: Predlog za uvrstitev toCke “Pogodba o podelitvi stavbne pravice za GH »Janina«” na
dnevni red naslednje redne seje obfinskega sveta.

Spostovani g. Zupan,

Na 8. redni seji ob&inskega sveta ob&ine Rogaska Slatina je svetnica mag. Andrejka Flucher opozorila
na neskladje dokumentov glede parkirne hife Janina, podeljene stavbne pravice, soglasja
obdinskega sveta k Pogodbi o podelitvi stavbne pravice ter razpisu trenutnega lastnika Heta Asset
Resolution (HAR), ki na spletu prodaja predmetno nepremiénino kot svojo lastnino. V razpravi, ki je
sledila, je predstavnica obginskih strokovnih sluZb Zelela navedbe svetnice ovredi, ter jih je
obravnavala kot neresnice. Zbrali smo dokumentacijo, iz katere nedvoumo izhaja, da pogodba ni
sklenjena v skladu z gradivom, na podlagi katerega je obé&inski svet 2008 odlotal o ustanovitvi

stavbne pravice. Menimo, da je bila ob&ina s tem o$kodovana, prav tako se poskusi prodaje garazne
hige s strani HAR nadaljujejo.

Zato vam na podlagi 14. &lena Poslovnika predlagamo za uvrstitev totke “Pogodba o podelitvi
stavbne pravice za GH »Janina« na dnevni red naslednje seje ob&inskega sveta. Prilagamo predlog
gradiva s predlogi sklepov za obravnavo. Na podlagi 26. &lena Poslovnika vas prosimo, da posredujete
gradivo svetnikom, se do gradiva opredelite in tofko uvrstite na dnevni red naslednje redne seje
obéinskega sveta. Prosimo vas, da prilozenemu gradivu dodate $e gradivo in prepis 11. tocke 15. redne
seje Obdinskega sveta z dne 23. 4. 2008 ter prepis 8. redne seje 2019 v delu, ki se nanaSa na obravnavo
vpraganja svetnice mag. Flucher v zvezi z dokumenti za stavbno pravico omenjene garazne hise.

S spostovanjem, —
mag. Andrejka Flucher .f,

Velimir Krklec

Ales Sket

Terezija Tomié

Katja TurnSek Sambglié

mag. Vesna Zagoda Peperko /{L"A%T@ ’H&/



PRILOGA:
- Predlog gradiva in sklepov za obravnavo

POSREDOVANO:
- mag. Branku Kidri¥u, Zupanu Ob&ine RogaSka Slatina
- g JoZetu Unverdorbnu, predsedniku NO Obéine Rogaska Slatina
- medijem
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izgubo svojega premozenja. Zato ocenjujemo, da sta razprava na obginskem svetu in sprejem priloZenih
predlaganih sklepov nujna.

PREDLOGI SKLEPOV k to¢ki dnevnega reda “Pogodba o podelitvi stavbne pravice za GH »janina«”

V zvezi z neupravi¢enimi poskusi prodaje obtinskega premoZenja:

1.

Obdinski svet se je seznanil z dejstvom, da podjetje HETA Asset Resolution v postopku prodaje
premozenja podjetja Radox (prej Nivo) prodaja ¥n¢ hifo »Janinae, brez navedbe, da je Radox
le imetnik stavbne pravice za objekt, medtem ko je lastnik zemlji¥¢a Obcina, kateri po zakonu in
pogodbi leta 2041 pripade tudi garazna hiSa. Obéinski svet zato nalaga 2upanu, da nemudoma
uporabi pravne sredstva za zavarovanje premoZenja obgine in v roku 30 dni pisno porota
obéinskemu svetu o izvedenih ukrepih. :

V zvezi s pravilnostio in gospodarnostic Pogodbe o podelitvi stavbne pravice za GH »janjnas:

2.

