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Analiza stanja:

Občina je postala lastnik nepremičnin na območju tovarne Peko na podlagi Pogodbe o neodplačnem odstopu nepremičnin št. DSU-02/2004-IN z dne 17.12.2004 in Dodatka št. 1 k pogodbi o neodplačnem odstopu nepremičnin št. DSU-02/2004-IN z dne 26.10.2006. 

Na podlagi navedene pogodbe je Občina Tržič pridobila lastninsko pravico na naslednjih nepremičninah, ki so bile prej v lasti družbe Peko, d.d., Tržič: 

parc.št. 118/2 k.o. Bistrica, parc.št. 118/5 k.o. Bistrica, parc.št. 1183 k.o. Bistrica, del parc.št. 114/1 k.o. Bistrica (del parcele na katerem stojita medsebojno povezana in funkcionalno zaokrožena objekta »nove« in »stare« tovarne Peko – Upravna stavba in Splošni sektor - uprava v ocenjeni izmeri stavbišča 638 m2), parc.št. 114/12 k.o. Bistrica, del parc.št. 118/1 k.o. Bistrica (del parcele, na katerem stojita objekta bivšega obrata družbene prehrane in garaže v sklepu Vlade mizarski objekt v izmeri 712 m2), solastninski delež na parc.št. 309 k.o. Tržič do 5/6, solastninski delež na parc.št. 308 k.o. Tržič do 1/3, parc.št. 311 k.o. Tržič, parc.št. 289 k.o. Tržič, parc.št. 288 k.o. Tržič, parc.št. 287 k.o. Tržič, parc.št. 286 k.o. Tržič, parc.št. 293/2 k.o. Tržič, parc.št. 291/1 k.o. Tržič, parc.št. 283 k.o. Tržič, parc.št. 298/2 k.o. Tržič, parc.št. 362/2 k.o. Tržič in parc.št. 292 k.o. Tržič. Vse nepremičnine, za katere ni izrecno napisano, da je bil prenesen le njihov del ali, da je prenesen solastninski delež, so bile na Občino Tržič prenesene v celoti. 
Na navedenih parcelah je v postopkih kasneje prišlo tudi do parcelacije in izmer, kjer so se nekatere parcelne številke spremenile, kot sledi iz tabele:

	Zemljiškoknjižni vložek (k.o. Bistrica)
	Parcelna št.
	Parcelna št. po parcelaciji

	219
	118/2
	118/2

	219
	118/5
	118/17, 118/18

	220
	114/1
	114/14, 114/16

	220
	114/11
	114/18

	220
	118/1
	118/13, 118/14, 118/15, 118/16

	220
	1182/3
	1182/12, 1182/13, 1182/17, 1182/18, 1182/20, 1182/21, 1182/24, 1182/25, 1182/26, 1182/28

	220
	1185
	1185/2


Dodatek št. 1 k pogodbi o neodplačnem odstopu nepremičnin št. DSU-02/2004-IN z dne 17.12.2004, ki je bil podpisan 26.10.2006 k osnovni pogodbi je določil zemljišča po izmeri in parcelaciji po naslednjih parc. št.:

114/12,114/14,114/16,1182/18,1182/17,1182/21,118/15,1182/25,118/16,1182/24,118/13,1185/2,1182/12,1182/13,1182/26,114/18,1182/28,118/14,118/17,1182/20,118/18,1183,118/2 (glej prilogo mapne kopije).

Stavbe in zemljišča v kompleksu Peko – k.o. Bistrica:

