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Mestna občina Maribor

MESTNA UPRAVA

2000 Maribor, Ul. heroja Staneta 1


Maribor, 10. maj 2005

MESTNI SVET
Mestne občine Maribor
Zadeva:
Sporazum o skupni uporabi nepremičnin – mnenje mestne uprave

V zvezi s predlaganim sporazumom o skupni uporabi nepremičnin, dajemo naslednja pojasnila:

1. Obnova Unionske dvorane
Mestni svet Mestne občine Maribor je na nadaljevanju 4. seje marca 2003 obravnaval v točki 19. predlog Investicijskega programa – prenove Unionske dvorane v Mariboru ter ga v predloženem besedilu sprejel. Na tej podlagi smo pričeli s postopki pridobivanja ustrezne dokumentacije vključno z gradbenim dovoljenjem, ki je bilo izdano dne, 15.10.2003. Projekt je bil zasnovan tako, da je vključeval celovitost prenove, upoštevajoč tudi vhod, celotno avlo ter del projekcijskih prostorov. Pri tem smo izhajali iz zasnove, da se pridobijo do pričetka investicije tudi prostori Kino gledališča. S tem namenom je bilo dne, 25.7.2003, Kinematografom Maribor, d.o.o. posredovano Pismo o nameri, kjer lastnika obveščamo o pričetku prenove Uniona in našo pripravljenost, da pričnemo s postopkom odkupa Kino gledališča. S strani Kinematografov Maribor, d.o.o. smo dne, 8.12.2003, sprejeli ponudbo za nakup nepremičnine (Kino gledališča).

Kinematografi Maribor so kot lastnik nepremičnine na parcelni št. 1199/2 k.o. Maribor-grad kot stranka v postopku podali pripombo h gradbenemu dovoljenju oz. so podali soglasje samo za dela, ki se bodo izvajala na parcelni št. 1199/1 k.o. Maribor-grad. Tako smo morali projekt izvedbeno prilagoditi nastali situaciji ter ga razdeliti na I. in II. fazo. V II. fazo je bila zajeta prenova vhodne avle ter ureditev snemalnih prostorov, v prostorih kinooperaterja, ki so nekoč bili lastnina občine in sestavni del Uniona. Ob tem pa so potekala neuspešna pogajanja o višini odkupne cene za Kino gledališče. Naše stališče je namreč bilo, da je objekt Kino gledališče tako z vidika gradbene vrednosti kot tudi dejstev iz preteklosti prevrednoten. 

Pri prenovi (I. faza) smo se soočali s težavami solastnika na kompleksu, ki nam je s tožbami o motenju posesti povzročal dodatne skrbi. Kot primer lahko izpostavimo motenje posesti za naše sanitarije, ki so na naši parcelni št. 1199/1 kljub temu, da so Kinematografi dali soglasje h gradbenemu dovoljenju. Ob dejstvu, da že pred časom obnove, niso uporabljali Kino gledališča za predstave.

Poudariti je potrebno, da smo se izogibali vseh dejanj oz. posegov s katerimi bi lahko povzročili negodovanja oz. pritožbe. Poskusi za razumno sobivanje so bili neuspešni, kar je pomenilo prilagajanje projektov nastali situaciji.

V mesecu aprilu tega leta smo projekt brez druge faze pripeljali h koncu. Tehnični in kvalitetni prevzem sta potekala brez večjih problemov. Osrednji problem, ki edini vpliva na pridobitev uporabnega dovoljenja, je uporaba vhoda in le-tega tudi kot izhoda v primeru nujne intervencije. Vse ostale funkcije smo uspešno razrešili, tako da bi ob zagotovitvi prehoda skozi avlo lahko normalno delovali. Po naši oceni so za to optimistične ocene, ki temeljijo na določenih spoznanjih iz preteklosti. Seveda bi se lahko vsi problemi razrešili s primernim soglasjem vseh vpletenih strani brez sedaj prisotnih turbulenc, ki nas premetavajo na vse različne konce ob tem pa si mnogi tudi zaradi premalega poznavanja zadeve tolmačijo vse dogajanje preveč poenostavljeno.