Obtinski svet ugotavlja, da ga Zupan pred podpisom pogodbe s podjetjem Nivo o podelitvi stavbne
pravice za garaZno hifo »Janina« ni seznanil, da pogodba ne predvideva niti pladevanja letnega
nadomestila obdini niti pora&una ob izteku stavbne pravice po neamortizirani vrednosti.

Ob¢inski svet ugotavija, da je Zupan pri sklenitvi pogodbe s podjetjem Nivo o podelitvi stavbne
pravice prekoradil pooblastila ob&inskega sveta. Z njeno sklenitvijo je Obtino za dalj$e obdobje
prikraj$al za redne prihodke iz njenega premozenja ter jo izpostavil tveganju dodatnih strodkov
zaradi zniZevanja vrednosti garaZne hise.

Obé&inski svet nalaga fupanu, da skufa dosedi aneks k Pogodbi o podelitvi stavbne pravice
dopolni z aneksom, ki bo vrednost nadomestila obcine ob izteku stavbne pravice uredil na nadin ter
v vigini, kot je bilo predstavlieno v gradivu za sejo obtinskega sveta I 2008, tj. vigina
neamortizirane vrednostj objekta. O izvr3evanju tega sklepa porofa Zupan na naslednji redni seji
obtinskega sveta.

Obtinski svet prosi Radunsko sodi&ée RS, da oceni upravi¢enost in gospodarnost Pogodbe o
podelitvi stavbne pravice med Obgino Rogadka Slatina in podjetjem Nivo iz leta 2008

Obdinski svet ugotavlja, da je bila sklenitev pogodbe med Obcino Rogadka Slatina in podjetjem
Nivo, Skodljiva za Obgino, saj je Obtino za dalj$e obdobje prikraj$ala za redne prihodke in jo po
preteku tega obdobja obremenilo $e s placilom celotne vrednosti objekta, namesto z nadomestilom

razlike med plaano najemnine in poveZanjem trfne vrednosti nepremiznine, kot to omogocta 263,
glen SPZ.

PRILOGE H GRADIVL:

AN

Razpis Heta Asset Resolution o proddji garazne hide Janina, objavljen na spletu

Pogodba o podelitvi stavbne pravice za GH »janina«

Objava razpisa o podelitvi stavbne pravice v Uradnem listu

Dodatno pojasnilo &lanice obtinskega sveta mag. Andrejke Flucher s pobudo za dopolnitev
pogodbe

Gradivo za 15. redno sejo ob&inskega sveta z dne 23.4.2008 in dobesedni prepis obravnave 11.
totke omenjene seje {zagotovi Zupan)

SOCIALNI DEMOKRATI

ROGASKA SLATINA
SVETNI5KA SKUPINA



GIRADIVO za obravnavo: Pogodba o podelitvi stavbne pravice za GH »]anina«

Obtina Rogagka Slatina je garazno hifo »Janina« leta 2008 zgradila tako, da je za 33 let podelila stavbno
pravico celjski druZbi Nivo d.o.0.. Razpis za njeno podelitev je Ob&ina 2008 objavila v Uradnem listu, je
predvideval, da imetnik zgradi in upravijo garaZno hi¥o ter platuje letho nadomestilo. Po 33 letih
garazna hia preide v last Ob&ine. Vrednost letnega nadomestila (pred sklenitvijo pogodbe) naj bi acenil
sodni cenilec,

Ob prenosu garaZne hige v last Obéine, bi se plaane nadomestilo poratunale z neamortizirano vrednostjo
objekta. (Praviloma in obitajno bi to pomenllo. da_bi po izteku stavbne pravice Obé&inag obdrZala vedine do
tedaj prejetih letnih nodomestil). $ takim nadinom je bil predhodno seznanjen tudi takratni obginski svet
in z njim soglagal. Sodni cenilec je letno nadomestilo dolo&il na 28.818 EUR brez DDV in v Uradnem listu je
bil objavljen razpis za izbire prejemnika stavbne pravice, ki bi moral pladevati tak letni znesek ObZini.