	STAVBA
	Zemljišče m2
	Stavba m2
	ZK vložek
	Parc. št.
	raba

	Upravna stavba Peko in stari del upravne stavbe
	538
186
	3777
614
	220
	114/14, 114/16, 1182/17, 1182/18, 1182/21
	stavbišče, stavbišče,

dvorišče,

dvorišče,

dvorišče

	Frča - vratarnica
	1059
	921
	219 in 220
	118/2,

118/17

118/18

1182/20
	stan. stavba, dvorišče,

dvorišče,

dvorišče

	Železnica
	388
	517
	1129 in 220
	1183

1182/13

1182/12

1185/2
	stavbišče

dvorišče

dvorišče

park

	Garaže PGP
	297
	247
	220
	1182/25

118/15

118/14
	dvorišče

stavbišče

zelenica

	PGP
	543
	809
	220 in 1129
	114/18,

114/12

1182/26

1182/28
	dvorišče,

stavbišče

dvorišče

dvorišče

	Bivša menza
	406
	324
	220
	118/13

1182/24

118/16
	zelenica

dvorišče

stavbišče

	SKUPAJ:

	3.417
	7.209
	
	
	


Občina Tržič je zgoraj navedene nepremičnine pridobila na podlagi 20. in 21. člena Zakona o spodbujanju skladnega regionalnega razvoja (Uradni list RS, št. 83/2003 – uradno prečiščeno besedilo ZSRR-UPB1). Na podlagi Strokovnih podlag za ustanovitev stavbne pravice na nepremičninah, ki jo je pripravila Družba za pravne raziskave d.o.o. Iustica junija 2005 je bilo podano stališče, da je med predlaganimi rešitvami upravljanja z navedenim  stvarnim premoženjem najbolj smotrno uporabiti institut stavbne pravice. Občina Tržič je za navedene nepremičnine v preteklosti pripravila že tudi nekaj predlogov in idejnih projektov. 
Predlog projekta za realizacijo celovitega projekta razvoja gospodarstva, ki temelji na znanju, ki je predvideval ustanovite univerzitetnega središča in tehnološkega centra se je po izračunih ekonomske upravičenosti projekta izkazal kot neupravičen oziroma so bili načrtovani stroški investicije tudi za podeljeno stavbno pravico 99 let previsoki, glede na predvidene prihodke. Projekt zato v realnosti nikoli ni zaživel.

Pri izvedbi navedenega projekta so se pojavile tudi naslednje težave: prenos lastninske pravice na Občino Tržič so ovirale vknjižene hipoteke v korist različnih bank, največji hipotekarni upnik pa je bila Gorenjska banka, d.d. ter prepovedi odsvojitev in obremenitev nepremičnin, prav tako je sam postopek parcelacije trajal približno eno leto (odmera funkcionalnih zemljišč okoli objektov, ki so bili predmet prenosa). Občina Tržič je morala z gospodarsko družbo Peko, d.d., Tržič naknadno urejati tudi najemna razmerja z dotedanjimi najemniki, saj se podatki iz osnovne pogodbe z dne 17.12.2004 niso skladali z dejanskim stanjem. 

Sedanje zemljiškoknjižno stanje je tako, da je lastnica večine zgoraj navedenih nepremičnin postala Občina Tržič. Bremena na nepremičninah v zemljiški knjigi so v postopku izbrisa. Vložena sta tudi zemljiškoknjižna predloga za vknjižbo dveh pogodbenih razmerij: menjalna pogodba in pogodba o ustanovitvi služnosti, ki sta bili sklenjeni med Občino Tržič in tovarno Peko d.d. za zamenjavo zemljišč oziroma za služnostno pravico občini, kot lastnici stavb in uporabnici nepremičnin. Služnostna pravica je ustanovljena tudi v korist imetnika stavbne pravice.
Z navedenim gradivom občina Tržič načrtuje nov postopek uresničitve projekta  opuščenih zgradb v tovarni Peko. Občina Tržič za investicijski zagon opuščenih zgradb in zemljišč namerava pridobiti zasebne investitorje, ki bodo s podelitvijo stavbne pravice pridobil možnost izvedbe projekta/ov. 
Stvarnopravni zakonik stavbno pravico definira kot pravico imeti v lasti zgrajeno zgradbo nad ali pod tujo nepremičnino za določeno obdobje. Kljub temu, da ta nastane na podlagi pravnega posla (pogodbe), je to stvarna pravica, ki se vpiše v zemljiško knjigo. Zakon določa, da mora pogodba o ustanovitvi stavbne pravice vsebovati  ime lastnika nepremičnine, zemljiškoknjižno oznako, natančen opis stavbne pravice, čas trajanja stavbne pravice in nadomestilo, ki ga mora plačati imetnik stavbne pravice lastniku nepremičnine. 

