OBCINA PIRAN
COMUNE DI PIRANO

OBCINSKA UPRAVA — AMMINISTRAZIONE COMUNALE
Urad za premozenjskopravne zadeve

St.: 478-194/2016
Datum: 15.3.2018

OBCINSKEMU SVETU
OBCINE PIRAN

ZADEVA: Predlog menjave nepremicnega premoZenja: Ob¢ina Piran in Pick and Place
d.o.0. Lucija

1. Pravna podlaga ravnanja

17. ¢len Statuta Ob¢ine Piran (Uradni list RS §t. 5/2014-UPB in 35/2017) v 2.odst. 10 alineje
doloc¢a, da obéinski svet sprejema letni naért ravnanja z nepreminim premozenjem Obéine za
tekode proratunsko leto, sestavni del katerega sta nacrt pridobivanja in naért razpolaganja z
nepremi¢nim premozZenjem in posamiéni program menjave nepremiénega premozenja.

Ob¢inski svet Obc¢ine Piran je ob sprejemu prorauna za leto 2018 sprejel tudi letni naért
ravnanja, ki pa ne vklju¢uje nepremicnin, ki so predmet tega predloga. Zaradi navedenega je
potrebno, pred razpolaganjem z nepremi¢nim premoZenjem, nepremi¢nine, ki so predmet
razpolaganja najprej vkljuciti v letni naért razpolaganja. Uredba o stvarnem premoZenju
drzave in lokalnih samoupravnih skupnosti (Uradni list RS s§t. 34/2011, 42/2012, 24/2013,
10/2014, 58/16; v nadaljevanju: USPDSLS), ki se uporablja do uveljavitve uredbe na podlagi
98. ¢lena Zakona o stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur.l.
RS &t. 11/2018) v 6. €l., 1. in 2. odstavek dolo¢a, da se postopek razpolaganja z nepremi¢nim
premoZenjem samoupravne lokalne skupnosti lahko izvede, e je nepremi¢no premozZenje
vklju€eno v veljavni nacrt razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem. V nacrt pridobivanja
nepremicnega premozenja pa se ne vkljucijo nepremicnine, ki se pridobijo na podlagi
menjalne pogodbe.

2. Predmet, obseg in pravni pregled stvarnega premoZenja

2.1.Nepremicnine v lasti Ob¢&ine Piran

Ob¢ina Piran je lastnica nepremi¢nin s parc. §t. 4957/2 k.o. 2630 Portoroz, ki meri 396 m2 in lastnica
nepremicnine s parc. §t. 4953/36 k.o. Portoroz v izmeri 56 m2. Obe nepremic¢nini se nahajata v Obrtni
coni Lucija. Nepremic¢nina s parc. §t. 4957/2 je skladno s potrdilom o namenski rabi opredeljena kot
prometna infrasrtuktura-trasa predvidene hitre ceste (HC), ki je dolo€ena v prostorskem planu Obcline
Piran, vendar se parcela ne nahaja na obmo&ju Drzavnega lokacijskega naérta za hitro cesto na odseku
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Jagodje — Lucija in prikljuéno cesto za Piran. Parc. §t. 4953/36 k.o. Portoroz je opredeljena kot
stavbno zemlji¢e; podrobna namenska raba »pr« proizvodne, servisne, prometne, komunalne
dejavnosti. Nahaja se na obmo¢ju, ki ga ureja ZN Obrtna cona v Luciji.

Obe nepremicnini se nahajata neposredno ob parcelah §t. 4955/2 in 4954/11 k.o. Portoroz, ki so v lasti
druzbe Pick & Place d.o.0. in jih tudi nujno potrebuje zaradi Siritve svoje dejavnosti.
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2.2. Nepremicnine v lasti Pick & Place d.o.o.

Druzba Pick & Place d.o.o. je lastnica nepremicnin v kompleksu Zacimba na Se¢i, med drugim pa tudi
slede¢ih nepremicnin:

- Parc. §t. 7685/2 k.o. Portoroz v izmeri 328 m2, ki je prostorsko opredeljena kot stavbno
zemljis¢e, obmodje prometne infrastrukture in sestavni del obcCinske lokalne ceste LC 312 141.
Nepremicnina se prostorsko ureja z Odlokom o LN Sefa-polotok. Nepremitnina je po
podatkih zemljis¢e knjige bremen prosta.

- Parc. &. 7682 k.o. Portoroz- nepremiénina meri 14708 m2, vendar predmet obravnave v
sklopu tega gradiva je zgolj del te nepremicnine, ki predstavlja del ob¢inske lokalne ceste LC
312 141 in meri cca. 33 m2 ter je od preostanka nepremicnine razmejena z ograjo. Gre za
stavbno zemljisée, obmodje »c«- turizem, oskrbne in storitvene dejavnosti. Nepremicnina se
prostorsko ureja z Odlokom o LN Seca-polotok. Na nepremicnini je ustanovljeno ve¢ hipotek.