Ob¢éina tako 33 let ne bo prefemala nadomestila, po 33 letih pa bo - namesto garaze - le lastnik terjatve
v vidini 957.000 EUR (z upostevanjem obresti bi to znaZalo ca. 1.350.000 EUR). Ta znesek bi se moral
takrat poradunati z neamortizirano vrednostje garazne hise, da bi jo lahko dobila v last, Ker pogodba - prav
tako brez vedenja in soglasja obginskega sveta - predvideva pora&un te terjatve z vrednostjo garaZne hise
po izteku stavbne pravice - namesto z njeno neamartizirano vrednostjo - ob&ina nase prevzema tudi vse
stroZke, ki so in bodo nastali v tem &asu zaradi éasa, pogkodb, slabega vzdrZevonja in vremenskih vplivov.
Obéina Rogagka Slating je torej po nasem mnenju eikodovana vedkrat:

I 33letne bo prej ale omestila v skupnem znesku 957.000 EUR + cbresti;

Il.  z golim medsebojnim pobotom terjatev in yrednosti stavbe po izteku stavbne pravice Obcina ne bo
teglizirala nikakrinega dobicka, razen pridobitve lastni$tva nad objektom, katerega vrednost takrat
bo zagotovo manjia od {neplaéanega) nadomestila;

Ill.  Obéina je zasebniku v celoti prepustila vse prihodke in dobitke v tasu trajanja mandata (ki jih je
cenilec ocenil na vsaj 29.000 EUR); in prevzela tveganig nase (znizanja vrednosti objekta ipd.);

IV. brez doslednega vztrajanja pri nadomestilu po neamortizirani vrednosti se lghko obveznost obéine
e poveta, sqj pri poradunu terjatev ne bi bila upo$tevano takratno stanje stavbe, poskodbe in slabo
vzdrZevanje, ipd.

Dodatno teZavo pa predstavlja, da je podjetje Nivo {kasneje preimenovano v Radox}, preslo v last pedjetja
HETA Asset Resolution {HAR), ki v sklopu prodaje njegovega premoZenja podjetja predaja garaZno hifo
laning {kot stavbo {!), brez navedbe. da je Radox le imetnik stavbne pravice. Podjetie HAR je bilo
opozorjeno na dejansko lastnidtvo obdine, vendar svojega oglasa ni dopelnilo; $e naprej prodaja lastnino
Obéine za 690.000 EUR. Ob&ina Rogaska Slatina tako - poleg izgube prihodkov in dobi¢kov - tvega Se

SOCIALNI DEMOKRAT!
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6. Prepis 8. redne seje oblinskega sveta v delu, ki se nana$a na obravnavo vpra$anja mag. Flucher v
zvezi z neskladjem dokumentov, ki urejajo stavbno pravico za GH »Janina« (zagotovi Zupan)

PRILOGA 1: Razpis Heta Asset Resolution o prodaji garaZne hide Janina [dostapen v nedeljo, 20. 10. 2019):

Vir: spletna stran HAR,
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PRILOGA 2: Pogodba o podelitvi stavbne pravice za GH »Janina« (locen dokument)
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PRILOGA 3: Objava razpisa o podelitvi stavbne pravice v Uradnem listu
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PRILOGA 4:
Dodatno pojasnilo ¢lanice obéinskega sveta mag. Andrejke Flucher
Rogatka Slating, 15. oktober 2019

— QObdinskemu svetu Obéine Rogadka Slatina

ZADEVA: Pojasnilo glede ustanovitve stavbne pravice za objekt parkima hifa Janina ter pobuda za
obravnavo na ab&inskem svetu in spremembo pogodbe o podelitvi stavbne pravice

Na 8. redni seji obdinskega sveta ob&ine Rogaska Slatina je svetnico mag. Andrejka Fiucher opozerila na
neskladje dokumentov glede parkirne hide Janing, podeliene stavbne pravice, soglasja obcinskego sveta k
Pogodbi o podelitvi stavbne pravice ter razpisu trenutnego lastnika Heta resolution, ki na spletu prodajo
predmetno nepremiénino kot svojo lastnino. V razpravi, ki je sledila je predstavnica obfinskih strokovnih
sluZb Zelela navedbe svetnice ovredi, ter jih je obravnavala kot neresnice. Zaradi razjasnitve stanja je nastal
dokument v nadaljevanju, pri¢akujemo pa, da bo zadeva sanirana kot bi bifo praviino.

