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Občina Bled je lastnica nepremičnin na območju, ki je prostorsko urejeno z Občinskim podrobnim prostorskim načrtom za območje BL-27 Seliše na Bledu in se nahaja ob vzhodnem vstopu na Bled. Občina Bled je lastnica 3 zemljišč (1228/1, 1230/5 in 1230/3 k.o. Želeče) skupne površine 5.407 m2, za katere namerava podeliti stavbno pravico zainteresiranemu investitorju, ki bo na predmetnem zemljišču zgradil potrebno turistično infrastrukturo - parkirišče za avtodome in parkirišče za avtobuse. Izgradnja navedene infrastrukture ne sodi v obseg obveznih nalog in pristojnosti, ki jih sicer izvaja občina.

Podeljevanje oziroma ustanovitev stavbne pravice na nepremičnem premoženju ureja Zakon o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, št. 86/10, 75/12, 47/13 – ZDU – 1G, 50/14, 90/14 – ZDU-1I, 14/15 – ZUUJFO in 76/15), podrobna ravnanja pa Uredba o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, št. 34/11, 42/12, 24/13, 10/14 in 58/16). Poleg navedenih pravnih podlag je potrebno pri ustanovitvi stavbne pravice upoštevati tudi določila Stvarnopravnega zakonika (Uradni list TS, št. 87/02, in 91/13).

Uredba o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti narekuje izdelavo poročila o ekonomski utemeljenosti ustanovitve stavbne pravice na nepremičnini v lasti države oziroma samoupravne lokalne skupnosti. Prav slednje je predmet tega dokumenta. 

Namen izdelave poročila o ekonomski utemeljenosti ustanovitve stavbne pravice je v izdelavi analize, v kateri se:
· pretehta višina nadomestila, ki ga bo občina prejela v času trajanja stavbne pravice,
· primerja višino nadomestila, ki ga bo prejela občina z višino nadomestila, ki bi ga občina plačala imetniku stavbne pravice po prenehanju pogodbenega razmerja,
· pretehta uporabnost stavbe, ki je predmet stavbne pravice po prenehanju pogodbenega razmerja.

Zato v nadaljevanju prikazujemo:
· navedbo pravnih podlag, katerih upoštevanje je potrebno v primeru podelitve stavbne pravice, z osnovnimi poudarki in zavezami za lokalno skupnost,
· kratek opis projekta z analizo obstoječega stanja in opisom problematike,
· primerjalno analizo z ekonomsko utemeljitvijo.
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Stavbna pravica predstavlja obremenitev zemljišča, ki pomeni celovit in obsežen ter tudi dolgotrajen poseg v lastninsko pravico lastnika nepremičnine (zemljišča). Stavbna pravica je omejena stvarna pravica na tuji nepremičnini, kar pomeni, da lastninska pravica nepremičnine ostane v rokah lastnika, z vzpostavitvijo stavbne pravice se poseže v upravičenje uporabe te nepremičnine. Po prenehanju stavbne pravice postane zgradbe sestavina nepremičnine ter s tem last lastnika nepremičnine.

Urejanje stavbne pravice, način podeljevanja oziroma ustanovitve, pravice in obveznosti vseh udeleženih so urejeni v naslednjih pravnih podlagah:
1. Stvarnopravnem zakoniku (Uradni list TS, št. 87/02, in 91/13), 
2. Zakonu o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnostih (Uradni list RS, št. 86/10, 75/12, 47/13 – ZDU – 1G, 50/14, 90/14 – ZDU-1I, 14/15 – ZUUJFO in 76/15),
3. Uredbi o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, št. 34/11, 42/12, 24/13, 10/14 in 58/16).

Stvarnopravni zakonik v 263. členu določa, da:
· s prenehanjem stavbne pravice postane zgradba sestavina nepremičnine,
· mora lastnik nepremičnine imetniku stavbne pravice ob prenehanju plačati dogovorjeno nadomestilo, ki ne sme biti manjše od polovice povečanja tržne vrednosti nepremičnine.