- Parc. §t. 7680 k.o. Portoroz — nepremicnina meri 795 m2, vendar predmet obravnave v sklopu
tega gradiva je zgolj del te nepremicnine v izmeri cca. 364 m2. Gre za nepremicnino, ki je
opredeljena kot stavbno zemljisée, obmocje »c«- turizem. Nepremicnina se prostorsko ureja z
Odlokom o LN Seca-polotok. Na delu nepremicnine, ki je predmet obravnave v tem gradivu



se nahaja Crpalis¢e fekalne kanalizacije, ki je v upravljanju JP Okolja. Zgrajeno je bilo na
podlagi gradbenega dovoljenja z dne 12.11.1990. Ob pridobitvi gradbenega dovoljenja je
takratni imetnik pravice uporabe to je Droga tozd Zagimba dal soglasje, da se na parcelni St.
5630/3 in 5441/5, na katerih je imela pravico uporabe, ustanovi sluznost kanalizacije zaradi
zgraditve Crpalis¢a v korist Sklada stavbnih zemljis¢ ob&ine Piran. Navedeno tudi je, da se
odskodnina za sluZnost dolo¢i po zakonu, pri ¢emer nimamo podatkov, ali je bila odskodnina
kdaj tudi dolotena. Nepremicnine je nato olastninila Droga Portoroz d.d. in nato v letu 2001
prodala druzbi Pick &Place d.o.o. Na nepremicnini je po podatkih zemljiske knjige
ustanovljenih ve¢ hipotek.

- Parc. §t. 6113/2 k.o. Portoroz v izmeri 478 m2, predstavlja po podatkih iz potrdila o namenski
rabi v preteznem delu stavbno zemljisCe, razprena gradnja, v manjéem delu kot kmetijsko
zemljisCe, prvo obmocje kmetijskih zemljis€. Prostorsko je nepremicnina obravnavana v PUP
za obmodja planskih celot 1,8,9,11 in 13 v obgini Piran. Nepremi¢nina meji na obéinsko javno
cesto LC 312 131 in se delno nahaja v varovalnem pasu le te. Nepremicnina je po podatkih
zemljiske knjige obremenjena z ve¢ hipotekami.

Nepremi¢nini s parc. §t. 7680 in 7685/2 in 7682 k.o. Portoroz predstavljajo deloma priobalno
zemljisCe, na katerem ima predkupno pravico drzava. Ker je namen Obcine Piran skleniti
menjalno pogodbo, predkupne pravice drzava nima.
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Parc. t. 7685/2 k.o. PortoroZ:

2.3. Interes menjave

Ob¢ina Piran ima interes urediti zemljiskoknjizno stanje za nepremi¢nine, ki predstavljajo
javno infrasrtukturo, to je objekt érpaliséa s pripadajodim zemljis¢em ter javne ceste. Poleg
tega ima interes, da se v zemljisko knjigo vknjiZi sluZnostna pravica za vso kanalizacijsko
infrastrukturo, ki se nahaja na parc. §t. 7682 k.o. Portoroz.

Glede na to, da se nepremi¢nine v lasti Obéine Piran, nahajajo v obrtni coni Lucija in
predstavljajo manjSe povrsine, s katerimi je tezko samostojno razpolagati in se vsebinsko
navezujejo na zemljiS€a v lasti druzbe Pick & Place d.o.0., ki v obrtni coni izvaja podjetniSko
dejavnost, Ob¢ina pa nepremiénini ne uporablja za izvajanje javnih funkcij, je smiselno
nepremicnine odtujiti in jih zamenjati za nepremicnine, ki jih na obmocju Sede potrebuje za
izvajanje javnih dejavnosti.

