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Obcina Ajdovscina, Cesta 5. maja 6a, 5270 Ajdovscina, skladno z dolo¢bami Zakona o stvarnem
premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. I. RS, st. 11/2018 in 79/2018 in
78/2023-Z0RR, v nadaljevanju: ZSPDSLS-1) ter Uredbe o stvarnem premozenju drzave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. I. RS, st. 31/2018), razpisuje

JAVNO DRAZBO
za prodajo nepremicnin v lasti Ob¢ine Ajdovscina

1. Naziv in sedez prodajalca in organizatorja javne drazbe

Ob¢ina Ajdovi¢ina, Cesta 5. maja 6a, 5270 Ajdovicina, MS: 5879914000, ID $t. za DDV:
SI151533251.

2. Predmet javne drazbe

Predmet javne drazbe so nepremicnine - stavbna zemljis¢a na obmocju ob Gregorcicevi ulici,
Lokavski cesti in pokopaliséem v Ajdovscini, skupne povrsine 3449 m?, vse k.o. 2392 Ajdovscina:

- parc. §t. 373/20 (526 m?)
- parc. $§t. 373/1 (445 m?)

- parc. §t. 373/18 (624 m?)
- parc. $t. 373/16 (1854 m?)

Nepremicnine se prodajajo v celoti (delez 1/1) in skupaj (prodaja posamicne parcele ni
mogoca). Skladno s prostorskimi akti so stavbna zemljis¢a, na njih je zakonita predkupna pravica
Obcine Ajdovscina in zakonita predkupna pravica Stanovanjskega sklada Republike Slovenije.
Nepremicnine, ki so predmet prodaje, so na podlagi Obclinskega prostorskega nacrta Obcine
Ajdovscina, na obmocju »osrednjih obmocdij centralnih dejavnosti« (CU), Obcina Ajdovscina jih
prodaja izklju¢no za namen gradnje po Cetrto alineji 51. ¢lena navedenega predpisa (- bivanje
oziroma stanovanja), torej prodajajo se za resen namen kupca, da bo do doloéenega roka
izvedel aktivnosti za uporabo povrsin za izgradnjo vec¢stanovanjske stavbe (gl. Se 6. tocko).

Nepremicnine so naprodaj po t.i. nacelu »videno-kupljeno«, prodajalec ne odgovarja za stvarne
in pravne napake. Morebitne reklamacije po sklenitvi prodajne pogodbe ne bodo upostevane.
Kupec se s sklenitvijo pogodbe odpoveduje vsem morebitnim zahtevkom do prodajalca, izrecno
tudi zahtevkom iz naslova jamcevanja za oCitne in skrite pravne in stvarne napake pogodbenega



predmeta in sta pogodbeni stranki sporazumni, da je prej navedeno jamcevanje prodajalca
izklju¢eno. Prodajalec ne jamci za izmere povrsin, za stanje v naravi. Kupec sam prevzema
obveznost odprave morebitnih pomanjkljivosti v zvezi s kvaliteto in obsegom prodaje ali
morebitnih neusklajenosti med podatki v javnih evidencah in dejanskim stanjem. Morebitno
odstopanje med pogodbeno ugotovljeno — dogovorjeno povrsino in dejansko povrsino
pogodbenega predmeta ne pomeni spremembe predmeta pogodbe in iz tega razloga pogodbe
ni mogoce razdreti, niti uveljavljati nobenih zahtevkov. Kupec nosi sam stroSek morebitnih
dodatnih geodetskih storitev. Za morebitno spremembo bonitete poskrbi kupec sam, na svoje
stroske.

Interesent za nakup je sam odgovoren pred odlocitvijo za sodelovanje na drazbi preveriti, ali je
predmet prodaje take kakovosti in znacilnosti, za namen, za kateri ga namerava kupiti, tako z
vpogledom v javne evidence kot z ogledom v naravi, z vpogledom v kataster komunalne
infrastrukture. Na obmocju parcel potekajo komunalni vodi, v zvezi s katerimi s prodajo zemljis¢
Obcina Ajdovscina kot prodajalec na kupca ne prenasa nobenih upravicenj. Pravna in druga
razmerja v zvezi s komunalnimi vodi, ki niso v lasti Obcine (v nadaljevanju navedeni spodaj),
kupec sam ureja z upravljavci, ki so lastniki teh vodov. Nadalje je kupec seznanjen, da po
nepremicnini parc. $t. 373/18 in 373/20 potekata fekalni vod in meteorni vod, po parc. st.
373/16 pa elektrovod , v zvezi s katerimi bosta pogodbeni stranki s pogodbo o nakupu socasno
ustanovili sluznostno pravico.