Zakon o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnostih v 31. členu določa pravila glede ustanovitve stavbne pravice na nepremičnem premoženju, in sicer:

· obremenjevanje nepremičnega premoženja države in samoupravnih lokalnih skupnosti s stvarnimi pravicami je odplačno;
· obremenjevanje nepremičnega premoženja države in samoupravnih lokalnih skupnosti s stvarnimi pravicami je lahko brezplačno, če je to v javnem interesu;
· pri brezplačni ustanovitvi stavbne pravice na nepremičnem premoženju države ali samoupravne lokalne skupnosti je obvezna sestavina pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice določba, da se po prenehanju stavbne pravice nadomestilo imetniku stavbne pravice ne plača. Zgradbe, ki je predmet stavbne pravice, imetnik ne sme obremeniti z zastavno pravico;
· obremenjevanje nepremičnega premoženja države in samoupravnih lokalnih skupnsoti s stvarnimi pravicami se izvede z neposredno pogodbo. Če se za sklenitev posameznega pravnega posla zanima več ponudnikov, se pred sklenitvijo pogodbe izvede postopek pogajanj.

Uredba o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti  v 18. členu določa:
· kadar se na stvarnem premoženju države oziroma samoupravne lokalne skupnosti ustanavlja stavbna pravica in višina nadomestila v enem letu izkustveno preseže 5.000 eurov, se opravi cenitev. Iz cenitve morata biti jasno razvidni vrednost nepremičnine pred ustanovitvijo stavbne pravice ter vrednost nadomestila za ustanovitev stavbne pravice, ki ga mora plačati imetnik stavbne pravice;
· kadar se na stvarnem premoženju države oziroma samoupravne lokalne skupnosti ustanavlja druga stvarna pravica ali se stvarno premoženje države oziroma samoupravne lokalne skupnosti oddaja v najem, višina nadomestila oziroma najemnine pa v enem letu izkustveno preseže 10.000 eurov, se opravi cenitev višine nadomestila oziroma najemnine.
V 56. členu uredba določa:
· stavbna pravica se lahko ustanovi, če je vrednost nadomestila, ki ga imetnik stavbne pravice plača za ustanovitev stavbne pravice, enaka ali večja vrednosti nadomestila, ki ga bo lastnik zemljišča plačal imetniku stavbne pravice po poteku časa, za katerega je stavbna pravica ustanovljena. Upravljavec je pred sklenitvijo pravnega posla o ustanovitvi stavbne pravice dolžan pripraviti tudi predlog finančnega načrta odplačila nadomestila, ki ga p izteku pogodbnega razmerja plača imetniku stavbne pravice;
· pred sklenitvijo pravnega posla o ustanovitvi stavbne pravice je upravljavec dolžan pripraviti poročilo o ekonomski utemeljenosti ustanovitve stavbne pravice na nepremičnini v lasti države oziroma samoupravne lokalne skupnosti, v katerem se pretehta višina nadomestila, ki ga bo prejel v času trajanja stavbne pravice, višina nadomestila, ki bi ga država oziroma samoupravna lokalna skupnost plačala imetniku po prenehanju pogodbenega razmerja ter uporabnost stavbe, ki je predmet stavbne pravice po prenehanju pogodbenega razmerja.
· za postopek ustanovitve stavbe pravice se smiselno uporabljajo določbe o razpolaganju s stvarnim premoženjem,
· namera o ustanovitvi stavbne pravice se objavi na spletni strani upravljavca najmanj 15 dni pred sklenitvijo neposredne pogodbe in mora biti objavljena najmanj 15 dni.
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Občina Bled kot izrazito turistična občina se že dalj časa srečuje s problematiko ustrezne turistične in prometne infrastrukture. Še posebej izrazita je v zadnjih letih problematika pomanjkanja ustreznih parkirnih površin, ki niso namenjene občanom oziroma dejavnostim občine in izvajalcem javnih služb, zlasti za avtodome in turistične avtobuse.. Na Bledu se nahaja kamp, ki leži neposredno ob Blejskem jezeru v Veliki Zaki, na celotnem območju pa ni nobenega parkirišča za avtodome niti parkirnih mest za turistične avtobuse. V turistični sezoni je avtokamp večinoma v celoti zaseden, gostje, ki potujejo z avtodomi pa na območju Bleda nimajo možnosti parkiranja in prenočevanja. Zato so avtodomi parkirani vsepovsod, večinoma na javnih parkiriščih, predvsem na neurejenih površinah. Občinski redarji so dolžni nepravilno parkiranje sankcionirati in preganjati avtodome s površin, ki niso namenjene njim. Problem še posebej eskalira v poletnih mesecih ob višku turistične sezone.