V skladu s stvarnopravnim zakonikom, stavbna pravica nastane z vpisom v zemljiško knjigo. Zaradi zagotovitve namena zaradi katerega se stavbna pravica ustanavlja, se v pogodbi predvideva odložni pogoj, torej se bo zemljiškoknjižno dovolilo za vpis stvarne pravice izdalo šele kasneje. S tem je dosežena možnost enostavnejše prekinitve poslovnega razmerja, v kolikor naš cilj ne bi bil zasledovan tako kot je zahtevano. Po ustanovitvi stavbne pravice, ta namreč obstaja tudi v primeru, da objekt ni postavljen oziroma ni takšen kot je določeno in se njeno predčasno prenehanje lahko doseže po  sodnem postopku (v kolikor med strankama ni sporazuma), kar pa predstavlja dolgotrajen proces. 

Zakon o stvarnem premoženju države, pokrajin in občin, za obremenjevanje nepremičnega premoženja, kamor spada tudi stavbna pravica, predvideva metodo neposredne pogodbe, če pa je za posamezen pravni posel zainteresiranih več ponudnikov, pa se pred sklenitvijo pogodbe izvede postopek pogajanj. Zaradi transparentnosti bo objavljen javni poziv vsem zainteresiranim, torej namera za ustanovitev stavbne pravice za poslovni center, na podlagi katerega bi ugotovili, ali obstaja več zainteresiranih kandidatov.  

Za začetek aktivnosti in zagona projekta je Občinski svet dolžan sprejeti obseg in način razpolaganja s stvarnim premoženjem občine. 
Poslovni center Tržič PCT – projekt javno zasebnega partnerstva
Na območju nekdanjega kompleksa tovarne Peko v Tržiču se nahaja več objektov iz različnih stilnih obdobij, ki so v preteklosti gostili različne dejavnosti. Obravnavani kompleks vključuje območje obeh upravnih zgradb, vratarnice s pripadajočim objektom, nekdanjo železniško postajo in delavnice oz. skladišča v podaljšku parcele. Namen projekta je združiti omenjene objekte v oblikovno in funkcionalno smiselno celoto.
Poslovni center Tržič bo sestavljen iz štirih vsebinskih sklopov:

· poslovni stolpič z podjetniškim inkubatorjem

· podjetniško učnega centra s knjižnico

· poslovno-gostinskega objekta

· obrtno-skladiščne cone

Podjetniški inkubator in poslovni stolpič
V Tržiču načrtujemo ustanovitev podjetniškega inkubatorja z namenom pospeševanja podjetništva in gospodarskega razvoja občine. Inkubator bo ponujal paleto poslovnih storitev za pomoč podjetnikom s področja svetovanja in usposabljanja ter zagotavljal ustrezne materialne pogoje za opravljanje perspektivnih dejavnosti informacijsko komunikacijske tehnologije. Namenjen bo podjetnikom za premagovanje začetnih težav pri ustanavljanju, organiziranju in razvoju poslovanja do določene razvojne stopnje. Vse to je pogoj za ustvarjanje kvalitetnih delovnih mest z višjo dodano vrednostjo. Z njim bomo poskušali v Tržiču tudi zadržati vsaj del visoko izobraženega kadra oziroma ga privabiti v občino. V okviru projekta pričakujemo, da se bo v letu 2008 obnovilo obstoječe prostore in se jih opremilo za ustanovitev in delovanje podjetniškega inkubatorja, ki bo v letu 2009 ustvaril vsaj 30 novih delovnih mest in v letu 2010 dodatnih 20 delovnih mest. V dveh letih pričakujemo, da se bo v inkubatorju naselilo 10 podjetij, ki bodo pretežno opravljala dejavnosti s področja informacijsko komunikacijske tehnologije.
Podjetniški inkubator bo v začetni fazi razpolagal z več poslovnimi prostori za opravljanje predvsem storitvenih dejavnosti, v zgradbi pa bodo na razpolago tudi skupni prostori – večnamenska multimedijska dvorana, učilnice, sejna soba, fotokopirnica - ki jih bodo lahko koristila vsa vključena podjetja. Najem prostorov bo subvencioniran (višina subvencije bo odvisna od obdobja vključenosti v inkubator, ki pa ne bo smela biti daljša od treh let), zato bo najemnina nižja od tržne.