Morebitni Ze zgrajeni prikljucki (plinski, vodovodni, kanalizacijski, elektro) iz javnega omrezja do
nepremicnin, ki so predmet prodaje, niso predmet javne drazbe in jih bo moral bodoci lastnik
od Obcine Ajdovscina posebej odkupiti.

Podatke o nepremicninah lahko interesent vpogleda sam na javno dostopnih mestih:
http://www.sodisce.si/javne_knjige/zemljiska_knjiga/
http://prostor3.gov.si/javni/login.jsp?jezik=sl

Ogled podatkov glede nepremicnin je omogocen tudi v okviru spletnega GIS portala GIS
iObcina/Obcina Ajdovscéina/vstop brez prijave:
https://gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx?a=ajdovscina

3. Vrsta pravnega posla
Prodaja nepremicnin.
4. Izklicna cena

372.492 €



v

na katero bo kupec dolZzan poravnati $e DDV.
5. Komisija, cenilec in izjava skladno z doloc¢ilom 50/7 ¢lena ZSPDSLS-1

Postopek javne drazbe bo izvedla komisija Obcine Ajdovscina v sestavi:
Vida Sustar - vodja drazbe

Barbara Regulj - ¢lanica

Eliana Humar - ¢lanica

Zaradi nepredvidljivih dogodkov se lahko sestava komisije spremeni, o ¢emer bodo
zainteresirani obvesceni na mestu objave razpisne dokumentacije.

Za nepremicnine, ki so predmet prodaje, je poroCilo o oceni trine vrednosti pravic na
nepremicninah za zemljis¢a opravila Breda Zorko, mag. prava in managementa nepremicnin,
sodna cenilka gradbene stroke in nepremicnin splo$no.

Ponudniki morajo pred zacetkom drazbe podati ustno, najkasneje pred sklenitvijo pravnega
posla pa tudi pisno izjavo o nepovezanosti s ¢lani komisije in cenilcem (objavljena poleg te
dokumentacije) v smislu, kot ga doloc¢a 50/7 ¢len ZSPDSLS-1, ki kot povezane osebe steje:

- fizicna oseba, ki je s clanom komisije ali cenilcem v krvnem sorodstvu v ravni vrsti do katerega
koli kolena, v stranski vrsti pa do tretjega kolena, ali ki je s ¢lanom komisije ali cenilcem v zakonu,
zunajzakonski skupnosti, sklenjeni ali nesklenjeni partnerski zvezi ali v svaStvu do drugega
kolena, ne glede na to, ali je zakonska zveza oziroma partnerska zveza prenehala ali ne,

- fizicna oseba, ki je s ¢lanom komisije ali cenilcem v odnosu skrbnistva ali posvojenca oziroma
posvojitelja,

- pravna oseba, v kapitalu katere ima ¢lan komisije ali cenilec delez vecji od 50 odstotkov in

- druge osebe, s katerimi je glede na znane okolis¢ine ali na kakrsnem koli pravnem temelju
povezan clan komisije ali cenilec, tako da zaradi te povezave obstaja dvom o njegovi
nepristranskosti pri opravljanju funkcije ¢lana komisije ali cenilca.

V kolikor se sestava komisije zaradi nepredvidenih okolis¢in po roku za vplacilo varséine
spremeni, poda komisija odlocitev o izpolnjevanju pogojev za udelezbo v postopku
najugodnejSemu drazitelju, po prejemu nove izjave najugodnejSega drazitelja ter po potrebi
preostalih sodelujocih.



6. Pogoji prodaje

Nepremicnine bodo prodane draZitelju, ki pristaja na pogoje drazbe, ki so v tej razpisni
dokumentaciji in ki bo ponudil najvijo ceno, ki mora biti enaka ali vi$ja od izklicne cene. Steje
se, da drazitelj pristaja na pogoje drazbe s tem, ko vplaca varscino.

