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Maribor, 04.09.2012
POVPRAŠEVANJE OBČINE ČLANICE:

"Na občino se je obrnil investitor, ki namerava zgraditi več enostanovanjskih hiš. Območje je skladno s prostorskim aktom zazidljivo. Ker v območju ni izgrajene komunalne opreme, bi moral hkrati z gradnjo objektov zgraditi novo komunalno, vodovodno in cestno omrežje. Investitor predlaga, da bi to zgradil, brezplačno predal občini v upravljane, vrednost investicije pa bi poračunal oz. naj bi občina upoštevali pri odmeri komunalnega prispevka za priključevanje na obstoječo opremo. 

Investitor v drugi varianti predlaga, da bi najprej zgradil vso opremo. Jo brezplačno predal občini. Nato bi se štelo, da je območje komunalno opremljeno in bi lahko zgradil več enostanovanjskih objektov. Pri odmeri komunalnega prispevka za nove objekte pa bi zopet želel poračunati vrednost investicije.
Občina je mnenja, da podlage za kompenziranje oz. poračunavanje komunalnega prispevka nima in bi investitor moral plačati preostali del komunalnega prispevka še za obstoječo opremo. Občina prav tako investitorju predlaga, da z njim lahko sklene pogodbo o opremljanju, z vsemi predpisanimi vsebinami (bančna garancija). Določbe pogodbe bi vsebovale tudi brezplačen prenos te opreme na občino. Investitor pa nasprotuje, češ da bi imel potem dvojne stroške, s plačilom komunalnega prispevka in še z gradnjo nove komunalne opreme.
Sprašujemo vas, če bi občina postopala skladno s predpisi, če vztraja na stališču, da se lahko sklene pogodba o opremljanju z vsemi določbami po zakonu, ki ureja prostorsko načrtovanje ter da se poravna komunalni prispevek za obstoječo opremo. 

REZULTATI:

MAJŠPERK 

V občni Majšperk še takšnega primera nismo imeli. Zanima pa nas, kako ravnajo druge občine, saj bomo v kratkem imeli podoben primer. Prosimo, da nas obvestite o mnenjih ostalih občin.

BREŽICE

Občina, ki je postavila vprašanje razmišlja povsem korektno, saj zakon v takih primerih druge oblike predaje zgrajene infrastrukture ne predvideva, samo po pogodbi o opremljanju. Res pa je, da bi moral biti veljaven odlok o odmeri komunalnega prispevka pripravljen tako, da se prispevek za infrastrukturo obračunava posebej za primarno in sekundarno omrežje. To torej pomeni, da bi investitor zgradil sekundarno omrežje in se priključil na primarno omrežje in iz tega naslova seveda Občina lahko oprosti plačilo komunalnega prispevka za zgrajeno sekundarno omrežje, ki ga gradi sam. Seveda pa je zakon zahteven glede bančnih garancij in prevzema, je pa to po drugi strani tudi zaščita, da Občina ne prejme v last in upravljanje slabo zgrajenega omrežja, s katerim bo imela veliko stroškov pri upravljanju.


PIRAN

Občina lahko sklene pogodbo o opremljanju, na kar jo napotujejo tudi določbe ZPN-ja. Jaz bi to storil, v kolikor kot občina ne bi imeli interesa, da gradimo mi neko infrastrukturo ali pa bi bilo hitreje, če to izpelje investitor. Obenem pa se lahko vrednost infrastrukture obračuna tudi z vrednostjo KP. Problem nastane, ko vrednost investicije preseže vrednost obračunanega KP. V takšnih primerih mora občina založiti razliko v potrebnih sredstvih. Praksa je pokazala, da v takšnih primerih, vsaj v naši občini, investitorji izsiljujejo z dodatnimi zemljišči, ki bi jih jim naj občina dostopila kot protivrednost za razliko manjkajočih sredstev ali pa ,da se v prostorskem aktu poveča število enot, ki bi se lahko zgradile na zemljiščih, kjer ti investitorji gradijo » našo svetlo bodočnost«.  

