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Zadeva: Predlog sklepa o podelitvi stavbne pravice na parceli §t. 433 k. ¢. 2634-Nova vas,

na podlagi izvedenega javnega razpisa - javnega zbiranja ponudb za ustanovitev stavbne
pravice na nekaterih zemljif¢ih v lasti obdine Piran v vasi Padna

Na podlagi 31. ¢lena Statuta Ob¢ine Piran predlagam v obravnavo in sklepanje gradivo:

Predlog sklepa o podelitvi stavbne pravice na parceli $t. 433 k. 0. 2634-Nova vas, na
podlagi izvedenega javnega razpisa — javnega zbiranja ponudb za ustanovitev stavbne
pravice na nekaterih zemlji§¢ih v lasti obé¢ine Piran v vasi Padna

Pri delu na seji Ob¢&inskega sveta bodo sodelovali:
e Andrej Korenika, Zupan Ob¢ine Piran,
¢ Krnistina Ivanéic, v. d. direktorja ob&inske uprave
* mag. Natali Gak, vodja Urada za premozenjskopravne zadeve
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18. 5.2023

OBCINSKI SVET
OBCINE PIRAN

Zadeva: Predlog sklepa o podelitvi stavbne pravice na parceli §t. 433 k. 0. 2634-Nova vas,
na podlagi izvedenega javnega razpisa — javnega zbiranja ponudb za ustanovitev stavbne
pravice na nekaterih zemlji¥€ih v lasti ob¢ine Piran v vasi Padna

1. Pravna podlaga:

Na podlagi 17. ¢lena Statuta ob¢ine Piran (Ur. list RS §t. 5/14-UPB, 35/17 in 43/18) v zvezi z
72. Elenom Zakona o stvarnem premozenju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur, list
RS, st. 11/18 in 79/18; dalje ZSPDSLS-1) ter Odloka o ukrepih pomo¢i mladim in mladim
druZinam pri reSevanju stanovanjskega problema v Obé&ini Piran (Ur. list RS, $t. 110/22) o
ustanovitvi (podelitvi) stavbne pravice odloca obéinski svet.

2. Naért ustanovitve stavbne pravice

Clen 72 ZSPDSLS-1 dologa, da je pred sklenitvijo pravnega posla o ustanovitvi stavbne pravice
potrebno pripraviti nalrt ustanovitve stavbne pravice, ki vsebuje utemeljitev razlogov za
ustanovitev stavbne pravice in njenih prednosti glede na prodajo nepremiénine ter opredelitev
javnega interesa, utemeljitev uporabnosti stavbe, ki je sestavina stavbne pravice, po prenehanju
pogodbenega razmerja za lastnika zemlji$¢a, in utemeljitev ekonomske upravi¢enosti, ki temelji
na viSini nadomestila, ki ga bo lastnik zemlji§¢a prejel v €asu trajanja stavbne pravice, na dolZini
obdobja, za katero se ustanavlja stavbna pravica, in na naértu zagotovitve finan¢nih sredstev za
platilo nadomestila, ki ga bo obcina platala imetniku stavbne pravice po prenehanju
pogodbenega razmerja.

Stavbna pravica se podeljuje za namen rekonstrukcije enostanovanjskih stavb, glede na
nebivalne objekte, kakrini stojijo na posameznih nepremiéninah, ki bodo namenjene za stalno
bivanje druZin oz. posameznikov. S tem razpisom se zasleduje ve¢ javnih interesov, predvsem
pa je namen prekiniti nadaljnje propadanje nepremiénin v lasti ob¢ine v starih vaskih jedrih, ter
ozivitev teh vasi s spodbujanjem naselitve novih druZin in posameznikov oziroma omiliti
izseljevanje mlaj$ih generacij iz starih vaskih jeder. Pri ustanovitvi stavbne pravice, v
primerjavi s prodajo teh nepremiénin, ima ob¢ina vedji nadzor nad ustrezno rekonstrukeijo, saj
je predvidena ¢asovnica, v kateri morajo uspeli ponudniki pridobiti gradbeno dovoljenje, priceti
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z gradnjo ter po zakljutku le-te pridobiti uporabno dovoljenje, sicer ima ob&ina moZnost
odstopiti od pogodbe. V kolikor bo uspeli ponudnik Easovnico spostoval ter nato 3 leta dejansko
prebival v rekonstruiranem objektu, bo lahko odkupil zemljis¢e, na katerem stoji stavba
(fundus) ter tako postal lastnik nepremiénine v celoti. Poleg tega Obcina Piran kot stratesko
prioriteto zagotavlja moZnost mladim in mladim druZinam pri reSevanju stanovanjskega
problema in je bil v ta namen sprejet Odlok o ukrepih pomo¢i mladim in mladim druZinam pri
redevanju stanovanjskega problema v Ob¢ini Piran (v nadaljevanju: Odlok o mladih). Mladim
je namreé stanovanjski trg manj naklonjen, saj je najbolj pogost nacin pridobitve stanovanja v
Sloveniji nakup, pri Eemer imajo mladi praviloma niZje prihodke, na trgu dela pa se sootajo z
zaposlitvami za dolofen ¢as, kar oteZuje pridobivanje finanCnih sredstev. Visoke cene
nepremiénin in otezen dostop do finanénih virov mladim oteZujejo osnovanje lastnega
stanovanja in osamosvojitev ter oblikovanje druZine. Izvedba javnega razpisa za ustanovitev
stavbne pravice na nekaterih nepremi¢ninah v lasti ob&ine v vasi Padna, v katerem imajo mladi,
ki izpolnjujejo pogoje po Odloku, dologeno prednost, je torej najustreznejia resitev, ki zasleduje
tako cilje ustreznega gospodarjenja z nepremi¢ninami v lasti Obgine Piran, kot cilje
demografske politike obéine skupaj z oZivljanjem starih vaskih jeder.