2. Prostorsko ureditveni vidik
V zvezi z vlogo investitorja za rekonstrukcijo in gradnjo novega objekta, ki se nanaša na rekonstrukcijo pritlične etaže in gradnjo nadzidave na zahodni strani pritličnega (nižjega) dela objekta za potrebe pisarn (ca 8 x 18 m) je stališče Zavoda za prostorsko načrtovanje naseldnje:
1. parcela številka 1199/2 KO Maribor grad leži v območju centralne cone, ki se ureja v skladu z določili Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za območje urbanistične zasnove Maribora (MUV št. 26/98, 2/01, 14/02), v nadaljevanju PUP. V skladu z namembnostjo je po PUP rekonstrukcija in nadzidava objekta možna.

2. merila in pogoji za oblikovanje zunanje podobe objekta so določeni v 15. in 16. členu PUP. 

· Glede na določila PUP je določeno: »Novogradnje, nadzidave, prizidave in ostali posegi v prostor naj vzdržujejo vzpostavljeno oblikovno identiteto in homogenost območja«.  

· Lega objektov: Novogradnje na prostorsko in funkcionalno zaokroženih območjih morajo upoštevati gradbeno linijo objektov, če je ta jasno začrtana (izražena).

· Odmiki od objektov in parcelnih mej v območjih individualne stanovanjske zazidave:

· V območjih prostostoječih objektov morajo biti novi objekti odmaknjeni od parcelne meje tako, da ni motena sosednja posest, da je možno vzdrževanje ter da so upoštevani požarnovarstveni, sanitarni in drugi tehnični pogoji. 

· Odmik objekta od parcelne meje mora biti 4,0 m. Ta je lahko manjši s soglasjem soseda, in če so zagotovljeni pogoji glede osončenja.

· Odmiki stanovanjskih in gospodarskih objektov od javnih poti morajo biti najmanj 5 m, manjši odmik je možen le v primerih, če je pogojen z obstoječo gradbeno linijo ali s pogoji glede varovanja kulturne dediščine.

3. Objekt Unionske dvorane in navedena parcela ležita glede na Odlok o  razglasitvi kulturnih in zgodovinskih spomenikov na območju občine Maribor (MUV št. 5/92) v  <%master%LI_ZAPST_PAR%IgeaDocStrNewLine%> varovanem območju kulturne dediščine; parcela št.  <%detail%LI_ZAPST_PAR%LI_SIFPAR%> 1199/2 KO  <%detail%LI_ZAPST_PAR%LI_SIF_KO%> 657-MARIBOR-GRAD leži v območju, ki je zavarovano kot urbanistični spomenik NO 8 – naselbinsko območje Mariborsko mestno jedro, cona B in kot umetnostni in arhitekturni spomenik UA 128 – Unionska dvorana. Za posege je potrebno soglasje pristojne službe. <%end_master%LI_ZAPST_PAR%> 

 <%MASTER%LI_ZAPST_PAR%> 

 <%END_MASTER%LI_ZAPST_PAR%> 
3. Souporaba avle in vhoda - služnost
Mestna občina Maribor je s pogodbo z dne, 19.11.1968, oddala zemljišče za izgradnjo kino dvorane Kino podjetju Maribor. Le-to se je zavezalo namesto kupnine položiti nova parketna tla v dvorani Union in preurediti obstoječo kotlovnico. Prvo se ni nikoli zgodilo, drugo pa je občina Maribor celo sofinancirala v višini 55 % na podlagi »Dogovora o sofinanciranju adaptacije kotlovnice stavbe Union na Partizanski cesti Maribor«, sklenjenega dne, 6.11.1984. Prav tako je Kino podjetje oz. njegov pravni naslednik družba Kinematografi Maribor, d.o.o. brezplačno uporabljala dvorano Union za svoje potrebe. 
V 5. členu pogodbe je zapisano:

»Kinopodjetje Maribor se zaveže, da bo dovolilo vsakokratnemu uporabniku kinodvorane Union brezplačno uporabo vseh skupnih prostorov in sanitarij, razen kinokabine, nahajajočih se v prizidku kina Union in v zgradbi kina Union.«