V tem primeru gre očitno tudi za obračun vrednosti KP za obstoječo komunalno infrastrukturo, ki bi jo moral investitor plačati. Predvidevam torej , da gre za neko območje, kjer se gradijo novi objekti in bi moral investitor poleg vrednosti nove komunalne infrastrukture plačati še vrednost obstoječe, kar je popolnoma pravilno in upravičeno. Investitorji se navadno skušajo temu izognit, kar pa ni prav in »pošteno«. Njihov standardni odgovor je, da je to že zgrajeno ali pa d si je to občina že povrnila. Tukaj vztrajati na temu, saj kapital » ne pozna milosti«.

Ker ne poznam strokovnih podlag te občine in tudi ne njihovih strateških usmeritev, bi težko svetoval, katera pot je prava. Vsekakor pa je smiselno,d a vztrajajo pri določbah , ki opredeljujejo pogodbo o opremljanju ( seveda skupaj bančno garancijo), odločiti pa se bodo morali ali je to kar investitor predlaga tudi v interesu občine.

Pošiljam dve pojasnili Ministrstva za infrastrukturo in prostor na to vprašanje. Mi smo se ga držali in zdaj pri programih opremljanja ravnamo v skladu z navodilom.

CELJE

Zaključek vprašanja občine oz. njeno mnenje je pravilno in zakonsko dovoljeno. Občina sicer lahko v pogodbi o opremljanju, ki jo sklene z investitorjem, le temu prizna in povrne stroške za novozgrajeno komunalno opremo-v celoti ali delno, predvsem v primeru, da bo lahko na novo zgrajeno komunalno opremo priklapljala še morebitne nove investitorje- torej bo lahko razširila komunalno omrežje. Lahko pa občina ne prizna investitorju nobenih stroškov novozgrajene komunalne opreme ter prizna le brezplačen prenos infrastrukture v njeno upravljanje. 

V vsakem primeru pa mora investitor poravnati stroške odmere komunalnega prispevka za obstoječe komunalne vode, saj se mora na njih na določeni točki tudi priklopiti. Investitor brez dovoljenja oz. soglasja občine pravzaprav sploh ne more,

t.j. ne sme, sam pričeti z izgradnjo javne komunalne infrastrukture. 

Končno lahko s soglasjem občine investitor izgradi zasebno komunalno infrastrukturo, jo upravlja in vzdržuje sam (v skladu s predpisanimi standardi in normativi), vendar mora kljub temu poravnati stroške plačila komunalnega prispevka za obstoječo komunalno opremo, na katero se novozgrajena komunalna oprema priklaplja.  
Stroške novo zgrajene komunalne opreme lahko investitor vračuna v ceno nepremičnine, ki jo prodaja kupcem.

CERKLJE NA GORENJSKEM

Župan mi je posredoval vaše vprašanje v zvezi z obračunom komunalnega prispevka. Za informacijo se zanima občina članica. Ja imeli smo primer in ga tudi uspešno rešili v korist občine. O zadevi je odločalo Upravno sodišče.

V priponki vam pošiljam sodbo sodišča. Upam, da boste varovali osebne podatke oseb ki so navedeni v postopku. Nisem jih brisal oz. zakrival, če boste to pošiljali naprej vas prosim, da to storite zaradi varovanja osebnih podatkov. Za kaj več pa naj se občina članica obrne na nas.

MIKLAVŽ NA DRAVSKEM POLJU

Komunalni prispevek v osnovi predstavlja povračilo sredstev občini, ki jih je iz proračuna (iz javnih sredstev) vložila v izgradnjo komunalne opreme. Zato ne poznam razloga, zakaj bi zasebne investitorje oproščali plačila komunalne prispevka za že zgrajeno komunalno opremo, za gradnjo objektov, ki se jih prodaja na trgu. Že sam ZPnačrt ne dopušča takšnih oprostitev (kompenzacij kot to imenuje zasebni investitor). To bi tudi pomenilo, da občina del svojih proračunskih izdatkov za gradnjo komunalne opreme, ne nadomesti in jih nekomu podarja. Računsko sodišče najbrž ne bi bilo navdušeno. 