Stavbna pravica se bo ustanovila za obdobje 99 let in v kolikor uspeli ponudnik ne bo odkupil
nepremiénine oziroma fundusa, kot je predvideno v razpisu, bo po koncu obdobja trajanja
stavbne pravice ob&ina razpolagala z bivalnim objektom, katerega bo lahko bodisi naprej
oddajala v najem bodisi prodala oziroma kako drugace razpolagala z njim.

Obcina Piran bo z ustanovitvijo stavbne pravice pridobila dolo¢ena finanéna sredstva in v
primeru naknadne prodaje fundusa $e dodatna finan¢na sredstva, ki jih bo lahko uporabila v
druge namene. V primeru, da bi se obgina odlo¢ila sama rekonstruirati nepremicnine, ki so
predmet razpisa, bi glede na oceno investicije, ki jo je izdelalo podjetie PIA Studio d.o.o.
novembra 2022, rekonstrukcija 5 objektov obgino stala nekaj ve¢ kot 600.000,00 EUR, glede
na trende viSanje cen v gradbeniStvu pa verjetno e precej ved. Z oddajo tako rekonstruiranih
objektov v neprofitni najem si obgina, glede na izjemno nizke neprofitne najemnine, te
investicije ne bi povrnila v realnem &asu. Pri prodaji takih objektov pa ni moZno predvideti ali
bi na prostem trgu dosegli prodajno ceno, ki bi povrnila vrednost investicije. Pri utemeljevanju
ekonomske upravi¢enosti je treba poudariti dejstvo, da ne glede na to, ali bo uveljavljena
moznost odkupa fundusa ali ne, in ne glede na &as ali razlog prenehanja stavbne pravice, Ob¢ina
Piran zakonsko predvidenega nadomestila ob prenehanju stavbne pravice ne placa.

3, Dejansko stanje — izveden javni razpis:

Ob¢ina Piran je dne 17. 11. 2022 objavila javni razpis - Javno zbiranje ponudb za ustanovitev
bilo 5 nepremiénin, ki so po namenski rabi stavbna zemljid¢a, v naravi pa predstavljajo
nebivalne objekte oz. rusevine v centru vasi Padna. Rok za oddajo ponudb se je iztekel dne 16.
1. 2023.

Javni razpis je bil pripravljen z namenom rekonstrukcije enostanovanjskih stavb, ki bi bile
namenjene za stalno bivanje druZin oz. posameznikov. Izhodi§tne vrednosti nadomestila za
stavbno pravico so bile dolo¢ene na podlagi poroéil o ocenjevanju vrednosti stavbne pravice,
ki jih je za vsako nepremiénino izdelal cenilec in izvedenec gradbene stroke Salko Piva¢, univ.
dipl. inZ. arh., z dne 7. 2. 2022. Izhodi§¢na cena predstavlja veCinski del kriterijev za
oblikovanje najugodnejie ponudbe, drugi del kriterijev pa zasleduje stanovanjsko politiko
Obgine Piran, saj omogoda prednostno obravnavo mladih, ki izpolnjujejo kriterije po Odloku,
pri éemer pa iz razpisa ne izkljuduje drugih potencialnih ponudnikov.



Glede posebnih pogojev javnega razpisa:

Stavbna pravica se bo na posamezni nepremicnini podelila za obdobje 99 let (1. faza), pri éemer
se imetnik zaveze, da bo v rocku 18 mesecev po sklenitvi pogodbe vloZil popolno zahtevo za
izdajo gradbenega dovoljenja, ter nato najkasneje v roku 24 mesecev zacel z gradnjo in pridobil
uporabno dovoljenje najkasneje v roku 7 let od sklenitve pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice.
Imetnik stavbne pravice bo imel moZnost kasnejfega odkupa fundusa v primerih, ko bo zgradil
stavbo, pridobil uporabno dovoljenje in v stavbi neprekinjeno stalno prebival najmanj 3 leta po
pridobitvi uporabnega dovoljenja, ¢e bo odkupno opcijo uveljavil v roku 10 let od sklenitve
pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice (2. faza), in sicer za neto kupnino v visini ocenjene
vrednosti zemlji3¢a (fundusa), pri €emer se bo ze platano nadomestilo za stavbno pravico vitelo
v kupnino.