Podjetniški inkubator bo torej namenjen vsem, ki so se že do sedaj soočali z najrazličnejšimi težavami pri uresničevanju svoje poslovne ideje. Podjetniški inkubator bo osredotočen na inovativna in visokotehnološka podjetja v dejavnosti informacijsko-komunikacijske tehnologije, ki kažejo velike tržne potenciale in imajo vizijo zrasti v velika mednarodna podjetja.

Prostori:
· 300 m2 prostori za najem - 10 pisarn v velikosti cca. 30 m2 

· 45 m2 sejna soba in sprejemnica

· 100 m2 skupni prostori v okviru inkubatorja (čajna kuhinja, sanitarije, stopnišče..)

· 500 m2 skupni prostori v poslovni stavbi (recepcija, večnamenska dvorana, arhivski prostori, kurilnica,…) 

Storitve inkubatorja:
· Najem sodobnih in opremljenih prostorov po znižani ceni. 

· Uporaba polno opremljene konferenčne dvorane (projektorji, ozvočenje...). 

· Komunikacijske storitve (telefon, faks, e-pošta idr.). 

· Splošne storitve (računovodstvo, pravni nasveti, finance, administracija, poslovno svetovanje). 

· Storitve svetovanja o industrijski intelektualni lastnini, o poslovnem načrtu,davkih,raziskavi trga,uvoz-izvoz, tuja vlaganja, dokumenti za banko (krediti ipd.), prijave na razpise. 

· Predavanja za podjetnike o zanimivih temah kot so industrijska intelektualna lastnina, o poslovnem načrtu, davkih, raziskavi trga, uvoz-izvoz, tuja vlaganja, dokumenti za banko (krediti ipd.), prijave na razpise.

· podporni instrument za mlade podjetnike in razvoj mladih podjetij 

· usposabljanje in izobraževanje podjetnikov in človeških virov 

Ostali prostori v poslovnem stolpiču bi bili namenjeni poslovni dejavnosti pod normalnimi tržnimi pogoji in bi bili v upravljanju imetnika stavbe pravice.
Podjetniško učni center Tržič – Center vseživljenjskega učenja
Z vzpostavitvijo in delovanjem Podjetniško učnega centa kot Centra vseživljenjskega učenja želimo v občini Tržič zagotoviti dopolnilne oblike izobraževanja in usposabljanja, ki bi v Tržiču razširile možnosti izobraževalno-kulturnega sodelovanja in vključevanja v programe, starejših, mladih in vseh posameznikov, ki si želijo uspešno oblikovanje lastne prihodnosti. 

Povezava izobraževalnih, kulturnih institucij s poslovnim okoljem naj bi prispevala k uresničevanju zastavljenih ciljev, ki jih vidimo kot: 

· razvijanje možnosti za učenje v lokalnem okolju;

· razvijanje alternativnih programov (projektno učenje mladih, komunikacije, poslovno-protokolarne vsebine…);

· zagotavljanje sodelovanja z institucijami in organizacijami v lokalnem okolju za prepoznavnost možnosti, ki jih bo nudil center

· zagotavljati dostopnost do informacijske tehnologije tudi za socialno ogrožene,ranljive skupine.

Glavni namen projekta je v prvi vrsti zagotoviti ustrezne prostore za delovanje centra v okviru stare upravne stavbe. Ob obnovi in opremi stavbe, v kateri bo nastal center vseživljenjskega učenja, bo ljudska univerza s programi nastopila na javnih razpisih za sofinanciranje.