V roku 15 dni po poteku roka za uveljavitev predkupne pravice predkupnega upravi¢enca
Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, bo v primeru, da predkupna pravica ne bo
uveljavljena, najugodnejsemu drazitelju v podpis predloZena pogodba, ki mora biti podpisana v
roku, ki ga navede Obcina Ajdovscina, pri cemer ta rok ne bo krajsi od 1 dne ne daljsi od 3 dni
od predlozitve pogodbe v podpis. Ce drazitelj ne podpise pogodbe v roku, Ob¢ina Ajdovicina
zadrzi njegovo varscino.

Placilo kupnine v roku je bistvena sestavina pogodbe (podrobneje v naslednji tocki).

Nepremicnine, ki so predmet prodaje, so skladno s prostorskimi akti namenjene gradnji
objektov za t.i. centralne dejavnosti, prodajajo se za izkljuen namen, da se na njih izvede
izgradnja vecstanovanjske stavbe. Za dosego tega namena, se bo v prodajni pogodbi ustanovila
odkupna pravica v korist Obcine Ajdovscina, v trajanju za nedoloCen ¢as ki jo bo Obcina
Ajdovscina uveljavljala, ¢e lastnik ali investitor gradnje v zvezi s kupljenimi zemljisc¢i in
predvideno gradnjo na njih:

- najkasneje v devetih (9) mesecih od sklenitve prodajne pogodbe ne vlozi vioge za pridobitev
gradbenega dovoljenja ali

- v treh (3) mesecih od pravnomocnosti gradbenega dovoljenja ne pri¢ne z gradnjo objekta oz.
- v Stiriindvajsetih (24) mesecih od pravnomocnosti gradbenega dovoljenja ni pridobil
uporabnega dovoljenja za objekt, zgrajen na prodanih nepremicninah.

V primeru, da je ob uveljavljanju odkupne pravice na nepremicninah Ze objekt, se odkupna
cena, ki odpade na objekt, doloci na podlagi cenitve sodno zaprisezenega cenilca gradbene
stroke, kot vrednost zemljis¢a pa se Steje najvec vrednost, po kateri je Obcina Ajdovscina
nepremicnino prodala na tej drazbi. Ce vrednost zemlji¢a + objekta dologena na nadin v
predhodnem stavku, presega petkratnik neto cene zemljis¢, po kateri so bile prodane
nepremicnine v okviru te drazbe, se kot prodajna vrednost v okviru odkupne pravice Steje
petkratnik neto cene, dosezene na tej drazbi.

Obcina Ajdovscina bo najkasneje v 8 dneh po prejemu celotne kupnine izdala zemljiskoknjizno
dovolilo za vknjizbo lastninske pravice v korist kupca ter ga izrocila neposredno notarju ter
slednjemu dala soglasje k overitvi podpisa, o &éemer bo kupca obvestila v treh (3) dneh. Steje se,
da se s tem izroci pogodbeni predmet kupcu v posest, o ¢emer pogodbeni stranki podpiseta
tudi primopredajni zapisnik.



Vsi riziki in stroski do primopredaje so na strani prodajalca, od takrat naprej pa na strani kupca.
Kupec do pravnomocne vknjizbe lastninske pravice v svojo korist in vknjizbe odkupne pravice
in sluZznostne pravice v korist prodajalca, nima pravice razpolaganja z zemljiSkoknjiznim
dovolilom v smislu umika le-tega ali prevzema overjene dokumentacije iz notarske pisarne
notarja, ki ga je izbral prodajalec.

V primeru napak v prodajni pogodbi (predvsem takih, ki bi onemogocale vknjizbo v zemljisko
knjigo) ali potrebe po dolocenih dodatkih, si bosta pogodbeni stranki prizadevali napake
odpraviti z ustreznim aneksom k pogodbi.