Splo3no pojasnilo k stavbni pravici

Najprej naj pojasnimo, da stavbna pravica pomeni pravico graditi nad oz. pod zemlji¢em v tuji lasti.
Imetnik stavbne pravice {najprej NIVO, d.o.o. kasneje pa Radok, d.o.0)) je dolZan plaéati nadomestilo za
stavbno pravico (29.000 eurfleto} v obdobju za katerega stavbna pravica velja (33 let) in sicer ele po
poteku obdobja. Po preteku roka za katerega je stavbna pravica podeliena, pa postane lastnik zemljid¢a
(Obéina) lastnik zgrajene stavbe. Ker bo obfina prejela v last garaZno hiso po 33 letih, mora pladati
investitorju nadomestilo, ki pa ne sme biti manjée od polovice povetanja trine vrednosti nepremicnine,

Poenostavljeno to pomeni, da bi Nivo oz. Radok moral plagevati ob&ini 29.00 ne ‘najemnine’ za
uporabo zemlje, na kateri je zgradil garaZno hi%o in mu prinasa prihodke. Po preteku 33 let pa bi
postala garoZna hida last ob&ine, zato bi morala obéina plaéati del nadomestila nazaj investitorju.
Pomeni, da bi Nivo oz. Radok moral v 33 letih skupaj pladati 957.000 eur, obcina pa na koncu objekt
odkupila po neamortizirani vrednosti. (Tako je bilo predstavijeno v gradivu za obcinski svet). Pogodba,
sklenjena kasneje, pa predvideva, da podjetju Nivo oz. Radox ni potrebno placevati nobene najemnine in
da tudi obé&na, ko bo prejela garaZno hifo v last, sicer ne bo plagala nit. Toda pred prenosom garazne v
njeno last se na Obéino prenesejo tudi vsi stro¥ki so in bodo nastali v tem &asu zaradi ¢asa, poskodb,
slabega vzdrzevanja in vremenskih vplivov za ves ¢as od izgradnje stavbe!

OBRAZLOZITEV:
Obtinski svet ob&ine Rogagka Slatina je na 15.redni seji v letu 2008, ki je bila 16. 4. 2008 odlotal o podelitvi
stavbne pravice za namen izgradnje parkirne hide Jonina. V takrat predloZenem gradivu je bilo zapisano, da

bo vrednost stavbne pravice glede pladila nadomestila ocenil sodni cenilec. Po preteku obdobja za -

katerega bo stavbna pravica podeliena bi se naj vrednost stavbne pravice poracunala z neamortizirano
vrednostjo objekta. Takrat ni bil nihée od svetnikov seznanjen niti z vidino celotne investicije niti z visino
ocenjene vrednosti nadomestila sodnega cenilca.

V Uradnem listu je bil 8. 8. 2008 objavljen razpis za podelitev stavbne pravice, ki navaja, da bo moral uspeli
ponudnik nositi izhodi$éna ocenjeno vrednost za stavbno pravico v vidini 28.818 EUR brez davka na
dodane vrednost. Vigina nadomestila obgine investitorju po preteku 33 let, v razpisu ni bila omenjena.

Naéin platila letnega nadomestila za stavbno pravico je bil definiran 3ele v Pogodbi o ustanovitvi stavbne
pravice, ki pa v 5. &enu dolo¢a DRUGACEN natin pladila nadomestila kot pa je bil predstavijen
svetnikom v gradivu za 15. redni seji, leta 2008. Poleg tega pa glede viine nadomestila in nadina pladila
odskodnine obéinski svet kot najvigji organ ni sprejel nobenega sklepa.
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Omenjena Pogodba v 5. &lenu doloa, da “tako izragunano nadomestilo predstavlja vrednost garazne
hie po poteku stavbne pravice in bodo s tem poravnane vse obveznosti med pogodbenimi strankami.”