Trenutno je območje v začasni izvedbi že v uporabi kot parkirišče za avtodome in je bilo poleti 2016 in 2017 zasedeno z avtodomi. Ob primerni ureditvi in modernizaciji bi z izgradnjo sodobne tovrstne infrastrukture na Bled pritegnili nov segment turistov – popotnike, ki potujejo z avtodomi, oziroma izboljšali ugled Bleda kot turistične destinacije v tem segmentu.  Navedeni turisti veljajo za specifične goste, ki  po analizah veljajo za solidne goste, ki v določeno območje pridejo z namenom ogleda kraja in njegovih znamenitosti, raziskovanja narave in aktivnega oddiha, za kar so pripravljeni tudi plačati. Po nekaterih statističnih analizah so to gosti, ki v povprečju potrošijo v kraju, ki ga obiščejo, približno 50 EUR dnevno (brez stoškov prenočevanja). 

Zato je Občina Bled nameravala na območju Seliše, in sicer na parcelah, ki so v njenem lastništvu, zgraditi parkirišče za avtodome in parkirišče za avtobuse v skupni površini 5.407 m2. Za izvedbo je bila pridobljena potrebna projektna dokumentacija, in sicer:
· Ureditev parkirišča za avtodome in avtobuse za območje OPPN BL-27 Seliše na Bledu, Idejna zasnova, št. projekta: K 126442. ProtimRžišnik Perc, september 2016;
· Ureditev parkirišča in počivališča za avtodome na območju OPPN BL-27 Seliše na Bledu, Projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja, št. projekta: K 126445. ProtimRžišnik Perc, november 2016;
· Ureditev parkirišča in počivališča za avtodome na območju OPPN BL-27 Seliše na Bledu, Projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja – dopolnitev 1, št. projekta: K 126445, ProtimRžišnik Perc, februar 2017;
· Ureditev parkirišča in počivališča za avtodome na območju OPPN BL-27 Seliše na Bledu, Projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja – dopolnitev 2, št. projekta: K 126445, ProtimRžišnik Perc, marec 2017;
· Ureditev parkirišča in počivališča za avtodome na območju OPPN BL-27 Seliše na Bledu, Projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja – čistopis, št. projekta: K 126445, ProtimRžišnik Perc, marec 2017;
· Ureditev parkirišča in počivališča za avtodome na območju OPPN BL-27 Seliše na Bledu, Projekt za izvedbo, št. projekta: K 126445, ProtimRžišnik Perc, april 2017.
Za izvedbo investicije v tem obsegu ima Občina Bled že pridobljeno pravnomočno Gradbeno dovoljenje za ureditev parkirišča za osebna vozila in počivališča za avtodome na območju OPPN BL-27 Seliše na Bledu, št. 351-10/2017-20 z dne 19. 4. 2017. Za izgradnjo parkirišča za avtobuse bo moral imetnik stavbne pravice dopolniti in delno popraviti projektno dokumentacijo in pridobiti spremembo gradbenega dovoljenja po uveljavitvi Odloka o spremembah in dopolnitvah Odloka o Občinskem podrobnem prostorskem načrtu za območje BL-27 Seliše na Bledu, ki je trenutno v javni razgrnitvi in za katerega se sprejem predvideva do konca maja 2018.
Obravnavano območje se nahaja ob neposredni bližini bodoče severne razbremenilne ceste. Lokacija počivališča je primerna za postanek na Bledu, bodisi zaradi ogleda blejskih znamenitosti ali kot izhodiščna točka za izlete. Od jezera je oddaljeno le slab kilometer. V neposredni bližini se nahaja nov trgovski center in informacijsko središče Triglavska roža Bled.
[image: ]
Slika 1 Prikaz lokacije parkirišča
Na območju, kjer je predvidena izgradnja parkirišča za avtodome in parkirišč za avtobuse, je predvidena postopna oživitev prej industrijskega območja, ki v zadnjem času pridobiva nove vsebine. Po izgradnji trgovskega centra je v načrtu še prestavitev bencinske črpalke, gradnja novega medgeneracijskega središča, oskrbovana stanovanja, urejanje okolice itd.
Obstoječe zemljišče, ki bo predmet urejanja, je degradirano, brez možnosti oskrbe avtodomov, nima sanitarij, prav tako ni možnosti izpusta odpadnih voda, brez možnosti oskrbe z vodo in električno energijo, brez javne razsvetljave, brezžičnega interneta, prav tako je  brez nadzora. 
[image: ]
Slika 2 Prikaz trenutnega stanja
Skladno z izdelano projektno dokumentacijo je s strani projektantov ocenjena vrednost naložbe, ki znaša 380.337,90 EUR. Dodatno mora investitor pred pridobitvijo spremembe gradbenega dovoljenja plačati, s katero se bo preneslo investitorstvo, tudi komunalni prispevek, ki v času priprave tega poročila in glede na veljavno projektno dokuemntacijo znaša 100.446,19 EUR. Skupno zato znaša vrednost naložbe 480.784,09 EUR
Potreba po izgradnji tovrstne prometne in turistične infrastrukture na turistično obleganem Bledu je potrebna, skorajda nujna, za uravnavanje turističnega in prometnega pritiska na Bled. Vendar pa gre za naložbo, ki ne sodi v okvir t.i. izvornih nalog in pristojnosti, ki se financirajo iz občinskega proračuna. Zato so se organi in strokovne službe Občine Bled odločile zapodelitev stavbne pravice za izvedbo navedenega projekta. Na ta način bo občina še vedno dosegala zastavljene cilje na področju izgradnje tudi turistične in druge infrastrukture, vzpostavila bo pogoje za izgradnjo, vendar pa za izvedbo ne bi bilo potrebno zagotoviti sredstev proračuna, kajti potrebno infrastrukturo bo predvidoma zgradil zainteresiran vlagatelj, sama pa mu bo podelila stavbno pravico na zemljiščih, katerih lastnica je.
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Glede na izraženo namero Občine Bled, da za izvedbo projekta podeli stavbno pravico, je potrebno (skladno s predhodno navedenimi zahtevami, ki izhajajo iz zakonodaje) izdelati poročilo o ekonomski utemeljenosti ustanovitve stavbne pravice je v izdelavi analize, v kateri se:
· pretehta višina nadomestila, ki ga bo občina prejela v času trajanja stavbne pravice,
· primerja višino nadomestila, ki ga bo prejela občina z višino nadomestila, ki bi ga občina plačala imetniku stavbne pravice po prenehanju pogodbenega razmerja,
· pretehta uporabnost stavbe, ki je predmet stavbne pravice po prenehanju pogodbenega razmerja.