7. Nacin in rok placila kupnine, drugi stroski

Kupec mora kupnino poravnati na Stevilko racuna, v visini ter roku, kot bo navedeno na
izstavljenem racunu (izdan na podlagi sklenjene pogodbe). Rok za placilo kupnine bo 3 dni.
Kupnina se plac¢a v enkratnem znesku (ni obroc¢nih odplacil), pri cemer se znesek za placilo zniza
za znesek Ze vplacane varscine. Placilo celotne kupnine v roku je bistvena sestavina pogodbe,
neplacilo v roku ima za posledico tudi zadrzanje varicine! Ce kupnina ne bo placana v roku, bi
se pa prodajalec skladno z 2. odstavkom 104. ¢lena Obligacijskega zakonika odlocil ohraniti jo v
veljavi ter bo zato zahteval njeno izpolnitev, ima prodajalec pravico zaracunati kupcu tudi
vsakokratne zamudne obresti.

Kupec bo poleg ponujene kupnine dolzan placati Se 22% DDV, stroSke overitve podpisa
prodajalca in stroske vknjizbe lastninske pravice v svojo korist.

8. Kraj in Cas javne drazbe

Javna drazba se bo vrsila na dan Cetrtka, dne 19. 12. 2024 v objektu Obcine Ajdovscina, na
naslovu Gregorciceva ulica 20, 5270 Ajdovs&ina, ob 9 h. Interesenti pocakajo v avli v pritli¢ju. O
morebitni spremembi lokacije bodo kandidati pravocasno obvesceni, obvestilo bo objavljeno
na spletni strani na mestu objave te razpisne dokumentacije.

Kandidati morajo biti prisotni ob uri, pred zacetkom javne drazbe izkazati z dokazili iz naslednje
tocke te objave.

9. Pogoji za udelezbo na javni drazbi
Na javni drazbi lahko sodelujejo domaca ali tuja pravna ali fizicna oseba, ki lahko v skladu s

pravnim redom Republike Slovenije ali druge ¢lanice EU postane lastnik nepremiénine, kar
preveri vsak draZitelj zase ter se pravocasno prijavi, tako da:



- pravocasno vplaca varscino in na drazbi predloZi dokazilo o njenem placilu (gl. tocko 10);

- poda ustno izjavo /predloZi pisno izjavo (priloga tej razpisni dokumentaciji), da ne gre za
povezano osebo s cenilcem ali ¢lanom komisije (gl. tocko 5);

- oseba, ki drazi, se identificira z osebnim dokumentom.

- oseba, ki draZi za drugega oziroma ni zakoniti zastopnik pravne osebe, mora predloZiti
notarsko overjeno pooblastilo drazitelja, v imenu katerega se udeleZuje drazbe; notarsko
overjeno pooblastilo se mora nanasati na predmet javne drazbe (Npr. Zakoniti zastopnik Ime in
Priimek drazitelja Firma druZbe, pooblas¢am Ime in Priimek, da se udeleZi drazbe prodajalca
Obcine Ajdovscina pod $t. 478-158/2024, ki bo dne 19. 12. 2024, za prodajo nepremicnin na
obmocju ob Gregorcicevi ulici, Lokavski cesti in pokopalis¢em v Ajdovscini in v okviru drazbe za
drazitelja Firma druZbe, poda ponudbo ter vse potrebne izjave);

(Prokurist pravno formalno ni zakoniti zastopnik druzbe in tako glede na dolocbo 2. odstavka
14. ¢lena Uredbe o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti potrebuje
pooblastilo, ne glede na vsebino prokure).

10. Varséina

Drazitelji in morebitni predkupni upravi¢enci morajo za udelezbo na drazbi pred zacetkom javne
drazbe, najkasneje v ponedeljek, dne 16. 12. 2024, vplacati vars¢ino, ki mora znasati najmanj
spodaj navedeni znesek (30% izklicne neto cene): 111.747,60 €

na racun Obcine Ajdovscina: SI56 0120 1010 0014 597 sklic: 722100-478158

NajugodnejSemu drazitelju se varsc¢ina uposteva v placilo kupnine.

Varscina se vrne brez obresti v roku 15 dni po zakljucku javne drazbe draziteljem, ki so se drazbe
udelezili in k njej pristopili, pa niso bili najugodnejsi drazitelji.