Prenos stavbne pravice na tretjo osebo bo mogo¢ le s predhodnim pisnim soglasjem Ob¢ine
Piran. V primeru nespoitovanja te dolo¢be, kot tudi v primeru neizpolnjevanja zavez glede
zaetka postopka za izdajo gradbenega dovoljenja oz. zaletka gradnje, se $teje, da imetnik
izvriuje stavbno pravico preko dogovorjenega obsega, in lahko v tem primeru ob&ina od
pridobitelja zahteva, da ji ta placa pogodbeno kazen v viini 50 % nadomestila po pogodbi o
ustanovitvi stavbne pravice, oziroma odstopi od pogodbe. Ob¢ina Piran nadomestila ob
prenehanju stavbne pravice ne plada.

Na stavbni pravici bo za ves ¢as trajanja stavbne pravice dogovorjena odkupna pravica Obgine
Piran, in sicer bo lahko ob¢ina odkupila stavbno pravico od vsakokratnega imetnika v primenu,
¢e bo imetnik izvrSeval stavbno pravico preko dogovorjenega obsega, vkljuéno s primerom, ¢e
bo prenesel stavbno pravico na tretjo osebo brez soglasja ob&ine, in sicer za kupnino, ki je enaka
viSini nadomestila za ustanovitev stavbne pravice, sklenjeni med ob¢ino in izbranim
ponudnikom.

Glede kriterijev:
Ponudniki so lahko ponudili najmanj izhodi$¢no vrednost nadomestila za ustanovitev stavbne

pravice, kot je bila dolo¢ena z razpisno dokumentacijo za posamezno nepremic¢nino. Izhodis¢ne
vrednosti nadomestila so razvidne iz spodnje tabele:

Zap. | Nepremicnina Izhodi§¢na vrednost

st. (ID znak) nadomestila za
stavbno pravico v
EUR

1 parcela 2634 398 1.790,00

2 parcela 2634 374 | 1.830,00

3 parcela 2634 375 | 2.240,00

4 parcela 2634 433 | 2.490,00

5 parcela 2634 453 1.330,00




Vidina ponujenega nadomestila predstavija 60% vrednosti kon¢nega seStevka tolk po
naslednjem kljucu:
e ponujena vi$ina nadomestila:

— do vkljuéno 10.000 EUR = 15 tock
—nad 10.000 EUR do vkljuéno 30.000 EUR =20 to¢k
—nad 30.000 EUR do vklju¢no 60.000 EUR =25 tock
- nad 60.000 EUR = 30 tock

Zbrano §tevilo tock iz naslova vidine nadomestila se ponderira s faktorjem 0,6.

V kolikor so ponudniki izpolnjevali pogoje za dodatne kriterije, so lahko uveljavljali dodatne
tocke, ki so skupaj predstavljale 40% vrednosti kon¢nega seStevka toCk:
¢ prijavljeno stalno prebivali§¢e ponudnika v Ob¢int Piran

vsaj 1 leto pred datumom objave razpisa = 10 tock
¢ izpolnjeni splo3ni pogoji za dodelitev ukrepa po Odloku o mladih = 10 tock
e poleg pogoja iz prejsnje alineje otrok ponudnika vpisan v vrtec

ali $olo na obmocju Obcine Piran = 10 toCk

Zbrano skupno §tevilo dodatnih tock se ponderira s faktorjem 0,4.
Glede prispelih ponudb:

Na javni razpis je prispelo 7 ponudb, od tega 5 ponudb za eno nepremi¢nino (ID znak: parcela
2634 433), ter po 1 ponudba za dve nepremicnini (ID znak: parcela 2634 374 ter ID znak:
parcela 2634 375). Komisija za podelitev stavbne pravice, ki jo je imenoval Zupan, je po
pregledu prispelih ponudb ugotovila, da so 4 ponudbe nedopustne (izkazujejo Cas veljavnosti
ponudbe, ki je krajii od zahtevanih 60 dni od roka za oddajo ponudbe) in jih je zato bilo treba
izlo¢iti. Od 3 preostalih sta bili 2 ponudbi dani za nepremi¢nino ID znak: parcela 2634 433 ter
1 ponudba za nepremiénino ID znak: parcela 2634 374. Veljavnost ponudbe edinega ponudnika
za nepremicnino ID znak: parcela 2634 374 se je iztekla dne 30. 3. 2023. Ponudnik se ni strinjal
s podaljianjem roka veljavnosti svoje ponudbe, zaradi &esar o ponudbi ni mogoce ved odloZati.
Po opravljenem to¢kovanju dveh ponudb za nepremiénino ID znak: parcela 2634 433 skladno
z razpisom, je najugodnej$i ponudnik za to nepremi¢nino oban Obcine Piran, s stalmim
prebivalis¢em v Padni.

Grafi¢ni prikaz nepremiénine, za katero se predlaga sklenitev pogodbe o ustanovitvi stavbne
pravice:




4. Predlog:

Glede na vse zgoraj navedeno predlagamo, da Ob&inski svet sprejme sklep o izdaji soglasja k
sklenitvi pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice na parceli §t. 433 k. 0. 2634-Nova vas, z
uspelim ponudnikom. Besedilo pogodbe je sestavni del sklepa.

