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1. Mestni svet Mestne občine Maribor soglaša z ustanovitvijo stavbne pravice na  nepremičninah, delu parc. št. 911, delu parc.št. 913/2, parc.št. 916/4, delu parc.št. 918/1, parc.št. 920, parc.št. 921, parc.št. 922, parc.št. 923, parc.št. 924, parc.št. 925, parc.št. 926, parc.št. 927, parc.št. 928, parc.št. 929, parc.št. 930, parc.št. 931 in parc.št. 932, k.o. Maribor – grad, v skupni površini cca. 4.332,00 m2, v korist najugodnejšega ponudnika v postopku javnega zbiranja ponudb za izgradnjo 6-etažne podzemne garaže v atriju (dvorišču) Mestne občine Maribor v neto površini cca. 20.538,00 m2.

2. Stavbna pravica na nepremičninah iz 1. točke tega sklepa se ustanovi za obdobje 99 let od podpisa pogodbe.

3.  Mestni svet Mestne občine Maribor potrdi ocenjeno nadomestilo za stavbno pravico na nepremičninah iz tč.1 v višini v višini 297.911,64 EUR brez DDV oz. 68,77 EUR/m2  brez DDV.                                                                                                                    

                                                                                                            ŽUPAN

Franc KANGLER

Priloge:

1. obrazložitev z orto foto posnetkom nepremičnin pod katerimi se predvideva gradnja podzemnih garaž

OBRAZLOŽITEV:

Nepremičnine, predvidene za gradnjo 6-etažne podzemne garaže ležijo v kareju med Mladinsko ulico, Ulico heroja Staneta, Razlagovo ulico in Ulico heroja Tomšiča in so po obstoječem prostorskem planu opredeljene kot stavbna zemljišča za katere velja Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za območje urbanistične zasnove mesta Maribor (MUV, št. 19/06, 1/07, 5/07, 14/08 in 15/08, obvezna razlaga MUV št. 1/08, 5/08 in 17/09 - popravek). 
DOZIDAVA STAVBE MESTNE OBČINE MARIBOR – 1. FAZA
Opis obstoječega in predvidenega stanja
Lokacija predvidene gradnje se nahaja v centru mesta Maribor, v stavbnem bloku obkroženem z lokalnimi cestami. Ulica heroja Staneta na vzhodu, Razlagova ulica na jugu, Ulica heroja Tomšiča na zahodu in Maistrova ulica na severu. Na severno stran, preko ceste, se nahaja Mestni park, na južno pa manjši, Maistrov park.
Za nameravan poseg je izdelana projektna dokumentacija – faza IDP – Idejni projekt, št. projekta 05/09, ki ga je izdelalo podjetje Arrea, arhitektura d.o.o., Kolarjeva 58, 1000 Ljubljana, datum izdelave marec 2010.  
Vse pritlične garaže znotraj kareja se porušijo. Odstranijo se tudi vse ograje, cestni elementi in zelenje. Na mestu prostih zemljišč se formira nov objekt - prizidek k občinski stavbi. Predvideni sta dve fazi izvedbe projekta. V prvi fazi je predvidena izvedba podzemne garaže, dva nadzemna objekta in ureditev dvorišča, v drugi se izvede dokončanje novega kompleksa, ureditev atrijev in rekonstrukcija obstoječega objekta občine in objekta geodetske uprave.