Ljudska univerza danes izvaja dejavnosti na različnih področjih:

· devetletno osnovnošolsko izobraževanje odraslih

· srednješolsko poklicno izobraževanje (ek. Tehnik, PTI)

· poklicno izobraževanje (administrator, trgovec, prodajalec)

· izobraževanje v okviru Univerze za tretje življenjsko obdobje

· pomoč pri samostojnem izobraževanju v središču za samostojno učenje

· tečaji tujih jezikov: angleščina, nemščina in francoščina

· neformalna izobraževanja namenjena odraslim in najmlajšim.

Lokacija centra vseživljenjskega učenja v poslovnem centru bo z namestitvijo opreme in storitev informacijske tehnologije omogočila sodelovanje usposabljanja na daljavo, združevanje iskalcev zaposlitve in podjetij in nudila širši javnosti dostop do modernih oblik komuniciranja. Multiplikativni učinki bodo doseženi z uporabo zmogljivosti za namene  izobraževalnih (e-šole) in kulturnih (knjižnice, kulturni centri) dejavnosti na enem mestu.

V projektu predvidevamo naslednji prostorski plan za izobraževalne oblike, ki se izvajajo trenutno, oziroma se bodo izvajali tudi v naslednjih letih. 

Predvideni prostori:
	učilnica I
	za osnovnošolski program, praktične delavnice
	30 m2

	učilnica II
	za srednješolske programe
	30 m2

	učilnica III
	za programe, ki podpirajo prekvalifikacijo
	30 m2

	učilnica IV
	računalniška 
	30 m2

	učilnica V
	z videokonferenčnim sistemom (1. letnik)
	60 m2

	učilnica VI
	z videokonferenčnim sistemom (2. letnik)
	60 m2

	kabinet za učitelje
	za izpite, individualne  konzultacije
	10 m2

	prostor za arhiv in skladiščenje
	dokumentacija, prenosna tehnična sredstva, izdelki praktičnega pouka
	10 m2

	pisarna A
	
	20-30 m2

	pisarna B
	
	20-30 m2

	Skupni prostori
	
	30 m2


Preselitev ljudske univerze, kot nosilca centra vseživljenjskega učenja v nove prostore, bo hkrati omogočilo na stari lokaciji širitev prostorov glasbene šole, ki se trenutno bori z veliko prostorsko stisko.

Knjižnica dr. Toneta Pretnarja
Preselitev Knjižnice dr. Toneta Pretnarja v kompleks upravnih stavb je predlagani koncept v celovitem projektu, ki bi omogočil uresničitev predpisanih Standardov za splošne knjižnice za obdobje od 1.5. 2005 do 30.04. 2015 s strani Nacionalnega sveta za knjižnično dejavnost. Predlagano je, da bi se knjižnica razprostirala čez tri objekte - kletna etaža upravne stavbe, sklop prizidka upravni stavbi in stara upravna stavba. Za dokončno odločitev o preselitvi knjižnice bo pripravljena ekonomska analiza variant prenove prostorov na sedanji lokaciji – Balos 4 in investicija in preselitev v prostore tovarne Peko.  

Mere za uporabo knjižničnih prostorov:

Otroški oddelek 

428,5 m2

Oddelek za odrasle

677,5 m2

Čitalnica


91 m2

SKUPAJ (a)


1197 m2



Uprava


62 m2

Garaža 


40 m2

Skladišča


150 m2

SKUPAJ (b)


252 m2



Souporaba dvorane

250 m2
 

SKUPAJ (a+b+250)

1699 m2

Poslovno gostinski objekt

Pred upravno stavbo stoji objekt bivše železniške postaje, ki bi glede na svojo lokacijo lahko postal poslovno gostinski objekt. Ker v Tržiču primanjkuje ponudnikov prehrane na nivoju primernem za poslovne dejavnosti, bi v celoten sklop objektov in načrtovanih aktivnosti sodil tudi objekt z gostinsko ponudbo.