S tem pa se trditev obfinskih strokowvnih slub na 9. redni seji, dne 25. 8. 2019, da je bila Pogodba o
podelitvi stavbne pravice tako, kot je bilo predstavijeno svetnikom, jzkazuje za napaéna.

Pogodba namre¢ izkljuuje vsakr¥ni finan&ni izplen ohéine, medtem, ko bi v primeru neamortizirane

vrednosti obcina imela finanéne koristi od podeljene stavhne pravice.

Ob tem je tudi potrebno poudariti, do icije, ki jo
predstovijo predmetna garana hifa. Poleg tega pa termin «neamortizirana vrednost objekta » pomeni, da
bo objekt po 33 letih imel sedanjo vrednost, ki je odvisna od amortizacijske dobe in bo bistveno niZja, kot
predvideva Pogodba o podelitvi stavbne pravice. Ce upo$tevamo maximalno dolofene amortizacijske
stopnje kot jih dolofa FURS, bi ta vrednost stavbe po 33 letih bila enaka 0. To pa poméni, da bi imetnik
stavbne pravice moral plagati nadomestilo v celoti. Pa ga ne bo, saj se bodo nasprotne terjatve enostavno
pobotale.

Prav tako se poraja vpradanje ali bo garaZna hida po 33 letih res imefa vrednost %e vedno 957.000 EUR,
toliko bi namre¢ morala obéina ob izteku stavbne pravice plagati investitorju? Seveda abéina tega zneska
ne bo plaZalo, temved ga bo poratunala s terjatvijo, ki jo ima do lasinika stavbne pravice. Poleg
navedenega pa je garazna hia slabo vzdrzevana in je v vsakem malo vedjem deZju poplovijena; vse to pa
vpliva na stabilnost konstrukeijskih elementov in v kon&ni fazi na vrednost nepremicnine.

S Pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice je tako prilo do kriitve Statuta in Poslovnika obtine Rogadka
Slatina v delu, ki se nanada na izvajanje odlo&itev obinskega sveta. Pogodba o podelitvi stavbne pravice
Je namrec sklenjena drugade, ket je bilo navedeno v gradivu za sejo obtinskega sveta oz. preko meja
sprejetih sklepov obfinskega sveta. '

Nepomembno pa ni niti dejstvo, da Heta Asset Resolution, kot trenutni imetnik stavbne pravice, na spletu
prodaja Garazno hiSo janina, ne_stavbne pravice, za izidicno ceno 690.000 EUR. Popravka oglasa niso
naredili niti, ko so na to bili opozorjeni. Pomeni, da HAR prodaja del obdinskega premoZenja, zato je prav,
da se jih na to dejstvo tudi opozori.

Glede na vse navedeno predlagam, da se glede podeljene stavbne pravice ter na podlagi predioZenih
dokumentov opravi razprava na obginskem svetu ter sprejme sklep, da se Pogodba o podelitvi stavbne
pravice dopolni z aneksom, ki bo vrednost nadomestila obgine uredil na nadin ter v vidini, kot je bilo

predstavijeno v gradivu, t. vi§ina neamortizirgne vrednosti objekta.

mag. Andrejka Flucher
¢lanica obéinskega sveta
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ROGASKA SLATINA

Obginski svet
Izletniska ulica 2, 3250 Rogaska Slatina
Telefon: 03/ 81-81-700
Telefaks: 03/ 81-81-724

Stevilka: 0320-0003/2008

Datum: 16.4.2008

Predlagatel;:

Zadeva:

Pravne podlage:

Priloga:

Porodevalec:

Predlog sklepa:

&

’

15. redna seja Obéinskega sveta Ob&ine Rogagka Slatina
. GRADIVO ZA 12. TOCKO DNEVNEGA REDA
mag, Branko Kidri¢, Zupan

