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Predlagam, da Občinski svet Občine Ajdovščina na 10. redni seji dne 04.10.2007 obravnava in sprejme:

PREDLOG SKLEPA

Na podlagi 29. člena Zakona o stvarnem premoženju države, pokrajin in občin (Ur. list RS št. 14/07) in 64. člena Uredbe o stvarnem premoženju države, pokrajin in občin (Ur. list RS št. 84/07) je Občinski svet Občine Ajdovščina na svoji 10. redni seji dne         sprejel naslednji

S K L E P

1. Občina Ajdovščina po metodi javnega zbiranja ponudb ustanovi stavbno pravico na delih zemljišč: parc. št. 1435/2, 1435/1, 1432, 1431, 1429, 1428/2, 1428/3 in 1428/1, vse k.o. Šturje, ki so po veljavnem prostorskem planu Občine Ajdovščina opredeljena kot nezazidano stavbno zemljišča, v skupni izmeri 5.600m2 (lokacija označena na priloženi skici)  in sicer za namen izgradnje doma za starejše, v katerem se bo opravljala koncesija za izvajanje institucionalnega varstva starejših skladno z razpisom Ministrstva za delo, družino in socialne zadeve (Ur. list RS št. 70/07). V sklopu doma za starejše se lahko del - največ 15% vseh prostorov, nameni za potrebe dobrodelnih dejavnosti. Stavbna pravica se podeli za določen čas 40 let, z možnostjo podaljšanja za 40 let. Dodatne zahteve (npr. zagotovitev najmanj 30 mest v  domu za občane Občine Ajdovščina) glede izvajanja stavbne pravica se opredelijo v razpisu. Javno zbiranje ponudb se objavi v Uradnem listu RS, na spletni strani ter oglasni deski Občine Ajdovščina.

2. Najmanjša ponudbena vrednost nadomestila za stavbno pravico iz prejšnje točke znaša 585€ mesečno (brez DDV). Dosežena vrednost nadomestila za stavbno pravico se enkrat letno usklajuje s povprečnim indeksom rasti cen življenjskih potrebščin. Ob prenehanju stavbne pravice Občina Ajdovščina prevzemniku stavbne pravice plača nadomestilo, ki znaša polovico povečanja tržne vrednosti nepremičnine.  
3. Župan lahko postopek ustanovitve stavbne pravice ustavi do sklenitve pravnega posla.
Številka: 35024-179/2007
Datum:
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Marjan POLJŠAK l.r.
OBRAZLOŽITEV:

Področje institucionalnega varstva v domovih za stare je v celoti v pristojnosti države, vendar pa občine skladno z Zakonom o lokalni samoupravi skrbijo za pospeševanje služb socialnega skrbstva med drugim tudi za ostarele. 
Ministrstvo za delo, družino in socialne zadeve je v Uradnem listu RS št. 70/07 z dne 03.08.2007 objavilo Javni razpis za podelitev koncesije za opravljanje storitev institucionalnega varstva v domovih za starejše. Predmet koncesije je standardna in nadstandardna storitev institucionalnega varstva za okvirno 1200 mest v domovih za starejše z začetkom izvajanja dejavnosti v letu 2008, v letu 2009, oziroma najkasneje do konca leta 2010. Koncesije se podeljujejo za določen čas, 40 let, z možnostjo podaljšanja, z začetkom dejavnosti najkasneje do konca leta 2010.  