Ekonomska utemeljitev in analiza temelji na naslednjih predpostavkah:
· Občina Bled lahko ustanovi stavbno pravico na svojem zemljišču – Občina Bled je namreč lastnica  parcel, na katerih namerava ustanoviti stavbno pravico;
· Za tovrstni namen je že bila izdelana cenitev, in sicer je izdelano Cenitveno poročilo – ocena vrednosti zemljišča, ki ga je izdelal Klinar Danilo, cenilec stvarnega premoženja – nepremičnine, št. 87-OZ-17, november 2017, v katerem so ocenjene vrednosti nepremičnin, prav tako pa je ocenjeno tudi nadomestilo  za čas trajanja stavbne pravice;
· Občina Bled je namero o ustanovitvi stavbne pravice vključila v Načrt ravnanja s stvarnim premoženjem občine.
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Kot navedeno zgoraj je Občina Bled že pridobila v novembru 2017 cenitveno poročilo, ki ga je izdelal cenilec stvarnega premoženja Klinar Danilo. Cenitveno poročilo se nanaša na nepremičnine, ki so prikazane v tabeli v nadaljevanju.

Tabela 1 Prikaz nepremičnin, ki so predmet cenitve z ocenjeno vrednostjo
	Parcelna številka
	Katastrska občina
	Površina (m2)
	Ocenjena vrednost (v EUR)

	1228/1
	Želeče
	1.393
	139.300

	1230/3
	Želeče
	1.341
	134.100

	1230/5
	Želeče
	2.673
	267.300

	SKUPAJ
	
	5.407
	540.700



Po stanju v zemljiški knjigi so vse nepremičnine v 100% lasti Občine Bled.

V navedenem cenitvenem poročilu je izračunano tudi nadomestilo za izročitev stavbne pravice. Pri izračunu nadomestila stavbne pravice je upoštevana:
· 30-letna doba trajanja stavbne pravice in 
· 2% pričakovan donos, ki velja za javno parkirišče.