Predlog sklepa o ustanovitvi stavbne pravice za potrebe izgradnje
gara¥ne hiSe

Zakon o stvarnem premoZenju drzave, pokrajin in ob&in (Uradni list RS, &t.
14/07)

Uredba o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in ob&in (Uradni list RS, &t.
84/07, 94/07)

Statut Ob&ine Roga¥ka Slatina (Uradni list RS, &, 1 15/07)

Mapna kopija nepremiénin

mag. Branko Kidri&, Zupan ¢

1. Ustanovi se stavbna pravica na parcelni Ktevilki 876/1 in 877 obe
pripisani vloZni Stevilki 1364 k.o. Roga¥ka Slatina za izgradnjo
garaine hife,

2. Za ustanovitev stavbne pravice za izgradnjo gara¥ne hife se izvede
javni razpis za pridobitev investitorja, ki bo pod zemljiféem zgradil
garaZno hifo in z njo tudi upravljal,

3. Stavbna pravica se ustanovi za obdobje 33 let.
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idka ulica 2, 3250 Rogatka Slatina

© Telefon: 03/81-81-715
Telefaks: 03/ 81-81-724

‘Stevilka: 320-0008/2008
Datum: 16.4.2008

. OBCINSKEMU SVETU

OBCINE ROGASKA SLATINA

ZADEVA: Predlog sklepa o ustanovitvi stavbne pravice za izgradnjo garaZne hide

V obginskih strokovnih sluZbah si skozi daljse &asovno obdobje prizadevamo z aktivnostmi za
izgradnjo prve garaZne hiSe v Rogatki Slatini, v zdravilitkem jedru, kjer je parkiranje tako za
obiskovalce kot krajane vsakodneven problem.

Z namenom pridobitve primerne lokacije za garaZno hiSo smo na 11. redni seji ob&inskega sveta
predlagali v sprejem sklep o menjavi nepremi¢nin z drubo Svit d.o.0., na podlagi katetega smo
postali lastniki nepremiénin, kjer je danes v naravi pe¥eno parkiriite (parc.§t. 876/1 in 877 k.o.
Rogaska Slatina v skupni izmeri 5810 m?) in pod katerim je mono zgraditi garazno hiso.

Za navedeno investicijsko namero izgradnje garazne hiSe so izdelane idejne zasnove, ki jih je
izdelalo podjetje Lineal d.0.0., Jezdarska 3, Maribor. Po idejni zasnovi je predvidena izgradnja
garaZne hife s 162 parkirnimi mesti in 17 parkirnimi mesti- za funkcionalno ovirane osebe.
GaraZna hifa meri v dolZino 71 m in 33 m v &irino, sestavljena je iz Stirih medetaZ, ki so med
seboj prometno prehodne. Predvidena je tudi preureditev kriZista, tako, da se na kriZi$Se naveZe

lokalna cesta, cesta k teniskim igriS¢em in cesta iz zdraviliskega kompleksa (Terapija). Po

izgradnji garaZne hiSe se bo povriina nad garaZno hifo preuredila v parkovno povriino.

Ker obdina nima zagotovljenih proratunskih sredstev za gradnjo taksnega objekta, bi izvedla
javni razpis za pridobitev investitorja, ki bi zgradil garazno hio in z njo tudi upravljal. Pri
iskanju refitev za najsmotrnej¥i pristop k podelitvi stavbne pravice smo pridobili mnenje
pravnega strokovnjaka iz Intituta za lokalno samoupravo, ki je Ze sodeloval pri razpisih za
izgradnjo garaznih hi¥ v Mariboru. Med moZnimi refitvami za pridobitev parinerja za izgradnjo
garaZne hiSo smo iskali tak8no, v kateri obina ne bi prevzemala rizikov poslovanja oz. bila
dolZna viagati denarja v novoustanovljeno druzbo.