2.4. Cenitev nepremic¢nin
Vse nepremicnine, ki so predmet predlagane menjave, so bile ocenjene s strani sodnega
cenilca Salka Pivaca. Iz opravljene cenitve izhaja sledece:
- Parc. §t. 4957/2 k.o. Portoroz v izmeri 396 m2 je ocenjena 45.397,44 EUR oziroma
114,64 EUR/m2
- Parc. §t. 4953/36 k.o. PortoroZ v izmeri 56 m2 je ocenjena 6.419,84 EUR oziroma
114,64 EUR/m2
- Parc. §t. 7685/2 k.o. Portoroz v izmeri 328 m2 je ocenjena 20.296,64 EUR oziroma
61,88 EUR/m2
- Parc. 5t. 7682 k.o. PortoroZ — del v izmeri cca. 33 m2 je ocenjena 1.411,74 EUR
oziroma 42,88 EUR/m2
- Parc. §t. 7680 k.o. Portoroz —del v izmeri cca. 350 m2 je ocenjena 21.658,00 EUR
oziroma 61,88 EUR/m2
- Parc. §t. 6113/2 k.o. Portoroz — stavbni de je ocenjen 15.796,88 EUR oziroma 49,52
EUR/m2; kmetijski del pa je ocenjen 2.827,02 EUR oziroma 17,78 EUR/m2.
Pri parceli 7680 k.o. PortoroZ je bil ovrednoten del v izmeri cca. 350 m2. Ker je bila po
izvedeni cenitvi opravljena natancnej$a izmera (iz katere izhaja, da naj bi del s parc. §t. 7680
k.o. Portoroz, ki ga je pripravljena pridobiti v last Ob¢ina Piran, zna$al 364 m2), znasa
vrednost dela nepremi¢nine s parc. §t. 7680 k.o. Portoroz v izmeri 364 m2 skupaj 22.524,32
EUR.



Obcina Piran je bila pripravljena prvotno zamenjati zgolj slede¢e nepremicnine:

4957/2 in 4953/36, katerih skupna vrednost znaSa 51.817,28, v zameno pa pridobiti parc. §t.
7682, 7680, 7685/2 k.o. Portoroz, katerih skupna vrednost znasa 44.232,70 EUR, saj ni bila
pripravljena odkupiti parc. §t. 6113/2 za ceno 18.623,90 EUR. V poteku pogajanj smo se s
stranko Pick &Place uskladili, da pridobimo v last §e parcelo 6113/2, vendar pod pogojem, da
je razlika med vrednostjo vseh zamenjanih nepremi¢nin enaka ni¢ (brez upostevanja davka).
Pod tem pogojem je Ob¢ina Piran pripravljena izpeljati predlagano menjavo in pridobiti v last
tudi parc. §t. 6113/2 k.o. Portoroz, ki v preteznem delu predstavlja varovalni pas ceste. To
pomeni, da ob sedaj predvideni izmeri delov parcel, ki jih je potrebno Se parcelirati, vrednost
parc. §t. 6113/2 k.o. Portoroz, kot jo ocenjujeta stranki, znaSa 7.584,58 EUR.

Vse zgoraj navedene vrednosti so brez upostevanja davka na dodano vrednosti ali davka na
promet nepremi¢nin. Promet z nepremi¢ninama s parc. §t. 4957/2 in 4986/36 je podvrZen
plagilu 22% DDV, promet z nepremiéninami s parc. §t. 7685/2, 7682, 7680 pa se sklepa v
izogib razlastitvi in v naravi gre za pozidano stavbno zemljiSCe, zaradi Cesar je promet prost

davka. Parc.§t. 6113/2 k.o. Portoroz predstavlja nepozidano zemljis¢e, promet je podvrzen
placilu DDVja.

Parc. §t. 7680 in 7682 je potrebno pred dokonéno realizacijo parcelirati. Glede na navedeno so
okvirne skupne vrednosti, ki so predhodno navedene, priblizne, saj bo to¢na povrsina znana
ob izvedbi parcelacije, prav tako bo takrat znana kon¢na vrednost teh nepremi¢nin (ki se bo
uskladila glede na vrednost na m2, kot je predhodno navedena).

2.5. Ostali dogovori

Ker so nepremi¢nine, v lasti Pick&Place, obremenjene s hipotekami, je pogoj za izvedbo
menjave ta, da se nepremi¢nine odsvojijo brez obremenitev, zaradi ¢esar bo moral prodajalec
poskrbeti za izbris hipotek iz predmetov menjave.

Na parc. 3t. 7682, ki ni predmet menjave, potekajo kanalizacijski vodi. Predmet menjave bo
tudi podelitev sluZnosti v korist Obéine Piran za vzdrZzevanje, gradnjo in upravljanje s
kanalizacijo.

S sklenitvijo menjalne pogodbe bodo redeni tudi vsi morebitni zahtevki za placilo odmene iz
naslova dosedanje uporabe zemljis¢.

2.6. Metoda razpolaganja

Predlagamo, da se posel menjave izvede po metodi neposredne pogodbe, skladno s 55.¢lenom
Zakona o stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti, ki doloc¢a, da se
menjava lahko izvede, ¢e se vrednost premoZenja Ob¢ine z menjavo ne zmanjsa ter da razlika
med zamenjanima nepremiéninama ni ve&ja od 20 %, vendar najve¢ 80.000 €. Glede na
predlagano je torej zakonskemu pogoju zados¢eno; z menjavo se vrednost premoZenja Ob¢ine
ne bo zmanjsala, razlika v vrednosti zamenjanih nepremi¢nin pa ne presega 20 % vrednosti
obéinske nepremiénine. Vrednost nepremiénin je namre¢ taka, da Ob¢ina Piran pridobiva ve¢
premozenja (upostevajo¢ cenitve), vendar je dogovor, da Ob¢ina Piran doplacila ne izvede, saj
stranki dejansko vrednotita nepremiénino 6113/2 k.o. PortoroZ manj, kot izhaja iz cenitve.