Pripravila:
Tja3a Radeti¢, univ. dipl. prav. e
T CANASS
\ 1S4 {,
2 3
Lo
Vodja uradg za premoZenjskopravne zade{!“ciéjgg‘;}' * |

Priloge:
- Osnutek sklepa z besedilom pogodbe
- fic. razpisne dokumentacije izvedenega javnega razpisa



OSNUTEK SKLEPA

Na podlagi 17. élena Statuta ob&ine Piran (Uradni list RS §t. 5/14, 35/17, 43/18) je Obcinski

svet ob¢ine Piran na seji dne sprejel naslednji
SKLEP
1. &len

Sklene se pogodba o ustanovitvi stavbne pravice z najugodnej$im ponudnikom za nepremi¢nino
ID znak: parcela 2634 433. Besedilo pogodbe je sestavni del sklepa.

2. &len
Za podpis pogodbe se pooblasti Zupana Obgine Piran Andreja Koreniko.

3. Clen
Obéinski svet pooblai¢a Zupana za vnos vseh manjkajo¢ih generalij v pogodbeno besedilo in
za podpis Pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice ter za opravo vseh relevantnih dejanj in
ureditev vseh potrebnih postopkov/razmerij zaradi realizacije predmeta te pogodbe pri notarju,
sodi$¢u, Finanéni upravi in z vsemi drugimi pristojnimi subjekti.

4. ¢&len

Ta sklep velja takoj.

St.: 478-23/2022

Zupan Ob¢ine Piran
Andrej Korenika

Sklep prejmejo:
Obc¢inski svet ob¢ine Piran
Urad za premozenjskopravne zadeve Obcine Piran



Obdina Piran, Tartinijev trg 2, 6330 Piran - Pirano, mati¢na §t. 5883873000, dav¢na §t.: SI
29263930, ki jo zastopa Zupan Andrej Korenika
(v nadaljevanju: lastnik oziroma Ob¢ina)

in

Ime in priimek, naslov, EMSO , davéna §t.:
{v nadaljevanju: pridobitelj ali imetnik stavbne pravice)

sklepata

POGODBO O USTANOVITVI STAVBNE PRAVICE

1. &len
(uvodne ugotovitve)

Pogodbeni stranki ugotavljata, da:

Jje Obéina po podatkih zemljiske knjige izkljuéni lastnik nepremiénine ID znak: parcela
2634 433;

je grafi¢ni prikaz nepremicnine, ki je predmet ustanovitve stavbne pravice, kot priloga
sestavni del te pogodbe;

je po podatkih zemljiske knjige nepremiénina iz prve alineje te pogodbe prosta vseh
bremen, razen kolikor je to izrecno navedeno v tej pogodbi;

je nepremicnina iz prve alineje tega ¢lena po namenski rabi stavbno zemljisce;

je pridobitelj v celoti seznanjen s stvarnimi, pravnimi, prostorskimi in drugimi
okoli$¢inami nepremicnine iz prve alineje tega ¢lena in iz tega naslova do Obcine ne
more uveljavljati nikakrine pravice oziroma zahtevka;

Je Obcina dne 17. 11. 2022 objavila Javno zbiranje ponudb za ustanovitev stavbne

.....

nadaljevanju: javno zbiranje ponudb);

je imetnik stavbne pravice skladno s kriteriji javnega zbiranja ponudb oddal
najugodnej$o ponudbo, o ¢emer je Obcina izdala Sklep o izbiri najugodnejiega
ponudnika 5t. z dne ;

se stavbna pravica ustanavlja po nacelu »videno — kupljeno;

se stavbna pravica po tej pogodbi ustanavlja na podlagi dolocb ZSPDSLS-1, Uredbe o
stvarnem premoZenjem drZzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, &t.
31/18) in Razpisne dokumentacije iz predhodnih alinej tega ¢lena;

so doloCbe javnega zbiranja ponudb iz prej$njih alinej sestavni del te pogodbe.

2. &len
(predmet stavbne pravice)

Pogodbeni stranki sta sporazumni, da Ob¢ina na nepremicnini ID znak: parcela 2634 433
ustanovi stavbno pravico v korist pridobitelja, za ¢as 99 let od sklenitve te pogodbe, in sicer
proti pla¢ilu nadomestila za stavbno pravico skladno s to pogodbo.

Stavbna pravica je ustanovljena za namen rekonstrukcije nebivalnega objekta, kakrsen ob
sklenitvi te pogodbe stoji na nepremicnini iz prvega odstavka tega ¢lena, v enostanovanjsko

1



hiSo za bivanje druZin oz. posameznikov skladno s javnim zbiranjem ponudb in ponudbo
pridobitelja z dne 13. 1. 2023 (v nadaljevanju: predmet stavbne pravice).

Imetnik stavbne pravice se zavezuje, da bo v roku 18 mesecev po sklenitvi te pogodbe vloZil
popolno zahtevo za izdajo gradbenega dovoljenja za gradnjo oz. rekonstrukcijo
enostanovanjske stavbe, po njegovi pravnomo¢nosti pa bo najkasneje v roku 24 mesecev zalel
z gradnjo oz. rekonstrukcijo stanovanjske stavbe in pridobil uporabno dovoljenje najkasneje v
roku 7 let od sklenitve te pogodbe.

