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Predlagam, da Občinski svet Občine Ajdovščina na 15. redni seji dne 06. 03. 2008 obravnava in sprejme:

PREDLOG PRAVILNIKA

1. OBRAVNAVA

Na podlagi 33. člena Statuta občine Ajdovščina (Ur. glasilo št. 7/99, Ur. list št. 2/02, 41/05 in 92/05) je Občinski svet Občine Ajdovščina na ____ redni seji dne ______ sprejel 

PRAVILNIK O OBREMENJEVANJU NEPREMIČNIN 

S SLUŽNOSTNIMI PRAVICAMI
I. SPLOŠNE DOLOČBE

1. člen 
Ta pravilnik ureja obremenjevanje nepremičnin last Občine Ajdovščina s služnostnimi pravicami. Smiselno se uporablja tudi za nepremičnine v lasti krajevnih skupnosti.

II. POSTOPEK USTANOVITVE SLUŽNOSTI
2. člen

Nepremičnine se obremenjujejo s služnostnimi pravicami na način in po postopkih kot jih določata zakon in uredba, ki urejata ravnanje s stvarnim premoženjem samoupravnih lokalnih skupnosti. 
Odločitev o brezplačnem obremenjevanju s služnostnimi pravicami in o odplačnem obremenjevanju s služnostnimi pravicami v primerih, navedenih v 5. členu tega pravilnika, sprejme župan s sklepom po predhodnem mnenju odbora za finance in premoženjske zadeve. V ostalih primerih predhodno mnenje odbora za finance in premoženjske zadeve ni potrebno. 

III. DOLOČANJE NADOMESTILA
3. člen

Vrednost nadomestila zaradi ustanovitve služnostne pravice se izračuna na način, kot je določena v tem poglavju pravilnika. 
4. člen

Vrednost nadomestila zaradi ustanovitve posamezne služnostne pravice za nedoločen čas se izračuna glede na m2 obremenitve nepremičnine s to služnostno pravico in znaša: 
1. za nepremičnine, ki so po planu Občine Ajdovščina opredeljene kot stavbne, se upošteva lega obremenjene nepremičnine:  

Tabela št. 1: 

	Lega
	nadomestilo/m2 obremenitve

	1. in 5. območje                                                                               


	12 €

	2.  območje                                    


	10 €

	3. območje 

	8 €

	4. območje 


	6 €


Območja iz tabele št. 1 so enaka območjem, ki jih ureja odlok, ki določa nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča v Občini Ajdovščina. 

2. za ostale nepremičnine se upošteva raba, kot je določena v uradnih evidencah

Tabela št. 2: 

	katastrska kultura
	nadomestilo/m2 obremenitve

	sadovnjak, vinograd                                                                                             


	2,75 € 

	njiva, vrt                                    


	2,70 €

	travnik

	1,55 €

	gozd


	1,10 €

	pašnik


	0,55 €

	ostalo


	0,50 €


Vrednosti iz tabel št. 1 in št. 2 prejšnjega odstavka se lahko spreminjajo s sklepom, ki ga sprejme Občinski svet. 
Podatki o m2 posamezne nepremičnine, ki bodo obremenjeni s služnostno pravico se povzamejo iz projektne oziroma druge dokumentacije. Širina trase za zemeljski infrastrukturni vod ne more biti manjša od 0,5 m, za zračni vod pa manj od 1 m.    

Letno vrednost nadomestila zaradi ustanovitve posamezne služnostne pravice se določi na način, da se vrednost nadomestila zaradi ustanovitve služnostne pravice za nedoločen čas deli s 30.

5. člen

V primerih:

- da je na podlagi uporabe tabel iz prejšnjega člena izračunana vrednost nadomestila zaradi ustanovitve služnostne pravice večja od zneska, določenega z uredbo, ki ureja postopke ravnanja s stvarnim premoženjem samoupravnih lokalnih skupnosti, 
- ustanavljanja služnostne pravice stanovanja in 
- drugih primerih, ko zaradi narave služnostne pravice z uporabo tabel iz tega pravilnika ni mogoče določiti vrednosti nadomestila, 
se vrednost nadomestila zaradi ustanovitve služnostne pravice določi na osnovi cenitve pooblaščenega ocenjevalca vrednosti nepremičnin. 
Cenitev se lahko naroči tudi v primerih, ki niso našteti v prvem odstavku tega člena, bi pa bila cenitev smiselna.  

6. člen

Nadomestilo za služnost se praviloma obračuna v enkratnem znesku, v primerih iz 5. člena tega pravilnika pa se lahko določi tudi periodično obračunavanje.

IV. KONČNI DOLOČBI
 7. člen

Z dnem začetka uporabe tega pravilnika preneha veljati Sklep za določitev odškodnine zaradi omejitve lastninske pravice na zemljiščih, na katerih se ustanavlja služnostna pravica št. 403-63/2002, ki ga je Občinski svet sprejel na seji dne 06.06.2002.