Predvideni posegi obravnavajo celotno območje stavbnega bloka in del Razlagove ulice. V prvi fazi gradnje se bo v celoti izvedla 6-etažna podzemna garaža z uvozno in izvozno klančino na Razlagovi ulici. Hkrati bo potekala tudi izgradnja vseh potrebnih komunalnih vodov in njihovih priključkov. Dva nadzemna objekta, ki se jih bo izvedlo v tej fazi, sta del predvidenega kompleksa. Prvi objekt (nadzemni objekt 1) bo postavljen v sredinski del kareja. Sestavljali ga bodo trije pritlični kubusi (vzgojno varstvena enota, komunikacijsko jedro II in komunikacijsko jedro I), postavljeni v razmiku linije sever-jug in povezani z nadstreškom. Nadstrešek bo pokrival celotno komunikacijsko pot od meje južnega dostopa iz Razlagove ceste, preko stopnišča na severno stran do konca večjega  kubusa. Povezava novega in starega objekta se vzpostavi s prvim kubusom (komunikacijsko jedro I), ki se prisloni na južni krak obstoječega objekta občine. Drugi objekt (nadzemni objekt 2) bo nadstrešnica. Postavljena bo na severovzhodni rob kareja prislonjena na občinsko stavbo kot zunanja povezava centralnega dela in severnega kraka obstoječega objekta. S svojo obliko bo tvorila pravilno obliko tlorisnega gabarita. Dvorišče kareja se bo uredilo v parkirišče za avtomobile in kolesa, v severozahodni del bo umeščeno otroško igrišče, na južni strani se bo iz Razlagove ullice izvedlo stopnišče na dvoriščno ploščad. Ostale proste površine bodo ozelenjene, zasajena bodo drevesa in nameščena bo urbana oprema.

Vhodi v nov objekt so predvideni iz dvoriščne ploščadi na katero bo možen dostop preko pokritega stopnišča umeščenega med občinsko stavbo in stavbo geodetske uprave na južni strani kareja ter preko pasaže na severni strani. Vsi obstoječi vhodi, obstoječih objektov, ostajajo na istih mestih. Uvoz in izvoz v garažo je predviden preko dveh novih klančin na Razlagovi ulici.
Opis podzemne garaže

Predvideni sta dve fazi izvedbe projekta. V prvi fazi se bo izvedla podzemna garaža, dva nadzemna objekta in ureditev dvorišča, v drugi se izvede dokončanje nadzemnega dela objekta (P+1+2+3+4N), ureditev atrijev in rekonstrukcija obstoječega objekta občine in objekta geodetske uprave. Za vzpostavitev novih hierarhij v prostoru, ki namenjajo največ pozornosti pešcu in prostorskim komponentam obstoječega prostora je predvidena tudi ureditev širšega območja. Ta bo nivojsko poenotila izvedbo tlakovanja v celotnem območju kareja MOM.

Podzemna garaža
Podzemna garaža je zasnovana znotraj stavbnega otoka v okviru maksimalnih možnih gabaritov, ki jih dopušča velikost zemljišča. V globino bo segala za šest etaž (kletna medetaža, 1.K, 2.K, 3.K, 4.K in 5.K), kot to dopušča nivo podtalnice. Z obstoječim objektom občine bo povezana na treh mestih v medetaži, in sicer preko vzhodnega in južnega stopnišča ter v nivoju obstoječe kotlovnice. Ostale etaže bodo od obstoječih objektov odmaknjene.

V podzemni garaži je načrtovanih 511 parkirnih mest (od tega 52 parkirnih mest namenjenih funkcionalno oviranim osebam), tehnični prostori, fotokopirnica, avtomehanična delavnica, avtopralnica, garderobe, skladišče za potrebe restavracije in arhiv. Vsi spremljevalni prostori (tehnični prostori, vzdrževalni prostori, fotokopirnica, delavnice in prostori arhiva) so skoncentrirani na severni rob objekta (v kletni medetaži, kleti 1 in 5) ostale površine zavzemajo parkirišča. Dostop v objekt se bo vršil preko uvozno-izvozne klančine na Razlagovi cesti ter treh vertikalnih komunikacijskih jedr iz dvorišča kareja.

Tlorisna velikost podzemnega objekta bo zavzemala 4.223,42 m2 površin. Najdaljša dolžina stranic bo 96,37 x 83,58 m tlorisnega gabarita in velikost višinskega gabarita približno 21,00 m.
Nadzemni objekt 1 – vrtec, komunikacijsko jedro I in II, nadstrešek
Nadzemni objekt 1 bo postavljen v sredinski del kareja. Pritlični objekt bo sestava treh kubusov, postavljeni v razmiku linije sever-jug in povezanih z nadstreškom. Nadstrešek bo pokrival celotno komunikacijsko pot od meje južnega dostopa iz Razlagove ceste, preko stopnišča na severno stran do konca večjega kubusa. Z obstoječim objektom občine bo povezan v južnem delu na mestu stika prvega kubusa in južnega kraka občinske stavbe.