3. ¢len
(pridobivanje dovoljenj)

Obcina daje imetniku stavbne pravice s podpisom te pogodbe izrecno pooblastilo za izvedbo
vseh aktivnosti, vkljuéno s pridobivanjem vseh upravnih in drugih dovoljenj in soglasij,
potrebnih za izgradnjo oz. rekonstrukcijo predmeta stavbne pravice po tej pogodbi. Imetnik
stavbne pravice vodi postopke za pridobivanje gradbenega in drugih dovoljenj v svojem imenu
in na svoj riziko ter radun, brez jamstev in dodatnih aktivnosti Ob€ine.

4, &len
(placilo nadomestila)

Nadomestilo za stavbno pravico znasa 2.600,00 EUR (z besedo: dvatiso&3eststo evrov).

Nadomestilo za stavbno pravico se plada v enkratnem znesku, pridobitelj pa ga je dolZan pladati
Ob¢ini v roku 30 dni po prejemu raduna, ki ga Obcina izstavi po podpisu te pogodbe.

Nadomestilo za stavbno pravico se pla¢a na transakcijski ra¢un Ob¢ine §t. S156 0110 0010 0009
070, odprt pri Banki Slovenije, pri &emer se znesek v vifini 249 EUR (z besedo:
dvestodevetinstirideset evrov), ki ga je pridobitelj vplacal kot vari¢ino v okviru postopka
javnega zbiranja ponudb, viteje v nadomestilo.

Pladilo celotnega nadomestila v roku, dolo¢enem v drugem odstavku tega clena, je bistvena
sestavina te pogodbe. V primeru, da se placilo ne izvede v roku, sta stranki soglasni, da je
pogodba razdrta, Obéina pa var§ino zadrZi, s ¢imer se imetnik stavbne pravice s podpisom te
pogodbe izrecno strinja.

5. ¢len
(Izdaja zemljiskoknjiznega dovolila)

Zemljiskoknjizno dovolilo za vpis stavbne pravice na nepremicnini v zemljiSko knjigo ni
sestavni del pogodbe.

Obcina se zaveZe zemljiskoknjizno dovolilo za vknjizbo stavbne pravice po tej pogodbi
pridobitelju izroiti v roku 5 delovnih dni po prejemu celotnega placila nadomestila iz 4. Clena.

Imetnik stavbne pravice je dolZzan nemudoma, najkasneje pa v roku 3 delovnih dni po prejemu
zemljitkoknjiznega dovolila, podati predlog za vknjiZzbo stavbne pravice v zemljiski knjigi,
sicer to lahko na njegove stroske stori Obcina.



6. ¢len
(Cas ustanovitve stavbne pravice)

Stavbna pravica je ustanovljena za dobo 99 let od sklenitve te pogodbe.

Imetnik stavbne pravice trpi v €asu trajanja stavbne pravice vse stroSke, davsline, takse,
nadomestila in druge javne dajatve, povezane z nepremi¢ninami iz prve alineje 1. ¢lena te
pogodbe, ter tudi vse davi¢ine, takse in druge stroske, vezane na izgradnjo oz. rekonstrukcijo,
uporabo, obratovanje predmeta stavbne pravice, kot tudi vse morebitne kazni in druge izdatke,
povezane s predmetom stavbne pravice, izgradnjo oz. rekonstrukcijo, uporabo in obratovanjem
predmeta stavbne pravice.

Pogodbeni stranki sta izrecno sporazumni, da vse morebitne davicine, ki izvirajo ali bi izvirale
iz te pogodbe in ki jih nista predvideli ob sklenitvi te pogodbe, trpi pridobitelj.

7. &len
(prevzem predmeta stavbne pravice)

Imetnik stavbne pravice po tej pogodbi izjavlja, da mu je znano pravno in dejansko stanje
nepremicnin, na kateri se ustanavlja stavbna pravica po tej pogodbi in da v zvezi s tem nima
nobenih pripomb.

Pogodbeni stranki sta sporazumni, da z izdajo zemljidkoknjiZnega dovolila za vknjiZbo stavbne
pravice Stejeta, da je Obé¢ina predala, imetnik stavbne pravice pa prevzel nepremiénino, na
kateri se ustanavlja stavbna pravica po tej pogodbi.

Imetnik stavbne pravice se zavezuje na nepremicnini pri izvedbi del in uporabi stavbe
upostevati in delovati skladno s standardi in predpisi gradbene stroke, kot dober gospodar ter v
skladu z namenom podelitve stavbne pravice.

8. Clen
(odkupna opcija na zemljiscu)

Pridobitelj je pod pogojem, da v roku iz tretjega odstavka 2. &lena te pogodbe pri¢ne z gradnjo
oz. rekonstrukcijo in zgradi enostanovanjsko stavbo skladno s to pogodbo, pridobi uporabno
dovoljenje in v stavbi neprekinjeno stalno prebiva sam oz. s svojo druZino najmanj 3 leta po
pridobitvi uporabnega dovoljenja, upravicen, da od Obgine zahteva, naj mu proda fundus
(zemljis¢e, na katerem je ustanovljena stavbna pravica), in sicer za neto kupnino v vidini
ocenjene vrednosti zemljis¢a (fundusa).