Obrtno skladiščna cona Tržič
Javnost uporablja različne nazive za komunalno urejeno zemljišče, na katerem delujejo podjetja. Uporabljajo se nazivi, kot so industrijska cona, gospodarska cona, obrtna cona, poslovna cona oziroma različne kombinacije. Ime v glavnem povezujejo z velikostjo podjetij, ki delujejo v coni (velika podjetja – industrijska cona; mala podjetja – obrtna cona), in z dejavnostjo, ki se opravlja v coni (industrija – industrijska cona; storitve – poslovna cona).

V okviru prostih stavb okoli upravne stavbe se sanirajo objekti, ki so namenjeni obrtno skladiščni coni. Zunanji plašč teh stavb se oblikovno poenoti. Najemniki teh prostorov naj bi opravljali dejavnosti predelave kovin, lesa, umetnih materialov ali gospodarska dejavnost s področja informacijske tehnologije. 

PREDLOG SKLEPOV:

Občinskemu svetu Občine Tržič v sprejem predlagam naslednje sklepe:
1. Občinski svet Občine Tržič razveljavlja sklepe št. 231-14-4b-2005 sprejete na seji 9. marca 2005, ki glasijo:

»Občinski svet Občine Tržič potrjuje predlog za realizacijo celovitega projekta razvoja gospodarstva, ki temelji na znanju, v občini Tržič.

Nepremičnine, opredeljene v prilogi 1, se namenijo za potrebe izvajanja visokošolske izobraževalne dejavnosti na področju elektronskih komunikacij in pošte, ter tehnološkega razvojnega centra skupaj s spremljajočimi dejavnostmi.

Župana občine se pooblasti, da v imenu občine izvede vse potrebne postopke za ustanovitev stavbne pravice na nepremičninah na območju opredeljenem v prilogi 1. Stavbna pravica se ustanovi za obdobje 99 let. Pridobitelji stavbne pravice so dolžni sami izvesti vse potrebne investicije za obnovo oziroma izgradnjo novih stavb potrebnih za izvajanje izobraževalnih oziroma spremljajočih dejavnosti. Županu se naloži, da s kandidati za pridobitev stavbne pravice doseže dogovor, da se nadomestilo za stavbno pravico pobota z nadomestilom, ki bi ga bila občina dolžna plačati imetnikom stavbne pravice po izteku le te zaradi povečane vrednosti nepremičnin.

V primeru, da se v postopku pridobitve gradbenega dovoljenja izkaže, da bi bilo potrebno za izobraževalni del projekta spremeniti ali dopolniti prostorske akte, je občinska uprava dolžna pripraviti gradivo za spremembo in dopolnitev prostorskega akta na način, ki bo omogočal izvajanje izobraževalne dejavnosti na tem področju.«
Občinskemu svetu Občine Tržič v sprejme predlagam naslednje sklepe:
2. Občinski svet potrjuje predlog uresničitve projekta javno zasebnega partnerstva in sprejema vsebino in način razpolaganja s  stvarnim premoženjem, kot je predstavljen v gradivu.

3. Občinski svet pooblasti občinsko upravo in župana, da preveri interes za pridobitev stavbne pravice na navedenih nepremičninah – javni poziv vsem zainteresiranim z namero ustanovitve stavbne pravice za poslovni center/posamezno stavbo, na podlagi katerega bi ugotovili, ali obstaja več zainteresiranih kandidatov.  

4. Občinsko upravo in župana Občine Tržič se pooblasti, da v imenu občine pripravi vse potrebne postopke za ustanovitev stavbe pravice na nepremičninah na območju opredeljenem v gradivu. Stavbna pravica se ustanovi največ za obdobje 40 let.

5. Idejni projekti interesentov uresničitve koncepta javno zasebnega partnerstva se predstavijo na eni od naslednjih sej občinskega sveta skupaj s predlagano pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice.

Pripravljalec:                                                                        


Predlagatelj:

Mojca Aljančič                                                                      

Župan Občine Tržič
Podsekretarka za razvoj                                                       

mag. Borut Sajovic