Interes občine, da svojim prebivalcem pomaga pri zagotavljanju primernih rešitev oskrbe starejših, se lahko uresničuje tudi preko sodelovanja z drugimi (ne-javnimi) organizacijami na področju občine, ki imajo enak ali podoben interes za čim večje angažiranje človeških potencialov za izvajanje nalog s področja problematike staranja. Pri tem je občina dolžna upoštevati načela transparentnosti (preglednost vseh postopkov), javnosti (javna objava razpisov), konkurence (nediskriminatorno oblikovanje pogojev in meril) in enakosti. Sodelovanje Občine Ajdovščina z zagotavljanjem zemljišča, na katerem je mogoča izgraditev doma za starejše občane in ki je pogoj za pridobitev koncesije za opravljanje storitev institucionalnega varstva v domovih za starejše, je mogoča samo ob upoštevanju navedenih načel. 
Primerna zemljišča za izgradnjo doma starejših občanov, ki so last Občine Ajdovščina, so: parc. št. 1435/1 v izmeri 1278m2,  parc. št. 1435/2 v izmeri 553m2, parc. št. 1432 v izmeri 507m2, parc. št. 1431 v izmeri 553m2, parc. št. 1429 v izmeri 992m2, parc. št. 1428/2 v izmeri 1391m2, parc. št. 1428/3 v izmeri 853m2 in parc. št. 1428/1 v izmeri 2142m2 (skupaj 8.269m2),  vse k.o. Šturje. Navedena zemljišča so po prostorskih aktih delno nezazidano stavbno zemljišče (cca 6.688m2) delno pa I. območje kmetijskih zemljišč (preostanek cca 1.581m2); pretežni del zazidalnega dela zemljišč je namenjen javnim programom in stanovanjem, manjši del tudi izgradnji komunalne infrastrukture. Glede na to, da se morajo potencialni prijavitelji na koncesijo izkazati z razpolagalno pravico na zemljiščih, na katerih bodo gradili dom starejših občanov, so možnosti Občine Ajdovščina, da omogoči izgradnjo doma naslednje:

Varianta 1: javno zbiranje ponudb za prodajo zemljišč parc. št. 1435/1, 1435/2, 1432, 1431, 1429, 1428/2, 1428/3 in 1428/1, vse k.o. Šturje.

Našteta zemljišča so delno stavbna delno kmetijska zemljišča, kar pri prodaji pomeni naslednje:

· če bi se prodajala v celoti, v stanju kakršnem so (to je vseh 8.269m2), bi se odprodal tudi del, ki bi ga morebiti Občina Ajdovščina potrebovala za zagotovitev izgradnje komunalne infrastrukture; poleg objave javnega razpisa za zbiranje ponudb za prodajo (rokovno traja najmanj 25 dni) bi bilo potrebno speljati še postopek po Zakonu o kmetijskih zemljiščih (rokovno traja 45 dni),

· če bi se zemljišča predhodno parcelirala, zaradi določitve parcel za izgradnjo ceste in oddvojitve kmetijskega dela zemljišč, bi parcelacija rokovno trajala najmanj 30 dni, izpeljava javnega razpisa za zbiranje ponudb za prodajo pa še najmanj 25 dni.

Ob odprodaji zemljišč ali delov zemljišč si Občina Ajdovščina ne more zagotoviti nobenega vpliva na to, da se bo na zemljiščih dejansko izgradil dom starejših občanov, še manj pa vpliva, da se bodo v domu zagotavljala mesta za prebivalce območja Občine Ajdovščina. 