Pridobitelj mora izpolniti pogoje za uveljavitev odkupne opcije in Ob¢ini vroéiti zahtevo za
odkup zemlji$¢a najkasneje v roku 10 let od sklenitve pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice
(velja prejemna teorija), sicer pravico do odkupa izgubi in odkupna opcija preneha. Zahteva za
odkup zemlji§¢a mora biti v pisni obliki in s priloZzenimi dokazili o izpolnjevanju vseh pogojev
za uveljavitev odkupne opcije,

Nadomestilo za ustanovitev stavbne pravice, dogovorjeno s to pogodbo, se ob uveljavitvi
odkupne opcije viteje v kupnino, razlika do celotne kupnine pa zapade v plailo v 8 dneh od
sklenitve prodajne pogodbe in pred izroditvijo zemljiskoknjiznega dovolila za vknjizbo



lastninske pravice na zemljis¢u. Imetnik stavbne pravice kot kupec sam nosi vse stroSke, davke
in druge dajatve v zvezi s prenosom lastninske pravice v primeru uveljavitve odkupne opcije.

Odkupna opcija je vezana na osebo pridobitelja, ki sklepa to pogodbo, in ni prenosljiva na tretjo
osebo niti samostojno niti skupaj z morebitnim prenosom stavbne pravice, s katerim je sogla3ala
Ob¢ina.

Odkupna pravica na zemljis¢u v vsakem primeru preneha s potekom 10 let od sklenitve te
pogodbe, v primeru prenosa stavbne pravice na tretjo osebo pa prencha Ze prej, z vknjizbo
spremembe imetnika stavbne pravice.

9. ¢len
(obveznosti imetnika stavbne pravice)

Imetnik stavbne pravice je od sklenitve te pogodbe poleg obveznosti, ki so izrecno dolocene s
to pogodbo:

» dolZan stavbno pravico izvr§evati v obsegu in skladno z namenom, dogovorjenima s to
pogodbo, kar predstavlja tudi bistveno sestavino te pogodbe,

+ dolzan vseskozi nepremiénino in objekte, ki bodo na njej zgrajeni, vzdrzevati kot dober
gospodar tako, da jih vzdrzuje v uporabnem stanju in v skladu z namenom podelitve
stavbne pravice ter v zvezi s tem nosi vse strofke tekoCega vzdrzevanja, obratovalne in
druge morebitne stroske,

« odgovarja za vso §kodo, ki bi nastala tretjim osebam na nepremi¢nini, ki je predmet te
pogodbe in objektih, ki bodo zgrajeni na omenjeni nepremi¢nini, oziroma za $kodo, ki
bi nastala iz ali zaradi nepremiénine oziroma zgrajenih objektov,

» gbvestati Obgino o pomembnih dogodkih v zvezi z izvrSevanjem te pogodbe (oddaja
popolne vloge za izdajo gradbenega dovoljenja na upravno enoto, pridobitev,
dokonénost in pravnomoénost gradbenega dovoljenja, pridobitev uporabnega
dovoljenja, zacetek bivanja v stavbi ipd.).

Pridobitelj se zavezuje, da stavbne pravice ne bo prenesel na tretjo osebo, &e pred tem ne bo
pridobil izrecnega predhodnega pisnega dovoljenja Ob¢ine. Ob¢ina je eden od podpisnikov
pogodbe o prenosu stavbne pravice na tretjo osebo.

Prenos stavbne pravice imetnika stavbne pravice v nasprotju z dolocili te pogodbe nima
pravnega udinka nasproti lastniku nepremi¢nine, imetnik stavbne pravice pa mu je odgovoren
za $kodo, ki bi mu nastala ob tak$nem ravnanju imetnika stavbne pravice.

V primeru prenosa oz. poskusa prenosa stavbne pravice brez predhodnega pisnega soglasja
Obeine, kot tudi v primeru neizpolnjevanja oz. nepravodasnega izpolnjevanja zavez glede
zadetka postopka za izdajo gradbenega dovoljenja oz. zacetka gradnje oz. rekonstrukcije iz
tretjega odstavka 2. ¢lena te pogodbe, se 3teje, da imetnik izvriuje stavbno pravico preko
dogovorjenega obsega (prvi odstavek 262. ¢lena Stvarnopravnega zakonika — SPZ). V tem
primeru lahko Obé&ina Piran od pridobitelja zahteva, da ji ta zaradi krSitve pogodbe placa
pogodbeno kazen v vidini 50 % nadomestila po pogodbi o ustanovitvi stavbne pravice, poleg
tega pa lahko po svoji presoji zahteva tudi, da stavbna pravica prencha nemudoma, pred Casom,
za katerega je podeljena. Pogodbeno kazen v navedeni visini lahko Obcina zahteva tudi v
primeru, &e imetnik stavbne pravice ne izda ustreznih dodatnih izjav volje za vknjizbo odkupne
pravice Obg&ine na stavbni pravici, kot to dolo¢a zadnji odstavek 10. ¢lena te pogodbe.