Obcina Ajdovscina obdrzi varséino drazitelja:

- ki se javne drazbe ne udelezi;

- ki se drazbe udele?i, vendar k njej ne pristopi, bi pa bil edini drazitelj;

- ki se drazbe udelezi, k njej pristopi, poda samo neveljavno ponudbo (pod izklicno vrednostjo);
- ki je najugodnejsi drazitelj, pa ne sklene pogodbe;

- ki je najugodnejsi drazitelj, sklene pogodbo, pa v roku ne placa celotne kupnine. Izjema od
tega pravila je, Ce se prodajalec odloci za opcijo po drugem odstavku 104. ¢lena OZ in pride do
izpolnitve. V kolikor do izpolnitve ne pride, varsc¢ino prodajalec obdrzi.

11. Potek drazbe

Javna drazba je odprta za javnost.



Drazbo bo izvedla s sklepom Zupana dolo¢ena komisija.

Drazitelj mora izpolnjevati in izkazati pogoje iz 9. tocke.

Z vplacilom varscine se Steje, da drazitelj soglasa s pogoji drazbe.

Za sodelovanje na drazbi, je na drazbi sami potrebno podati ustno izjavo o pristopu k drazbi.

Prodajalec bo izklical izklicno ceno.

T

so neto zneski kupnine.

Cene, ponujene v nizjem znesku izklicne cene, prodajalec ne bo uposteval oz. imajo lahko za
posledico zadrzanje varscine.

Na javni drazbi uspe draZzitelj, ki pristane na vnaprej doloene pogoje in ki ponudi najvisjo ceno.
Tak drazitelj se Steje za najugodnejSega drazitelja. Drazitelj je vezan na svojo ponudbo, dokler
ni podana vi$ja ponudba. Ce ve¢ draziteljev hkrati ponudi izklicno vrednost ali enako ceno v
katerem od nadaljnjih korakov drazbe, se Steje, da je najuspesnejsi drazitelj tisti, za katerega je
izkazano, da je prvi vplacal varscino.

Ce nih&e od udeleZencev javne drazbe najviije doseZene cene ne zvida pred tretjim izklicem, se
Steje, da je sprejeta tista cena, ki je bila izklicana trikrat. Ko je cena izklicana trikrat, komisija, ki
vodi javno drazbo, ugotovi, komu in po kaksni ceni je bil predmet javne drazbe (pod pogojem
neuveljavljena predkupne pravice s strani Stanovanjskega sklada Republike Slovenije RS)
prodan, in najugodnejsSega drazitelja po prejemu izjave navedenega predkupnega upravicenca
pozove k podpisu pogodbe.

O javni drazbi se vodi zapisnik. DraZitelji, ki bodo k drazbi pristopili, prejmejo izvod zapisnika.

Ugovore proti drazbenemu postopku je mogoce podati, dokler ni kon¢an zapisnik o poteku
drazbe.

Prodajalec lahko zaleti postopek prodaje kadarkoli do sklenitve pravnega posla brez

obrazloZitve in brez odskodninske odgovornosti ustavi, dolzan pa je vrniti vplacano varscino
brez obresti.

12. Objava besedila razpisne dokumentacije



Ta razpisna dokumentacija se objavi na spletni strani Obcine Ajdovscina, zavihek Javna narocila,
objave, razpisi, podzavihek Obvestila-obcinske nepremiénine.

Interesenti naj v zgoraj navedenem roku redno spremljajo objavo zaradi morebitnih popravkov
ali sprememb. Obcina si pridrzuje pravico do popravkov ali sprememb do roka za placilo
varscine.

V kolikor ta razpisna dokumentacije ¢esa ne zajema, se za izvedbo drazbe uporabljajo dolocila
Zakona o stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti in Uredbe o
stvarnem premozZenju drZzave in samoupravnih lokalnih skupnosti, ki se nanasajo na javno
drazbo.

13. Dodatne informacije
Dodatne podrobnejse informacije o pogojih in predmetu drazbe dobijo interesenti na Obgini

Ajdov&¢ina, pri kontaktni osebi Vida Sustar, elektronska posta: vida.sustar@ajdovscina.si, tel.
(05) 36591 17.

14. Graficne in druge priloge (lo¢en dokument)

- grafika predmeta prodaje
- IZJAVA ( izjava o nepovezanosti )

Tadej Beocanin L.r.
Zupan
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