Varianta 2: javni razpis za izbor partnerja v primeru vlaganja zemljišč kot stvarnega vložka pri ustanavljanju pravne osebe
Zakonski okvir za iskanje ustreznega modela pravne osebe predstavljata Zakon o zavodih, Zakon o gospodarskih družbah in Zakon o javno zasebnem partnerstvu (ki velja od 23.2.2007 dalje). 
Zakon o javno-zasebnem partnerstvu izrecno omogoča statusno partnerstvo, ki se izvaja z ustanovitvijo pravne osebe, katere ustanovitelji so država, ena ali več samoupravnih lokalnih skupnosti ali drugih oseb javnega prava oziroma drug javni partner in ena ali več oseb zasebnega prava ter prenosom izvajanja pravic in obveznosti, ki iz javno zasebnega partnerstva izhajajo, na to pravno osebo. Pravna oseba se lahko ustanovi v obliki kapitalske družbe ali druge pravno-organizacijske oblike, za obveznosti katere ustanovitelji ne odgovarjajo. S posebnim zakonom pa se lahko določi tudi druga pravno organizacijska oblika statusnega javno-zasebnega partnerstva (na primer zavod). Glede na to, da zakon uvaja model partnerstva, ki ga doslej nismo poznali, ne obstaja še nobena praksa niti pravna teorija, na katero bi se lahko oprli. 
Javni partner izbere drugega izvajalca statusnega javno zasebnega partnerstva na podlagi javnega razpisa. Po izbiri partnerja pa z njim sklene pogodbo o statusnem partnerstvu. V začetku procesa vzpostavljanja partnerstva mora javni partner izdelati oceno možnosti javno zasebnega partnerstva (Pravilnik o vsebini upravičenosti izvedbe projekta po modelu javno zasebnega partnerstva). V zvezi s tem mora partner pripraviti tudi dokumentacijo skladno z Uredbo o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na področju javnih financ. 
Navedeno nakazuje, da je postopek izbire in vzpostavitve razmerja javno – zasebnega statusnega partnerstva dolgotrajen proces. Lastnik zemljišča, ki ga bi kot stvarni vložek vložila Občina Ajdovščina in nato zgrajenega doma, bi postala novoustanovljena pravna oseba. S tem se sicer res prenese odgovornost za izvedbo projekta na novoustanovljeno pravno osebo in se ob vseh znanih izhodiščih lahko jasno razdeli in opredeli tveganja med javnim in zasebnim partnerjem, vendar pa postane vpliv javnega partnerja na projekt samo posreden – preko svojega lastniškega (upravljavskega) deleža v pravni osebi. Obstaja tudi nevarnost relativno visokih stroškov ustanovitve in delovanja nove pravne osebe, lahko se pojavljajo težave pri fizični ločitvi javnega in komercialnega dela znotraj ene osebe, ter nevarnost da javni partner posredno preko te novoustanovljene pravne osebe nosi tudi tveganja uspešnosti komercialnega dela projekta (potencialna izguba).  
Varianta 3: javno zbiranje ponudb za podelitev stavbne pravice na delih zemljišč: parc. št. 1435/2, 1435/1, 1432, 1431, 1429, 1428/2, 1428/3 in 1428/1, vse k.o. Šturje, ki so po veljavnem prostorskem planu Občine Ajdovščina opredeljena kot nezazidano stavbno zemljišča, v skupni izmeri 6000m2 in sicer za namen izgradnje doma za starejše
Kot najbolj optimalna tako glede zavarovanja vpliva Občine Ajdovščina, da se bo zemljiščih dejansko izgradil dom starejših občanov, in preko opornih izhodišč, da se bodo v domu zagotavljala mesta za občane Občine Ajdovščina, kot tudi s časovnega vidika, se v tem trenutku kaže izvedba postopka zbiranja ponudb za ustanovitev stavbne pravice na navedenih zemljiščih v lasti Občine Ajdovščina.  
Stvarnopravni zakonik stavbno pravico definira kot pravico imeti v lasti zgrajeno zgradbo nad ali pod tujo nepremičnino za določeno obdobje. Zakon dopušča, da se stavbna pravica lahko ustanovi za največ 99 let in da je prenosljiva – imetnik stavbne pravice lahko stavbno pravico prenese na novega imetnika stavbne pravice brez sodelovanja lastnika zemljišča. Prenosljivosti stavbne pravice ni moč izključiti, vendar pa veljajo za morebitnega bodočega imetnika stavbne pravice vsi dogovori med lastnikom zemljišča in prvim imetnikom stavbne pravice. 