Pogodbena kazen zapade v pladilo v roku 15 dni od poziva Ob¢ine k placilu, ki je naslovljen s
priporo¢eno poito na naslov imetnika stavbne pravice. V kolikor imetnik stavbne pravice ne
prevzame ali odkloni sprejem priporogene poste se bo §telo, da je izjavo prejel v 15 dneh od
poslanega poziva.

Imetnik stavbne pravice na nepremicnini ID znak: parcela 2634 433, na kateri pridobi stavbno
pravico skladno s to pogodbo, nepremicnine ne sme uporabljati v nasprotju z namenom
podelitve stavbne pravice, ki je bistvena sestavina te pogodbe, niti ne sme drugatne rabe
omogociti komurkoli drugemu.

10. ¢len
(odkupna pravica na stavbni pravici)

Pogodbeni stranki se dogovorita, da se na stavbni pravici za ves €as trajanja stavbne pravice
ustanovi odkupna pravica Obcine Piran, in sicer lahko obé&ina odkupi stavbno pravico od
vsakokratnega imetnika stavbne pravice ter je imetnik stavbne pravice dolzan na poziv ob&ine
le-tej prodati stavbno pravico, v primeru, ¢e imetnik izvrSuje stavbno pravico preko
dogovorjenega obsega, vkljuCno s primerom, ¢e bo prenesel ali poskusil prenesti stavbno
pravico na tretjo osebo brez soglasja ob¢ine, in sicer za kupnino, ki je enaka visini nadomestila
za ustanovitev stavbne pravice po tej pogodbi.

Imetnik stavbne pravice (ime in priimek,
naslov, EMSO), izrecno in nepogojno dovoljuje, da se pri stavbni pravici, ustanovljeni in
vpisani v zemljisko knjigo z ustreznimi identifikatorji na podlagi te pogodbe, v zemljisko knjigo
vpiSe odkupna pravica v korist ObCine Piran, Tartinijev trg 2, 6330 Piran - Pirano, mati¢na t.
5883873000.

Imetnik stavbne pravice se zavezuje po vpisu stavbne pravice po potrebi izdati tudi dodatno
izjavo volje oz. zemljiskoknjizno dovolilo z ustreznimi podatki za vpis odkupne pravice na
stavbni pravici, skladno z doloéili te pogodbe.

11.¢len
{prenehanje stavbne pravice)

Stavbna pravica redno preneha s potekom ¢asa, za katerega je bila ustanovljena.

Stavbna pravica lahko pred¢asno preneha na podlagi sporazuma med pogodbenima strankama,
s katerim se Ob¢ina in imetnik stavbne pravice sporazumeta o prenehanju, v primeru uveljavitve
odkupne opcije za odkup fundusa s strami pridobitelja, v primeru, ¢e njen imetmk izvriuje
stavbno pravico preko dogovorjenega obsega oz. na podlagi zahteve Obcine za predcasno
prenehanje v skladu z dolo¢ili SPZ, ZSPDSLS-1 ali dolo¢ili te pogodbe.

V primeru, da se Obéina in imetnik stavbne pravice sporazumeta o pred¢asnem prenehanju
stavbne pravice, mora imetnik stavbne pravice Ob¢ini izdati overjeno zemljiSkoknjiZno
dovolilo za izbris stavbne pravice iz zemljiske knjige v roku treh delovnih dni po sklenitvi
sporazuma.

Obcina lahko zahteva predCasno prenehanje stavbne pravice ne glede na pogodbene ali
zakonske dolofbe o trajanju stavbne pravice tudi v primerih dolo¢enih z zakonom in to
pogodbo, zlasti pa Ce:



- pridobitelj odsvoji stavbno pravico ali jo kako drugade prenese na tretjo osebo brez
predhodnega pisnega dovoljenja Obcine,

- je na predmetu stavbne pravice zacet izvrSilni postopek, pridobitelj pa ne poravna terjatve,
vezane v tak postopek, v roku 30 dni,

- jeuveden postopek prisilne poravnave, likvidacijski ali ste€ajni postopek nad pridobiteljem
stavbne pravice.

12. ¢len
(posledice prenchanja stavbne pravice)

S prenehanjem stavbne pravice postanejo zgradbe na nepremiénini, na kateri je ustanovljena
stavbna pravica, sestavine te nepremicnine.

V primeru prenehanja stavbne pravice, ne glede na to, ali stavbna pravica preneha zaradi poteka
asa, ali pa preneha pred¢asno zaradi uveljavitve odkupne opcije fundusa, zaradi kr3itev
pridobitelja ali iz drugega razloga, sta stranki soglasni, da Ob¢ina imetniku stavbne pravice ni
dolZna poravnati nobenega nadomestila ob prenehanju stavbne pravice zaradi poveCanja trzne
vrednosti nepremicnine v smislu 263. ¢lena Stvarnopravnega zakonika (Uradni list RS, St.
87/02,91/13 in 23/20; SPZ) in 73. ¢lena ZSPDSLS-1.

Imetnik stavbne pravice se v primeru predéasnega prenchanja stavbne pravice ne glede na
razlog odpoveduje kakrinemukoli nadomestilu ali od$kodnini, ki bi jih utegnil imeti iz naslova
povetane vrednosti nepremi¢nine na podlagi dodatnih vlaganj ali vlozka, ali odSkodnini 1z
kateregakoli drugega naslova.