Na osnovi citiranega 5. člena omenjene pogodbe je Mestna občina Maribor morala ukrepati za zaščito pravice do brezplačne uporabe skupnih prostorov, takoj ko je družba Tele 59, d.o.o. fizično preprečila in onemogočila uporabo skupnih prostorov. Ali je omenjena družba dejansko lastnica predmetne nepremičnine, ne vemo, saj se nam na naš poziv z dne, 15.4.2005, še do danes ni izkazala z ustrezno notarsko overjeno listino o lastništvu. Prav zato so bile naše tožbe in predlogi za izdajo začasnih odredb vloženi zoper obe družbi: Kinematografe Maribor, d.o.o. in Tele 59, d.o.o.: 
· 15.04.2005 je bila vložena tožba zoper Kinematografe Maribor d.o.o. in Tele 59 d.o.o. zaradi motenja posesti s predlogom za izdajo začasne odredbe. Istega dne, 15.04.2005 je Okrajno sodišče v Mariboru izdalo začasno odredbo, s katero je toženima strankama naložilo, da takoj iz avle objekta Kino gledališče in Union odstranita montažno steno, ki je pritrjena na stebre v avli. Kot izhaja iz njene obrazložitve, sodišče ocenjuje, da je Mestna občina Maribor verjetnost obstoja terjatve izkazala iz predloženih listin, predvsem 5. člena pogodbe z dne 19.11.1968, sklenjene med občino Maribor in Kino podjetjem Maribor.

· po odstranitvi stene sta toženi stranki avlo pregradili z omarami in jo napolnili z drugim pohištvom ter zamenjali ključavnico vhodnih vrat. Zaradi tega je bila tožba dne 21.04.2005 dopolnjena in vložen predlog za izdajo dodatne začasne odredbe z zahtevo, da zemljiškoknjižni lastnik odstrani pohištvo iz avle oz. ga prestavi k stenam, tako da bo zagotovljen prost prehod avle in da izroči ključe od vhodne avle.
· dne 25.04.2005 je bila vložena tožba na ugotovitev obstoja služnosti v avli Kino gledališča Maribor na temelju 5. člena Pogodbe med občino Maribor in Kino podjetjem Maribor in več kot 20 letni nemoteni uporabi. Ker je bil pri izdaji začasne odredbe upoštevan 5. člen omenjene pogodbe ocenjujemo, da obstaja velika verjetnost uspeha v postopku za ugotovitev obstoja služnosti.
Ni zanemarljivo dejstvo, da se je Mestni svet Mestne občine Maribor v letu 1996 odločil, da kljub predlogu uprave za višji lastniški delež (35%) v družbi Kinematografi Maribor, d.o.o., ki bi omogočal vpliv na poslovanje družbe, le-tega zmanjša na 25%. Ob tem je bila podpisana izvensodna poravnava in protokol z družbo v cilju skupnega razreševanja nepremičninskih in lastniških zadev. Izkušnje z omenjeno družbo so pokazale, da kljub dobrim namenom, takšni načini reševanja zadev (podobno je bilo tudi v primeru prenosa zemljišč na družbo STTC, d.d.) dolgoročno pomenijo za Mestno občino Maribor škodljive posledice. 
4. Pristojnosti odločanja 
Člane mestnega sveta bi radi opozorili še na 16.člen statuta Mestne občine Maribor, ki taksativno našteva, katere so pristojnosti mestnega sveta. Tudi zadnja alinea navedenega člena, kjer je določeno, da odloča »o drugih zadevah, ki jih določata zakon in ta statut« je dovolj jasna, da gre samo za zadeve, ki so določene z zakonom in statutom MOM. Tudi v poslovniku mestnega sveta Mestne občine Maribor je med drugim določeno, da ima mestni svetnik pravico in dolžnost predlagati odloke in druge splošne akte mestne občine. V drugem odstavku 97. člena statuta Mestne občine Maribor, kakor tudi v poslovniku je jasno navedeno, kateri so splošni akti, s katerimi Mestna občina Maribor ureja zadeve iz svoje pristojnosti.

V navedenem primeru predlaganja sporazuma gre v bistvu za medsebojno urejanje odnosov med dvema strankama, kar prav gotovo ne predstavlja sprejema splošnega akta, tako kot je to določeno v statutu in poslovniku mestnega sveta. Tudi iz teh razlogov predlagamo, da mestni svet Mestne občine Maribor pobude navedenega sporazuma ne sprejme, saj bi bilo sprejetje le-tega v nasprotju z določili statuta in poslovnika mestnega sveta.

Glede na navedeno in ker je Mestna občina Maribor že naredila vse za zaščito svojih interesov svetnikom Mestnega sveta Mestne občine Maribor odsvetujemo sprejem predlaganega Sporazuma o skupni uporabi nepremičnin. Še posebej, ker takšno odločanje ne sodi v pristojnost Mestnega sveta Mestne občine Maribor.
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