Skladno z navedenim je izračunano nadomestilo v višini 242.195 EUR, ki bi ga lastnik nepremičnine dobil v obdobju trajanja stavbne pravice (v obdobju 30-ih let). Če navedeno nadomestilo enakomerno porazdelimo na 30 let trajanja pogodbenega razmerja, to pomeni, da bo občina letno dobila 8.073,17 EUR nadomestila za podeljeno stavbno pravico. Glede na to, da bo navedeno nadomestilo zainteresiran investitor plačal Občini Bled vsako leto v 30-letnem trajanju pogodbenega razmerja, je smiselno izračunati še realno vrednost plačila nadomestila danes. Da ocenimo neto sedanjo vrednost bodočih denarnih tokov, smo uporabili naslednje predpostavke:
· diskontno stopnjo 4% kot jo predpisuje 8. člen Uredbe o enotni metodologiji za pripravo in obravnavo investicijske dokumentacije na področju javnih financ (Ur. list RS, št. 60/06, 54/10 in 27/16), 
· obdobje trajanja pogodbenega razmerja 2018 – 2047 (30 let),
· letno nadomestilo v višini 8.073,17 EUR (realna vrednost).

Izračun, prikazan v tabeli 2, pokaže, da znaša neto sedanja vrednost nadomestil (sedanja vrednost bodočih denarnih tokov), ki jih bo imetnik stavbne pravice plačal v 30 letih Občini Bled realno  242.195,00 EUR. Da bi ohranili realno vrednost stavbne pravice je zato potrebno določiti nominalno vrednost plačila v posameznem letu pogodbenega razmerja. Navedeno je izračunano in prikazano v tabeli 2, skupna vrednost nominalnih plačil v pogodbenem obdobju 30-ih let pa znaša 452.783,05 EUR.




Tabela 2 Prikaz izračuna neto sedanje vrednosti nadomestil
	Leto
	Nadomestilo za stavbno pravico po posameznih letih (EUR)
	Izračun neto sedanje vrednosti bodočih denarnih tokov (EUR)

	2018
	8.073,17
	8.073,17

	2019
	8.396,09
	8.073,17

	2020
	8.731,94
	8.073,17

	2021
	9.081,21
	8.073,17

	2022
	9.444,46
	8.073,17

	2023
	9.822,24
	8.073,17

	2024
	10.215,13
	8.073,17

	2025
	10.623,74
	8.073,17

	2026
	11.048,69
	8.073,17

	2027
	11.490,63
	8.073,17

	2028
	11.950,26
	8.073,17

	2029
	12.428,27
	8.073,17

	2030
	12.925,40
	8.073,17

	2031
	13.442,42
	8.073,17

	2032
	13.980,11
	8.073,17

	2033
	14.539,32
	8.073,17

	2034
	15.120,89
	8.073,17

	2035
	15.725,73
	8.073,17

	2036
	16.354,75
	8.073,17

	2037
	17.008,94
	8.073,17

	2038
	17.689,30
	8.073,17

	2039
	18.396,87
	8.073,17

	2040
	19.132,75
	8.073,17

	2041
	19.898,06
	8.073,17

	2042
	20.693,98
	8.073,17

	2043
	21.521,74
	8.073,17

	2044
	22.382,61
	8.073,17

	2045
	23.277,92
	8.073,17

	2046
	24.209,03
	8.073,17

	2047
	25.177,39
	8.073,17

	Skupaj
	452.783,05
	242.195,00













[bookmark: _Toc503547446]Višina nadomestila, ki bi ga občina plačala imetniku stavbne pravice po končanju pogodbenega razmerja

Stvarnopravni zakonik v 263. členu določa, da:
· s prenehanjem stavbne pravice postane zgradba sestavina nepremičnine,
· mora lastnik nepremičnine imetniku stavbne pravice ob prenehanju plačati dogovorjeno nadomestilo, ki ne sme biti manjše od polovice povečanja tržne vrednosti nepremičnine.

Uvodoma je bilo ugotovljeno, da znaša vrednost naložbe 480.784,09 EUR. Glede na to, da bo imetnik na nepremičnini uredil počivališče za avtodome in parkirišče za avtobuse ter imel v uporabi in trženju 30 let, je potrebno določiti tržno vrednost tako zgrajene nepremičnine po izteku 30-letnega pogodbenega obdobja. Glede na to, da gre za daljše obdobje pogodbenega razmerja, kjer je tržno vrednost naložbe težje oceniti, pri ocenjevanju vrednosti izhajamo iz odpisa vrednosti. Na ta način bomo določili knjigovodsko vrednost naložbe.