V občini Miklavž na Dravskem polju ravnamo enako kot so stališča (pravilna) neimenovane občine. Zakon o prostorskem načrtovanju je v 78. členu zelo jasen, kar se tiče plačila 

komunalnega prispevka za obstoječo komunalno opremo. Citiramo člen:

	
	ZPnačrt 78.člen (pogodba o opremljanju)

	
	(1) S pogodbo o opremljanju se lahko investitorka ali investitor (v nadaljnjem besedilu: investitor) in občina dogovorita, da bo investitor sam zgradil del ali celotno komunalno opremo za zemljišče, na katerem namerava graditi, ne glede na to, ali je gradnja te komunalne opreme predvidena v programu opremljanja.
(2) Občina lahko sklene pogodbo o opremljanju z investitorjem, če ima sprejet program opremljanja ali podlage za odmero komunalnega prispevka za vso obstoječo komunalno opremo na območju celotne občine.
(3) Pogodba iz prejšnjih odstavkov vsebuje:
1. opredelitev območja opremljanja s seznamom zemljiških parcel, ki jih bo investitor opremljal,
2. pregled obstoječe komunalne opreme na tem območju,
3. pregled komunalne opreme, ki jo bo zagotovil investitor,
4. navedbo komunalne opreme, na katero bo investitor priključil zgrajeno komunalno opremo iz 3. točke tega odstavka,
5. del komunalnega prispevka iz četrtega odstavka tega člena, ki ga mora investitor še plačati,
6. zagotovilo, da se bo območje opremljalo na osnovi projektne dokumentacije po predpisih o graditvi objektov, s katero soglaša občina,
7. zagotovilo, da bo občina izdala investitorju potrdilo o poravnanih obveznostih iz naslova komunalnega prispevka na podlagi bančne garancije v višini dela komunalnega prispevka iz pete točke tega odstavka in vrednosti popisa del na podlagi projektne dokumentacije iz šeste točke tega odstavka,
8. rok, v katerem bo investitor zgradil manjkajočo komunalno opremo,
9. opredelitev nadzornega organa občine, ki bo izvajal nadzor nad izvedbo ter predajo komunalne opreme,
10. pravice in dolžnosti investitorja, povezane z nepravilnostmi, ugotovljenimi pri občinskem nadzoru,
11. bančno garancijo, s katero se zavaruje predvideni rok in obseg del, in bančno garancijo, s katero se zavaruje dobro izvedbo del in odpravo napak v garancijskem roku,
12. rok, v katerem občina ne bo spreminjala tistega dela prostorskega akta, ki je podlaga za investicije po tej pogodbi. V primeru, da občina spremeni prostorski akt v roku iz pogodbe, odgovarja za povzročeno škodo.

(4) Stroške izgradnje v pogodbi predvidene komunalne opreme nosi investitor. Šteje se, da je investitor na ta način v naravi plačal komunalni prispevek za izvedbo komunalne opreme, ki jo je sam zgradil. Investitor je dolžan plačati še preostali del komunalnega prispevka, v kolikor bo obremenil že zgrajeno komunalno opremo, na katero bo investitor priključil komunalno opremo iz 3. točke prejšnjega odstavka.

(5) Občina je dolžna prevzeti komunalno opremo, zgrajeno skladno s pogodbo, ko je zanjo izdano uporabno dovoljenje.


Večji problemi pri investitorjih pa se dostikrat skrivajo v ozadju: finančno stanje investitorjev, nezmožnost pridobitve bančnih garancij pri bankah (v tem primeru so 100 % - v višini vrednosti gradnje), posledično izvajanje najrazličnejših pritiskov na občine.
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