Manjši enoti, prvi in drugi kubus, sta vertikalni komunikacijski jedri preko katerih se bo dostopalo v podzemno garažo. Prvi je postavljen ob severozahodni vogal južnega kraka občinske stavbe, drugi v sredino kareja. Večja enota, tretji kubus, je vrtec. Postavljen je v severno polovico zemljišča. V njem sta zasnovani dve enoti otroškega varstva s spremljevalnimi prostori ter tretje komunikacijsko jedro povezano s podzemno garažo. Vsaka enota bo imela svoj vhod, dostopen iz dvoriščne ploščadi.  Vrtec bo imel še dodatno izhod na otroško igrišče. Zunanje igrišče bo ozelenjeno, opremljeno z enostavnimi, sestavljenimi in kompleksnimi igrali, ograjeno in varovano z vrati.

Tlorisna velikost nadzemnega objekta 1 bo zavzemala 949 m2 površin. Najdaljša dolžina stranic bo 63,65 x 43,95 m tlorisnega gabarita in velikost višinskega gabarita približno 4,86 m.
Nadzemni objekt 2 – nadstrešek nad parkirišči
Nadzemni objekt 2 bo nadstrešnica nad parkirišči in vhodom v obstoječi objekt. Postavljena bo na severovzhodni rob kareja prislonjena na občinsko stavbo kot zunanja povezava centralnega dela in severnega kraka obstoječega objekta. S svojo obliko bo tvorila pravilno obliko tlorisnega gabarita. Njena dolžina bo 52,27 m, širina 7,43 m, postavljena pa bo na višino približno 4,12 m.
Stavbna pravica

Za ustanovitev stavbne pravice veljajo določbe 256. čl. do 265. čl. Stvarnopravnega zakonika (SPZ) (Ur. list RS, št. 87/02 in 18/07 – Skl. US: U-I-70/04-18). Možnost ustanavljanja stavbne pravice na premoženju države, pokrajin in občin natančneje določajo 29. čl. Zakona o stvarnem premoženju države, pokrajin in občin (Ur. list RS, št. 14/07) ter na njegovi podlagi sprejeta Uredba o stvarnem premoženju države, pokrajin in občin (Ur. list RS, št. 84/07, 94/07, 55/09 – odl. US in 100/09) v 64. in 64.a.čl. 

Stvarnopravni zakonik stavbno pravico definira kot pravico imeti v lasti zgrajeno zgradbo nad ali pod tujo nepremičnino za določeno obdobje, ki je po kogentni določbi SPZ omejena na dobo največ 99 let. S prenehanjem stavbne pravice oz. po poteku časa postane zgradba spet sestavina zemljišča.

Po svoji vsebini in namenu predstavlja odstop od splošnih načel stvarnega prava, in sicer načela specialnosti (7. cl. SPZ), saj se zgradba, ki je sicer le sestavina zemljišča, v pravnem smislu osamosvoji ter načela superficies solo cedit (načelo povezanosti zemljišča in objekta, ker omogoča, da pride do različnega lastninskega položaja na zemljišču in na njem izgrajenem objektu - torej do pravne ločitve zemljišča in objekta na njem. To omogoča različen lastninski položaj na zemljišču in objektu. Tako lahko obstajata naenkrat dve lastninski pravici, in sicer ena na zemljišču in druga na zgradbi. Pri ustanovitvi stavbne pravice ne gre za odsvojitev nepremičnine, temveč za obremenitev z omejeno stvarno pravico. Bistvena razlika je v tem, da lastninska pravica na zemljišču ostane v lasti lastnika zemljišča (lokalne skupnosti). 