Knjigovodsko vrednost naložbe smo izračunali na podlagi naslednjih predpostavk:
· amortizacijska doba za objekt znaša 3%,
· stavbna pravica se podeli v letu 2018,
· v letu 2018 zainteresirani vlagatelj izvede naložbo in jo vključi v register osnovnih sredstev s 1.1.2019,
· do poteka pogodbenega razmerja v letu 2047 (trajanje od 2018 – 2047) se naložba enakomerno amortizira.

Tabela 3 Prikaz izračuna amortizacije in ostanka knjigovodske vrednosti po preteku pogodbenega razmerja
	Leto 

	Investicijski
stroški
	Amortizacija (3%)
	Knjigovodska vrednost naložbe  (1.1.)

	2018
	480.784,09
	 
	 

	2019
	 
	14.423,52
	466.360,57

	2020
	 
	14.423,52
	451.937,04

	2021
	 
	14.423,52
	437.513,52

	2022
	 
	14.423,52
	423.090,00

	2023
	 
	14.423,52
	408.666,48

	2024
	 
	14.423,52
	394.242,95

	2025
	 
	14.423,52
	379.819,43

	2026
	 
	14.423,52
	365.395,91

	2027
	 
	14.423,52
	350.972,39

	2028
	 
	14.423,52
	336.548,86

	2029
	 
	14.423,52
	322.125,34

	2030
	 
	14.423,52
	307.701,82

	2031
	 
	14.423,52
	293.278,29

	2032
	 
	14.423,52
	278.854,77

	2033
	 
	14.423,52
	264.431,25

	2034
	 
	14.423,52
	250.007,73

	2035
	 
	14.423,52
	235.584,20

	2036
	 
	14.423,52
	221.160,68

	2037
	 
	14.423,52
	206.737,16

	2038
	 
	14.423,52
	192.313,64

	2039
	 
	14.423,52
	177.890,11

	2040
	 
	14.423,52
	163.466,59

	2041
	 
	14.423,52
	149.043,07

	2042
	 
	14.423,52
	134.619,55

	2043
	 
	14.423,52
	120.196,02

	2044
	 
	14.423,52
	105.772,50

	2045
	 
	14.423,52
	91.348,98

	2046
	 
	14.423,52
	76.925,45

	2047
	 
	14.423,52
	62.501,93

	Skupaj
	480.784,09
	418.282,16
	 




Iz tabele je razvidno, da znaša ostanek knjigovodske vrednosti naložbe 62.501,93 EUR. Navedeno tudi pomeni, da nadomestilo, ki ga mora Občina Bled plačati imetniku stavbne pravice po poteku pogodbenega razmerja ne sme biti nižja od polovice vrednosti naložbe po preteku pogodbenega razmerja, kar znaša 31.250,97 EUR.
Parkirišče Seliše na Bledu
 Poročilo o ekonomski utemeljenosti ustanovitve stavbne pravice
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[bookmark: _Toc503547447]Primerjalna analiza vseh izračunanih parametrov z opredelitvijo ekonomske utemeljenosti

V tabeli v nadaljevanju je podan zbirni prikaz vseh izračunanih parametrov, pomembnih za odločitev Občine Bled.

Tabela 4 Primerjalna analiza
	Zap.št.
	Parameter
	Vrednost v EUR
	Zahteva/pogoj
	Vpliv za Občino Bled

	1
	Vrednost naložbe
	480.784,09 EUR
	
	· Naložbo izvede zainteresirani vlagatelj
· Občini ni potrebno zagotoviti lastnih sredstev
· Doseženi cilji na področju urejanja turistične infrastrukture
· Pozitiven vpliv na urejanje infrastrukturne in prometne problematike Bleda
· Priliv iz naslova plačila komunalnega prispevka v proračun občine v višini 100.446,19 EUR (pred pridobitvijo spremembe gradbenega dovoljenja, predvidoma v letu 2018)
· Zasebni investitor bo moral, skladno z veljavno zakonodajo, občini letno plačati tudi nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča, ki za leto 2018 znaša 9.777,12 EUR.

	2
	Preostanek vrednosti po preteku pogodbenega razmerja (knjigovodska vrednost naložbe)
	62.501,93 EUR
	Nadomestilo, ki ga plača Občina Bled po preteku pogodbenega razmerja ne sme biti nižje od 50% vrednosti.
	Občina Bled po poteku pogodbenega razmerja plača imetniku stavbne pravice nadomestilo v višini, ki ne sme biti nižje od 31.250,97 EUR.

