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UTEMELJITEV:
a) Ocena stanja:
Občina Ravne na Koroškem in Inštitut imunopatologije in preventivne medicine d.o.o. 
(v nadaljevanju: inštitut) sta dne 17. 2. 2012 podpisala prodajno pogodbo za prodajo nepremičnin t.i. kompleksa Rimski vrelec.
Inštitut je bil dolžan do 30. 7. 2013 obnoviti oziroma rekonstruirati obstoječi objekt v kompleksu Rimski vrelec (I. faza investicije). V primeru, da je kupec z izpolnitvijo obveznosti v zamudi za eno leto, se šteje, da kupec ni izpolnil svoje obveznosti. V tem primeru lahko prodajalec zahteva realizacijo pogodbene kazni, in sicer prenos nepremičnin kompleksa Rimski vrelec nazaj v last občini. 
Pogodbeni strani pa sta se še posebej dogovorili, da v kolikor kupec zamuja z obveznostmi, izhajajočimi iz 1. faze, znaša pogodbena kazen 2 % kupnine za vsak mesec zamude za celotno obdobje trajanja zamude. Pri tem se za prvih šest mesecev od datuma, ko je kupec v zamudi z izpolnitvijo svojih obveznosti, pogodbena kazen za zamudo ne zaračunava. 

Inštitut je občini preko odvetniške pisarne posredoval odstop od pogodbe in zavrnitev plačila pogodbene kazni. Občina pa je odgovorila, da enostranskega odstopa od pogodbe ne sprejema, saj je neutemeljen.     
b) Razlogi za sprejem:

Interes Občine Ravne na Koroškem je ustaviti propadanje kompleksa Rimski vrelec, doseči čimprejšnjo obnovo in ponovno oživitev turizma v tem delu občine. Zavedamo se, da nam razpadajoči objekt s svojim izgledom ni v ponos, zato si prizadevamo najti optimalno rešitev nastalega problema.

Dejstvo je, da inštitut ne bo pristopil k obnovi kompleksa Rimski vrelec, ampak želi odstopiti od pogodbe.    
c) Cilji, načela in predlogi rešitev:

Javni interes: zaščititi objekt pred propadanjem.   
Cilj: obnova kompleksa Rimski vrelec.
Načela, ki smo jih upoštevali pri pripravi predloga:  -  načelo zakonitosti,
· načelo transparentnosti. 
Predlogi rešitev:
1.) SPORAZUM O SKUPNI PRODAJI NEPREMIČNIN
Občina bi z inštitutom sklenila sporazum o skupni prodaji nepremičnin; lastnik bi dobil »povrnjeno« kupnino, ko se najde nov investitor. Razmerje med občino in sedanjim lastnikom bo potrebno natančno urediti s sporazumom, ki bo zajemal naslednje vsebine:
· iskanje kupca s strani občine,

· postavitev pogojev glede kupnine in zavarovanja izpolnitve obnove.
Prednosti:

· sporazumna rešitev, 

· takoj lahko pričnemo z iskanjem novega kupca,

· ne obremenimo proračuna s kupnino. 

Slabosti: 

· občina išče kupca za tujo nepremičnino,
· vprašanje doseganja soglasja glede kupca,
· manjša možnost vpliva občine na izbiro kupca; posledično občina ne bo imela neposrednega vpliva na pogodbena določila o pogojih investiranja, saj bo prodajna pogodba podpisana s sedanjim lastnikom.    
2.) ODKUP NEPREMIČNIN PO KUPNINI, ZMANJŠANI ZA POGODBENE KAZNI IN PLAČILO NA OBROKE

Gre za sporazumni odstop od pogodbe: občina nepremičnine kompleksa Rimski vrelec odkupi nazaj, vendar se kupnina zmanjša za višino pogodbenih kazni. Pogodbeni stranki skleneta pogodbo, s katero se dogovorita o pogojih odstopa od pogodbe. 
Povzemamo predlog inštituta in predlog občine: 
	PREDLOG INŠTITUTA
	PREDLOG OBČINE


                                   Višina kupnine
      

                           Roki plačil
	50.000 EUR
	18.000 EUR
	31.7.2015

	200.000 EUR
	200.000 EUR
	31.7.2016

	200.000 EUR
	200.000 EUR
	31.7.2017

	SKUPAJ:       450.000 EUR
	418.000 EUR
	


Predlog občine temelji na naslednjih izhodiščih:
Kupnina je znašala 480.000 EUR. Pogodbena kazen znaša 9.600 EUR za vsak mesec zamude in bi se obračunala za deset mesecev, kar znaša 96.000,00 EUR. Kot priliv občinskega proračuna, ki se odšteje od zneska pogodbene kazni, smo upoštevali plačilo davka na promet nepremičnin, komunalnega prispevka ter nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča v skupni višini 32.000 EUR. Občina bi torej lastniku morala plačati kupnino v višini 418.000 EUR, ki bi jo poravnala v treh obrokih. Konsenz o končni višini kupnine še ni dosežen. 
Prednosti:

· občina takoj postane lastnik nepremičnin,

· takoj lahko pričnemo z iskanjem novega kupca ali drugimi oblikami za dosego cilja (javno-zasebno partnerstvo),
· iščemo lahko želenega investitorje in ne špekulantov.

Slabosti:

· obremenitev proračuna z višino kupnine,

· vprašanje je, koliko je interesa na trgu za nakup in investiranje v predmetne nepremičnine.    

3.) ZAHTEVA ZA IZPOLNITEV POGODBENIH OBVEZNOSTI
Občina uveljavlja pogodbeno kazen v skladu s pogodbo. To je brezplačni prenos nepremičnin kompleksa Rimski vrelec v last Občini. 

Občina razpolaga z notarskim zapisom pogodbe, ki je neposredni izvršljivi naslov. To pomeni, da lahko predlagamo izvršbo. Glede na pričakovani ugovor s strani inštituta bomo morali vložiti tožbo na izpolnitev pogodbenih obveznosti. 

Prednosti:

· Občina zahteva izpolnitev pogodbenih obveznosti v skladu s pogodbo. O sporu med strankama bo odločalo sodišče. Pogodba z vsebovanimi kaznimi je odraz ponudbe, ki jo je predložil kupec v postopku javnega zbiranja ponudb. Tako se inštitut ne bi mogel sklicevati, da je bil zaveden oziroma da so pogodbene kazni prekomerne ali oderuške, glede na obveznosti prodajalca. 

Slabosti:

· tveganje v prid, katere strank, bo razsodilo sodišče,   
· pravdni stroški,

· dolgotrajnost postopka na sodišču (minimalno tri leta),

· do razrešitve spora nepremičnina še naprej propada,

· šele po pravnomočnosti odločitve sodišča bo mogoče pričeti z iskanjem novega investitorja, kar spet podaljša čas začetka obnove.   

PREDLOG SKLEPA ZA OBČINSKI SVET:   

Občinski svet Občine Ravne na Koroškem se je seznanil s predlogi za rešitev problematike kompleksa Rimski vrelec.    
	Pripravila:

mag. Katja Burja Kotnik 
vodja Urada za operativne in splošne zadeve

Pregledala:
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mag. Vlasta Kupljen 
	Župan

Občine Ravne na Koroškem

dr. Tomaž Rožen

	
	


Op. 

Z vsebino pogodbe z lastnikom se boste člani občinskega sveta lahko seznanili na seji.
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