Stavbna pravica se lahko ustanovi na vsakem zemljišču, ne glede na naravo ali namen objekta, ki je ali bo na tem zemljišču zgrajen. 
Stopnja posega v lastnikovo upravičenje rabe zemljišča je lahko različna. V primeru, da se stavbna pravica nanaša zgolj na zgradbo, ki stoji ali je zgrajena na zemljišču, potem je poseg v lastnikovo upravičenje rabe zemljišča popoln in lastniku zemljišča dejansko ostane na tem delu zemljišča zgolj gola lastninska pravica (nuda proprietas). 
V konkretnem primeru pa se stavbna pravica nanaša izključno na objekt pod zemeljsko površino - podzemno 6-etažno garažo, tako da bo mestna občina Maribor kot lastnica zemljišč v določenem obsegu in za določen namen - gradnja poslovne stavbe, uporabila zemljišča na katerih se podeljuje stavbna pravica oz. si bo kot lastnica zemljišč pridržala celotno upravičenje rabe zemljišča nad podzemno garažo, kar bosta stranki definirali v pogodbi o ustanovitvi stavbne pravice.
Na podlagi določb (258. čl. in 259. čl. SPZ) zgradba, ki je zgrajena na nepremičnini, obremenjeni s stavbno pravico, se lahko razdeli v etažno lastnino, ki nastane z aktom o oblikovanju etažne lastnine, ki ga sprejme imetnik stavbne pravice. V tem primeru imajo lastniki posameznih delov (parkirnih mest) stavbno pravico po idealnih deležih.
Skladno s 64. členom Uredbe o stvarnem premoženju države, pokrajin in občin se stavbna pravica na nepremičnini občine ustanovi z neposredno pogodbo, sklenjeno z zainteresirano osebo, razen če se izkaže ali verjetno obstaja interes dveh ali več oseb za pridobitev istih pravic na isti nepremičnini. V kolikor obstaja za pridobitev stavbne pravice na določeni nepremičnini več interesentov je potrebno za podelitev stavbne pravice izvesti javni razpis. 
V ta namen je dne 11.9.2009 bilo objavljeno preliminarno javno zbiranje ponudb za ustanovitev stavbne pravice za gradnjo podzemne garaže s katerim je bil ugotovljen interes ponudnikov za predvideno gradnjo 5-etažne podzemne garaže in gradnjo prizidka oz. poslovne stavbe mestne občine Maribor.  Na naveden razpis je prispelo enajst pravočasnih ponudb. 

Skladno z zgoraj citiranimi predpisi je stavbna pravica odplačna pravica za katero je imetnik stavbne pravice dolžan lastniku nepremičnine plačati ustrezno nadomestilo za obremenjevanje nepremičnine. V namen potrditve izhodiščne ocenjene vrednosti  nadomestila za stavbno pravico je bilo naročeno Poročilo o ocenjeni vrednosti stavbne pravice v atriju (dvorišču) za gradnjo podzemnih garaž na nepremičninah, ki so predmet sklepa tč. 1, ki ga je dne  23. 04. 2010 izdela Družba za inženiring in projektiranje TEHNA PROJEKT d.o.o. iz Maribora. 

Stavbna pravica lahko nastane samo s pravnim poslom. Za nastanek stavbne pravice se zahteva poleg veljavnega (zavezovalnega) pravnega posla, iz katerega izhaja obveznost ustanoviti stavbno pravico z določeno vsebino, še zemljiškoknjižno dovolilo (kot razpolagalni pravni posel) in vknjižba v zemljiško knjigo. Pravna podlaga  za pridobitev stavbne pravice je torej veljavna pogodba o ustanovitvi stavbne pravice, ki ima naravo zavezovalnega pravnega posla. Po 64.a čl. prej citirane uredbe se zemljiškoknjižno dovolilo za vpis stavbne pravice ne nepremičnini v zemljiško knjigo izroči šele po prejemu celotnega plačila (rok ne sme biti daljši kot 30 dni od sklenitve pogodbe, 37.čl.) pri obročnem odplačevanju pa po plačilu prvega obroka nadomestila. V primeru obročnega plačila mora imetnik stavbne pravice neplačani del nadomestila zavarovati z nepreklicno bančno garancijo izplačljivo na prvi poziv brez ugovora (37.čl.).

Izbira najugodnejšega ponudnika bo potekala do določbah citirane uredbe, ki natančno določa vsebino, potek, sestavo zapisnika in sklenitev pogodbe.  
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