Ocenjujemo, da bi bil najprimernejsi naéin za pridobitev investitorja podelitev stavbne pravice
pod nepremiénino v nasi lasti. S tem bi k sodelovanju pozvali ve&ji krog potencialnih
investitorjev, ki bi bili interesenti za investicijo garaZne hise kot tudi za njeno upravljanje in
vzdrZevanje naslednjih triintrideset let. Vi§ino nadomestila za podeljeno stavbno pravico za
obdobie triintridesetih let bo predhodno ocenil sodni cenilec gradbene stroke. Najugodnejsi
investitor bi na javnem razpisu pridobil stavbno pravico za triintrideset let, s tem, da bi se
nadomestilo za stavbno pravico po poteku triintridesetletnega roka poratunalo z neamortizirano
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vrednostjo objekta. Po prenchanju stavbne pravice lahko obéina pogodbo podalja gj;
prevzame garafno hiso v svojo last. Ob&ina Rogaska Slatina bi pred zafetkom obratova
garazne hife s splofnim aktom dolo¢ila cono v neposredni bliini garaZne hile, kjer ne bj }
dovoljenega parkiranja na javnih povrSinah na povriini, saj sicer potencialni upravljalec garaz
hiSe ne more utemeljiti svojega poslovnega natrta.

Obtina Roga¥ka Slatina sicer ne bo imela vpliva na dolo&anje cene parkiranja v garazni hig, 1
bi ga delno lahko imela v primeru pogodbene ali statusne oblike javno-zasebnega partnersts
vendar ocenjujemo, da bo moral vsak upravljalec doloéiti takine cene parkiranja, ki mu bo.
omogotile prefivetje na konkurenénem trgu. '

Za izvedbo navedenega projekta je torej potrebno:

a. Sprejeti na ob&inskem svety sklep o podelitvi stavbné pravice

b. Izvesti javni razpis za podelitev stavbne pravice

¢. Pripraviti pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice, ki jo sklenejo obéina in izbrani investitor.

Ob¢&inskemu svetu Obgine Rogaska Slatina predlagamo, da sprejeme predlagani skiep, s kateri |

bomo pristopili k jzvedbi javnega razpisa za podelitev stavbne pravice.

Petra Gaspari¢ mag. Branko KIDRIC
PODSEKRETARKA ZUPAN
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Gogts

Naslov: - TEL: - FAX

REPUBLIKA SLOVENIJA - MINISTRSTVO 2A OKOLJE IN PROSTOR - GEODETSKA UPRAVA REPUBLIKE SLOVENIJE

NACRT PARCELE :
Merilo: 1:1000
' K":::;'ﬁr::f’“ 2635_01 - ROGASKA SLATINA ;' Parcele | 72 761 5

&t potrdila 02111- 380 12007

Taksa za potrdilo po tanfni dlevitki 4 ZUT v znesku 1020S1T-4.25EUR ie nalepfiena in uniéena na viogl oz.platana/ni polrebna po 23

ACRT]

P
ACRT PARCELE JE IZRISAN 1Z DIGITALNE BAZE OBLIKA PARCEL NA ME.Jt KATASTRSKE OBCINE JE LAHKO NEPRAVILNA ZARADI POSTDJ:%IZM
ZUp~
| == /

Datum izdelave Potrdlio 1zdal
potrdila 14.03,2007 {ime In priimek) Coinerit Nevenka Podpls
Legenda oznak v nadrtu parcele: Merilo izvornepa nacria/M=1:1000 |

aznakea zemljiSkokalastrske totke na dokontni
zemlfiSkem katastru (Ur.l. RS §t. 1/04)

- dokontne meje so lzrisane za oznatene parcele v debelini do 0,40 mm
meja parcel, ki niso dokonéne, so izrisane v debelini do 0,20 mm

Praviinikom o urejanju in spreminjanju mej parcel ter o evidentiranju mej parcel v

mefi z natan¢nostio. ki e predpisana s

Vse pravicg kopiranja in
razmnozevanja pridrzane
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