3. PREDLOGI SKLEPOV

.....

in 4953/36 k.o. Portoroz. Ob izpolnitvi tega pogoja predlagamo, da Obécinski svet potrdi
predlagano menjavo, na podlagi katere bo Ob¢ina Piran:

e pridobila v last zemljis¢e potrebno za izvajanje svojih javnih funkcij to je
zemljisCe, kjer se nahaja javna cesta in ¢rpali§¢e fekalne kanalizacije ter obcestni
pas;

e odtyjila zemljisce, ki ga trajno ne potrebuje za opravljanje svojih nalog in je zato
gospodarno rabo mogoce zagotoviti s prodajo zainteresiranemu kupcu/investitorju.

5. PREDVIDENI POSTOPEK REALIZACIJE PRAVNEGA POSLA

V kolikor bo sprejet sklep o potrditvi dopolnitvi letnega nacrta razpolaganja in predlaganega
posamifnega programa menjave stvarnega premoZenja po neposredni pogodbi, bomo
pristopili k objavi namere na spletni strani (52. ¢len Zakona o stvarnem premoZenju drZave in
samoupravnih lokalnih skupnosti dolo¢a, da se objavi namera najmanj 20 dni pred
nameravano sklenitvijo neposredne pogodbe), izvedla se bo parcelacija in sklenila menjalna
pogodba. Glede na to, da je del menjave kmetijsko zemljis¢e, bo potrebno upostevati tudi

Pripravila: o Direktor ob¢inske uprave
Kristina[VANCIC, univ.dipl.prav. Ales Bulezan, spec.

Priloge: (\ I\

- Prikaz predloga parcelacije parc. §t. 7680 k.o. Portoroz h S
- Cenitve

Potrdila o namenski rabi
Osnutek sklepa




OSNUTEK SKLEPA

17. &len Statuta Ob¢ine Piran (Uradni list RS §t. 5/2014-UPB in 35/2017) in Zakona o
stvarnem premozZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur.l. RS §t. 11/2018, je
Obcinski svet ob¢ine Piran na redni seji dne sprejel naslednji

SKLEP

1.
Nadrt ravnanja z nepremi¢nim premozenjem Ob¢ine Piran za leto 2018 se dopolni, tako da se
v nacrt razpolaganja z nepremi¢nim premoZenjem Obc¢ine Piran pod zap. §t. 239. doda
nepremiénino parc. §t. 1398/1 oz. novo predvideno 1398/5 k.o. 2631-Portoroz s sledec¢imi
podatki:

Nacdrt razpolaganja z zemljisci za leto 2017

Zap. Naziv Parc.&t. Obseg Kvadratura Posplodena Ocenjena Razlog vnosa v
8t in $ifra prodaje | m2 oz. izmera | tr7zna vrednost | vrednost nacrt
k.o. (del ali dela nepremicnine
celota) razpolaganja oz. dela

nepremicnine

222. | 2631 |4957/2 | celota |396m2 2.761,74 € 45.397,44 | menjava
€ premozenja

223. | 2631 | 4953/36 | celota | 56 m2 1.092,00 6.419,84 | Menjava

EUR EUR nepremicnin

2

Potrdi se posamiéni program menjave stvarnega premozenja po metodi neposredne menjalne
pogodbe, na podlagi katerega se z Pick & Place d.o.o. Lucija sklene menjalna pogodba, s
katero:
1. OBCINA PIRAN proda, PICK & PLACE d.o.o. kupi parc. §t. 4987/2, 4953/36 vse
k.o. 2631 PortoroZ proti pla¢ilu kupnine 51.817,28 EUR + DDV
2. PICK & PLACE d.o.0. proda, OBCINA PIRAN pa kupi parc. §t. 7685/2 in 6113/2 k.o.
Portoroz do celote in dele parc. §t. 7682 in 7680 (kot izhajajo iz grafiéne priloge) vse
k.o. Portoroz za skupno ceno 51.817,28 (vrednost brez davka).

3.
Zupana Obgine Piran se pooblasti za sklenitev menjalne pogodbe.

e
Ta sklep velja takoj.

St.: 478-194/2016
Zupan Obgine Piran
Peter BOSSMAN
Sklep prejmejo:
- Obcinski svet ob¢ine Piran
- Urad za premozenjskopravne zadeve Ob¢ine Piran, tu
- Urad za finance, tu
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