8. člen

Ta pravilnik se objavi v Uradnem listu RS in začne veljati naslednji dan po objavi.
Številka:403-63/2002
Datum:

ŽUPAN:

Marjan POLJŠAK s.r.
OBRAZLOŽITEV:
1. Pravni temelj in ocena stanja na področju, ki ga pravilnik ureja:

V lanskem letu sta bila sprejeta Zakon o stvarnem premoženju države, pokrajin in občin (v nadaljevanju ZSPDOPO) in na njegovi osnovi Uredba o stvarnem premoženju države, pokrajin in občin (v nadaljevanju Uredba). Oba akta na novo opredeljujeta ravnanje s stvarnim premoženjem tako države, bodočih pokrajin kot tudi samoupravnih lokalnih skupnosti - občin.
Občina Ajdovščina se srečuje s prošnjami za ustanovitev služnostne pravice predvsem, ko investitorji zaradi gradnje objekta v postopku pridobitve gradbenega dovoljenja potrebujejo izkazati pravico napeljati infrastrukturne vode na nepremičninah, ki so last Občine Ajdovščina. Gre za t.i. komunalne služnosti, za katere bi investitorji v primeru zavrnitve ustanovitve služnosti s strani Občine Ajdovščina (ob izpolnjenih pogojih) lahko zahtevali ustanovitev le-teh v nepravdnem postopku. 

2. Razlogi za sprejem ter cilji in poglavitne rešitve pravilnika:

Poglavitni razlog za sprejem predmetnega pravilnika je potreba po uskladitvi sklepa, ki ga ima Občina Ajdovščina sprejetega v zvezi z obremenjevanjem nepremičnin s služnostnimi pravicami (Sklep za določitev odškodnine zaradi omejitve lastninske pravice na zemljiščih, na katerih se ustanavlja služnostna pravica št. 403-63/2002, ki ga je Občinski svet sprejel na seji dne 06.06.2002) z novo zakonsko ureditvijo.

Postopek obremenitve nepremičnin samoupravnih lokalnih skupnosti s služnostnimi pravicami urejata že ZSPDOPO in Uredba, zato se ga s pravilnikom ne ureja posebej. Obremenitev se praviloma izvede z metodo neposredne pogodbe, sklenjene z zainteresirano osebo, razen če se izkaže ali verjetno obstaja interes dveh ali več oseb za pridobitev istih služnostnih pravic na isti nepremičnini. V tem primeru se pred sklenitvijo pogodbe izvede postopek pogajanj. Namera o ustanovitvi služnosti se objavi na enotnem spletnem portalu najmanj 15 dni pred sklenitvijo neposredne pogodbe, razen kadar se služnostna pravica podeljuje investitorju gradnje ali vzdrževanja stanovanjskega ali poslovnega objekta, ki je dal vlogo za sklenitev služnostne pogodbe. Do vzpostavitve enotnega spletnega portala se namere objavljajo na svetovnem spletu. 

Bistvena novost nove zakonske ureditve je možnost, da se služnostna pravica lahko ustanovi tudi brezplačno, ko se zasleduje javni interes. Predvidevamo, da bi lahko brezplačno obremenjevanje prišlo v poštev v primerih, ko investitor izvaja novogradnjo infrastrukture, ki bi bila tudi v interesu občine (npr. investitor gradi stanovanjsko hišo na območju, ki je precej oddaljeno od možnega priklopa na javni vodovod in je vodovod do njegove hiše potrebno speljati čez večje območje). 
Ko se ne zasleduje javni interes, je obremenjevanje s služnostnimi pravicami odplačno.  Ker se skladno z zakonodajo zahteva cenitev ustreznega cenilca, ko se izkustveno pričakuje  višino nadomestila večjo kot 2.000 €, je s pravilnikom predviden način ugotovitve vrednosti nadomestila zaradi ustanovitve služnostne pravice za nedoločen čas.  Ta se z uporabo tabel izračuna glede na m2 obremenitve nepremičnine s služnostno pravico, pri čemer so nepremičnine razdeljene v dve kategoriji glede na namembnost: 

· pri nepremičninah, ki so po planu stavbne, se upošteva lega nepremičnine - meje območij so enake območjem, ki jih določa odlok, ki ureja nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča v občini Ajdovščina,

· pri ostalih nepremičninah se upošteva uradno evidentirana katastrska raba.

Vrednosti nadomestil v tabelah so določene glede na standarde ocenjevanja, skladno s katerimi je vrednost nadomestila zaradi ustanovitve služnosti za nedoločen čas določena na največ cca 1/3 cene nepremičnine. Vrednosti v tabeli št. 2 pa so primerljive tudi z vrednostmi, ki jih ima kot nadomestilo za služnost predpisane Sklad kmetijskih zemljišč in gozdov RS za leto 2007.  Ker so cene zemljišč odvisne od ponudbe in povpraševanja na trgu, je zaradi lažjega določanja novih vrednosti s pravilnikom predvideno, da se vrednosti iz tabel v bodoče določajo s sklepom Občinskega sveta. Za preračun vrednosti nadomestila zaradi ustanovitve služnostne pravice za določen čas enega leta, se dobljena vrednost za nedoločen čas deli s številom 30, kar je doba iz standardov ocenjevanja. 