Skladno s predlogom se razpisuje zbiranje ponudb za ustanovitev stavbne pravice na delih zemljišč: parc. št. 1435/2, 1435/1, 1432, 1431, 1429, 1428/2, 1428/3 in 1428/1, vse k.o. Šturje, ki so po veljavnem prostorskem planu Občine Ajdovščina opredeljena kot nezazidano stavbno zemljišča, v skupni izmeri 5.600m2 (točna lokacija označena na skici) in sicer za namen izgradnje doma za starejše, v katerem se bo opravljala koncesija za izvajanje institucionalnega varstva starejših skladno z razpisom Ministrstva za delo, družino in socialne zadeve (Ur. list RS št. 70/07). V sklopu doma za starejše se bo lahko del - največ 15% vseh prostorov, namenil za potrebe dobrodelnih dejavnosti. Dodatne zahteve bodo natančneje opredeljene v razpisu in bodo vključene v pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice (npr. zagotovitev najmanj 30 mest v novem domu za prebivalce za območje Občine Ajdovščina), kar bo omogočalo podrobnejšo določitev obsega stavbne pravice. Taka natančna določitev omogoča lastniku zemljišča, da v primeru izvrševanja stavbne pravice preko dogovorjenega obsega, sodno zahteva njeno predčasno prenehanje. 

Glede na to, da se stavbna pravica podeljuje za gradnjo doma za starejše, v katerem se bo opravljala koncesija za izvajanje institucionalnega varstva skladno z razpisom Ministrstva za delo, družino in socialne zadeve (Ur. list RS št. 70/07) se bo stavbna pravica podelila za določen čas 40 let, z možnostjo podaljšanja za dodatnih 40 let. Pred pretekom prvih 40 let stavbna pravica ne more prenehati, razen če se bosta stranki sporazumno dogovorili o njenem predčasnem prenehanju (sklep o sporazumnem prenehanju mora sprejeti Občinski svet) oziroma če bo Občina Ajdovščina primorana sodno zahtevati prenehanje zaradi kršitev imetnika stavbne pravice: neplačevanja nadomestila ali izvrševanja stavbne pravice preko dogovorjenega obsega. 
Po Stvarnopravnem zakoniku je stavbna pravica lahko odplačna ali pa neodplačna, vendar pa občino zavezuje Zakon o stvarnem premoženju države, pokrajin in občin, ki določa, da je obremenjevanje nepremičnin s stvarnimi pravicami (kar stavbna pravica je) praviloma odplačno. Izhodiščno ponudbeno vrednost nadomestila za stavbno pravico iz predlaganega sklepa je določil cenilec in znaša 585€ mesečno (brez DDV). Izbrani prevzemnik stavbne pravice bo poleg dosežene vrednosti nadomestila za stavbno pravico plačeval tudi pripadajoči DDV. Glede na predvideno dolgo dobo odplačevanja je nujno določiti, da se bo dosežena vrednost nadomestila za stavbno pravico enkrat letno usklajevala s povprečnim indeksom rasti cen življenjskih potrebščin. Odplačnost stavbne pravice je tudi sicer smiselno določiti, saj Stvarnopravni zakonik določa, da s prenehanjem stavbne pravice postane zgradba sestavina nepremičnine (last lastnika zemljišča), vendar pa mora lastnik nepremičnine (zemljišča) imetniku stavbne pravice ob njenem prenehanju plačati dogovorjeno nadomestilo, ki ne sme biti manjše od polovice povečanja tržne vrednosti nepremičnine (ob prenehanju se primerja tržna vrednost nepremičnine brez zgradbe v času prenehanja stavbne pravice in tržna vrednost nepremičnine skupaj z zgradbo, prav tako v času prenehanja stavbne pravice). Ker je navedena določba kogentne narave (kar pomeni, da se ni mogoče dogovoriti drugače), je v sklepu določeno, da ob prenehanju predmetne stavbne pravice Občina Ajdovščina prevzemniku stavbne pravice plača nadomestilo, ki znaša polovico povečanja tržne vrednosti nepremičnine. V primeru, da se bo predčasno prenehanje stavbne pravice zahtevalo zaradi kršitev imetnika stavbne pravice, bo primerno nadomestilo, ki ga mora lastnik nepremičnine plačati imetniku stavbne pravice, določilo sodišče (neobstoječa sodna praksa).
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