	3
	Višina nadomestila za podelitev stavbne pravice
	Nominalna vrednost:
452.783,05 EUR
	Podelitev stavbne pravice je praviloma odplačna.
Izvede se cenitev, ki določi višino nadomestila.
	Sodni cenilec za nepremičnine je ocenil nadomestilo, Občina Bled dobi letno realno vrednost 8.073,17 EUR nadomestila, v 30-letnem trajanju pogodbenega razmerja to znese skupaj v realni vrednosti 242.195 EUR. Slednjo se preračuna z uporabo diskontne stopnje tako, da se v posameznem letu ohranja realna vrednost, hkrati pa spreminja nominalna vrednost nadomestila v posameznem letu. V nominalnem znesku znaša letna vrednost nadomestila od 8.073,17 EUR v letu 2018 do 25.177,39 EUR v letu 2047 (tabela 2). Skupaj se predvideva plačilo v nominalni vrednosti 452.783,05 EUR v 30-ih letih.

	4
	Neto sedanja vrednost bodočih denarnih tokov (nadomestilo za stavbno pravico)
	242.195,00 EUR
	Realna vrednost nadomestila 
	Realna vrednost nadomestila, preračunana na današnji dan znaša 242.195,00 EUR, skladno z izračunano vrednostjo po izvedeni cenitvi.



[bookmark: _Toc503547448]ZAKLJUČNE UGOTOVITVE

V luči zahtev 56. člena Uredbe o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti mora ekonomska preveritev:
· pretehtati višino nadomestila, ki ga bo občina prejela v času trajanja stavbne pravice,
· primerjati višino nadomestila, ki ga bo prejela občina z višino nadomestila, ki bi ga občina plačala imetniku stavbne pravice po prenehanju pogodbenega razmerja,
· pretehta uporabnost stavbe, ki je predmet stavbne pravice po prenehanju pogodbenega razmerja.

Kot je prikazano v tabeli 4 iz prikazanih izračunov izhaja, da:
1. bo Občina Bled prejela letno 8.073,17 EUR realne vrednosti nadomestila za podeljeno stavbno pravico, kar s znesku znaša 242.195 EUR za 30-letno obdobje podeljene stavbne pravice oziroma 452.783,05 EUR kot znaša izračunana nominalna vrednost bodočih denarnih tokov, povezanih s plačilom letnih nadomestil za podeljeno stavbno pravico,
2. da bo Občina Bled po preteku pogodbenega razmerja plačala nadomestilo imetniku stavbne pravice v višini, ki ne sme biti nižja od 31.250,97 EUR (predvidoma v letu 2047). Navedeno znaša manj kot bo občina v obdobju trajanja stavbne pravice dobila v proračun kot nadomestilo za podeljeno stavbno pravico;
3. da bo Občina Bled dodatno pridobila v občinski proračun iz naslova predmetne investicije še:
· ob spremembi gradbenega dovoljenja zaradi prenosa investitorstva komunalni prispevek v višini 100.446,19 EUR (predvidoma v letu 2018)
· v času obratovanja in trajanja pogodbenega razmerja nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča, ki v letu 2018 znaša 9.777,12 EUR.
4. po preteku pogodbenega razmerja naložba še ne bo v celoti amortizirana. Ob predpostavki, da bo zainteresirani vlagatelj z naložbo in gospodarjenjem z njo ravnal v smislu dobrega gospodarja, lahko zaključimo, da bo Občina Bled predmetno dejavnost (javno parkirišče) uporabljala za izvajanje dejavnosti tudi v obdobju, ko bo nepremičnino prevzela v celoti v svojo last.


image2.png




image3.png
G % https://www.geoprostor.net/piso_int/ewmap.asp? -B O - & ¢|FPISO - BLED
7 B7Post... €)Lex... €)OPN B Bled & Obi.. B Mat... G Gore... B Fina... [D|Slov... [ Gore... /Slov... B PISO... B Goog... & Goog... # Foto... B Goog...

Izberi PODLAGO
¥ ' Izberi TEMATSKI SKLOP
A ' Izberi SKUPNE SLOJE

-

iskanje legenda zaznamki

[]





image4.jpeg




image1.png