13. ¢len
(izrocitev po prenchanju stavbne pravice)

Imetnik stavbne pravice se zavezuje, da bo po prenehanju stavbne pravice Ob&ini izrogil v
posest predmet stavbne pravice po tej pogodbi (razen v primeru uveljavitve opcije odkupa
fundusa, zaradi katerega pride do prenosa lastninske pravice na zemlji§¢u na imetnika stavbne
pravice).

Imetnik stavbne pravice izrecno soglasa in dovoljuje, da v primeru, da predmeta stavbne pravice
po tej pogodbi ne vrne sam, Obé&ina sama prevzame nepremicnino v posest ter sama opravi
komisijski popis nepremiénine.

V primeru, da Obé¢ina ali od nje pooblaitena oseba v skladu z drugim odstavkom tega ¢lena
imetniku stavbne pravice odvzame posest nad nepremiéninamo, se imetnik stavbne pravice
izrecno odpoveduje vsem ukrepom in ugovorom iz naslova posestnega varstva ter izjavija, da
tak prevzem nepremicnine v posest ne pomeni nezakonitega ravnanja Obcine.

Imetnik stavbne pravice je dolzan Obgini izstaviti ustrezno zemljiskoknjizno dovolilo za izbris
stavbne pravice iz zemljiske knjige v 15 dneh od prejema pisnega obvestila s strani Obcine.



14. €len
(protikorupcijska klavzula)

Ta pogodba je ni¢na, e je pri njeni sklenitvi kdo v imenu ali na radun pogodbene stranke,
zastopniku ali posredniku organa ali organizacije iz javnega sektorja obljubil, ponudil ali dal
kaksno nedovoljeno korist za:

pridobitev posla ali

za sklenitev posla pod ugodnejsimi pogoji ali
- za opustitev dolZznega nadzora nad izvajanjem pogodbenih obveznosti ali
— za drugo ravnanje ali opustitev, s katerim je organu ali organizaciji iz javnega scktorja
povzro¢ena Skoda ali je omogogena pridobitev nedovoljene koristi predstavniku organa,
posredniku organa ali organizacije iz javnega sektorja, drugi pogodbeni stranki ali njenemu
predstavniku, zastopniku, posredniku.

Pogodbeni stranki bosta na podlagi svojih ugotovitev o domnevnem obstoju dejanskega stanja
1z prvega odstavka tega ¢lena ali obvestila Komisije za prepredevanje korupcije ali drugih
organov, glede njegovega domnevnega nastanka, prieli z ugotavljanjem pogojev ni¢nosti te
pogodbe, oziroma z drugimi ukrepi v skladu s predpisi Republike Slovenije.

15. élen
(stroski)

StroSke overitve podpisa Obcine na zemljidkoknjiZznem dovolilu in strodke vknjiZzbe stavbne
pravice v zemljiko knjigo nosi imetnik stavbne pravice, ki se zaveze tudi vloziti predlog za
vknjizbo te pravice v zemljisko knjigo.

Stroske morebitnih davs€in in drugih javnih dajatev, ki so povezane z realizacijo te pogodbe in
niso v njej zajeti, nosi imetnik stavbne pravice.

16. ¢len
(sporazumno resevanje sporov)

Vse spore, nastale na podlagi te pogodbe, bosta stranki skusali reSevati sporazumno. V kolikor
do sporazuma ne bi prislo, bosta spor prepustili v re§evanje stvarno in krajevno pristojnemu
sodicu.
17. Elen
{veljavnost pogodbe)

Pogodba za¢ne veljati s podpisom obeh pogodbenih strank.

S podpisom te pogodbe se Steje, da je imetnik stavbne pravice seznanjen z vsemi pogoji glede
stavbne pravice, ki je predmet te pogodbe, kot tudi, da je seznanjen z vsemi obveznostmi, ki iz
nje izhajajo.

Vsaka pogodbena stranka se zavezuje o vseh spremenjenih ali novih okolidéinah, ki so
pomembne za izpolnitev te pogodbe, nemudoma obvestiti drugo pogodbeno stranko. Vsa
obvestila morajo biti pisna in oddana priporo¢eno po posti.

Vse morebitne spremembe in dopolnitve te pogodbe Ob¢ina in pridobitelj dogovorita in uredita
z aneksom k tej pogodbi.



18. ¢len
(Stevilo izvirnikov in volja strank)

Pogodba je sklenjena v Sestih (6) enakih izvodih, od katerih prejme vsaka pogodbena stranka
po dva (2) izvoda, po en izvod pa je namenjen za potrebe davénega postopka in vpisa v
zemljisko knjigo.

Pogodba je sestavljena po dolobah Javnega razpisa in po volji in Zelji pogodbenih strank.
Vsaka pogodbena stranka pogodbo prebere in v znak priznanja vsebine lastnoro¢no podpise.

Datum: ]?atum:

Stevilka: Stevilka:

LASTNIK IMETNIK STAVBNE PRAVICE
Ob¢ina Piran Ime, priimek

zupan Andrej Korenika



Priloga pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice:
- graficni prikaz nepremicnine ID znak: parcela 2634 433