V primerih, ko bo izračunana vrednost nadomestila zaradi ustanovitve služnostne pravice večja od 2.000€, bo potrebno naročiti cenitev pooblaščenega ocenjevalca vrednosti nepremičnin. Smiselno je, da se določi, da je cenitev obvezna tudi v primerih, ko z uporabo tabel zaradi narave služnostne pravice, ne bo mogoče določiti vrednosti (npr. služnost stanovanja) in da se cenitev lahko naroči, ko bi bila lahko le-ta  koristna (ko se ustanavlja služnostna pravica za potek komercialne infrastrukture ali gospodarske javne infrastrukture državnega pomena na večjem območju). Stroške cenitve skladno z zakonodajo krije upravljavec. Nadomestilo zaradi ustanovitve služnostne pravice se praviloma obračuna v enkratnem znesku, lahko pa se v primerih, ko je odškodnina za služnostno pravico določena na podlagi cenitve, določi tudi periodično obračunavanje.
Nadomestilo zaradi ustanovitve služnostne pravice je edini strošek, ki ga bo po predlaganem besedilu pravilnika trpel služnostni upravičenec. Ukinja se namreč določba sklepa št. 403-63/2002, ki določa, da si Občina Ajdovščina ob ustanavljanju služnostnih pravic zaračuna stroške sestave pogodbe in zemljiškoknjižnega predloga, kar je vprašljivo z vidika dejavnosti, ki jih lahko opravlja občina, predvsem pa v neenak položaj spravljala služnostne upravičence, ki so si pogodbo in zk predlog sestavljali sami in upravičence, ki so to naročili Občini Ajdovščina.  

S pravilnikom je predvideno tudi, da v primerih, ko je predvidena cenitev nadomestila zaradi ustanovitve služnosti in v primerih, ko se služnostna pravica podeljuje brezplačno, odločitev o obremenjevanju s služnostnimi pravicami sprejme župan s sklepom po predhodnem mnenju odbora za finance in premoženjske zadeve. Ker gre v ostalih primerih za zadeve manjšega pomena in za katere že ZSPDOPO in Uredba pri določitvi postopkov poenostavljata sistem podelitve služnostne pravice, je predvideno, da predhodno mnenje odbora za finance in premoženjske zadeve ni potrebno. 
Čeprav bo v praksi šlo za zelo redke primere, je predvideno, da se pravilnik smiselno uporablja tudi za obremenjevanje s služnostmi nepremičnin, ki so v lasti krajevnih skupnosti. Pri obremenjevanju s služnostnimi pravicami gre namreč za dovolitev lastnika nepremičnine (in ne upravljavca, razen če ima le-ta izrecno overjeno pooblastila lastnika), da se ustanovi neka služnost in za dovolitev vpisa te služnosti v zemljiško knjigo. Mnenja krajevnih skupnosti bodo pridobljena do seje Odbora za finance in premoženjske zadeve in bodo na njegovi seji in seji Občinskega sveta podane ustno.   

Čeprav v pravilniku ni določeno, ker Občina Ajdovščina ne more predpisati, po kakšni odškodnini naj lastniki zemljišč njej dovolijo potek neke služnosti (npr. za potek javnega vodovoda po zasebnem zemljišču), je praksa, da se v teh primerih lastnikom ponudi enako nadomestilo, ki bi ga v obrnjeni situaciji obračunala Občina Ajdovščina (uporabijo se tabele). 

3. Ureditev obremenjevanja s služnostnimi pravicami v drugih občinah:

Primerjava višine nadomestila zaradi obremenjevanja s služnostnimi pravicami s sosednjimi  občinami ni mogoča, saj te občine pravilnika, ki to materijo ureja, nimajo še sprejetega, poleg tega so cene zemljišč v posameznih občinah zelo različne. Občina Vipava za ustanovitev služnostne pravice na vseh stavbnih nepremičninah zahteva cenitev, za ostale nepremičnine ima sprejeti cenik povzet po ceniku Sklada kmetijskih zemljišč in gozdov RS za leto 2007. Mestna občina Nova Gorica vse odškodnine za služnost oceni preko cenilca, medtem ko občine Idrija, Logatec in Komen naročijo cenitev odškodnine samo za večje posege, pri manjših posegih pa bodisi zaračunajo pavšalno odškodnino bodisi služnost dodelijo brezplačno.   

4. Ocena finančnih in drugih posledic sprejema pravilnika

Predvidevamo, da sprejem pravilnika ne bo bistveno vplival na predvidene prihodke iz naslova ustanavljanja služnosti, saj se obenem ukinja prihodek iz naslova priprave pogodb in zk predlogov ter povečuje višina nadomestila (po sklepu npr. nadomestilo na stavbnih zemljiščih znaša 3€/m2 obremenitve).  Poleg tega je višina prihodkov v veliki meri odvisna od števila investitorjev, ki bodo potrebovali služnost na nepremičninah last Občine Ajdovščina.
            ŽUPAN:

Marjan POLJŠAK s.r.

