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V. NAMEN, CILJI SPREJEMA

Obcina Slovenska Bistrica je v letih 2008 in 2009 sklenila tri pogodbe o ustanovitvi stavbnih
pravic za objekte: 1. vrtec in Sola Spodnja Polskava, 2. vrtec in Sola Pragersko ter 3. vrtec in
Sola Tinje (pogodbe z aneksi so v prilogi). Ob sklenitvi pogodb o ustanovitvi stavbnih pravic
so se Vrtec Otona Zupanéi¢a, OS Antona Ingoli¢a Spodnja Polskava in OS Partizanska
bolnisnica Jesen Tinje zavezali k placevanju najemnine za Cas trajanja stavbne pravice, Obc¢ina
Slovenska Bistrica pa se je zavezala zagotavljati povracilo stroSkov najemnin (najemne
pogodbe so v prilogi).

S predlaganim sporazumom bo ob¢ina:

1. skrajSala dobo odplacevanja najemnin, pri ¢emer se bo obrok najemnine povecal za
znesek najemnin, ki se zaradi skraj$anja ne bodo poravnali,

2. dogovorila o vseh obveznostih ob prenehanju pogodb o ustanovitvi stavbnih pravic na
nacin, da obc¢ina ob prenehanju placa 680.000,00 EUR odkupne vrednosti, Hise
prihodnosti pa se odpovejo plaéilu nadomestila ob prenehanju stavbne pravice, ki bi
predvidoma znasal do 4,66 mio EUR za vse tri objekte.

V letu 2020 se je spremenil Stvarnopravni zakonik, ki namesto prejSnje dolocbe »Lastnik
nepremicnine mora imetniku stavbne pravice ob prenehanju placati dogovorjeno nadomestilo,
ki ne sme biti manjse od polovice povecanja trzne vrednosti nepremicnine.« dolocil, da »lastnik
nepremicnine mora imetniku stavbne pravice ob prenehanju placati nadomestilo v visini
povecanja trzne vrednosti nepremicnine, ce se ne dogovorita drugace ali ¢e drug zakon ne
doloca drugace.« Nadalje pa Zakon o stvarnem premoZzenju drZave in samoupravnih lokalnih
skupnosti doloc¢a, da » Visina nadomestila, ki ga mora drzava ali samoupravna lokalna skupnost
kot lastnik nepremicnine ob prenehanju placati imetniku stavbne pravice, znasSa najvec
polovico povecanja trzne vrednosti nepremicnine.« S to spremembo je bilo Ob¢ini Slovenska
Bistrica omogoceno, da se glede nadomestila dogovori drugace, kot je predvideno v
Stvarnopravnem zakoniku. Ceprav so Ze pred leti tekli pogovori o moZnosti predasnega
prenehanja stavbnih pravic ter s tem povezanega nadomestila, Ob¢ino ta sprememba
zakonodaje postavlja na varno stran v primeru sklenitve sporazuma o prenehanju stavnih pravic.

Podjetje Hise prihodnosti d.o.o. so leta 2016 poslale na Obcini Slovenska Bistrica ponudbo za
predcasno prenehanje stavbnih pravic, kjer so zahtevali poleg placila vseh najemnin do izteka
pogodb o ustanovitvi stavbnih pravic $e 1.427.070,5 EUR nadomestila ob prenehanju stavbnih
pravic in placilo davka na promet z nepremi¢ninami (ponudba z dne 25. 7. 2016 je v prilogi).
Obcina Slovenska Bistrica v letu 2016 na takSno ponudbo ni pristala.

V nadaljnjih pogajanjih glede prenehanja stavbnih pravic je ob¢inska uprava uspela priti do
predlaganega sporazuma, katerega predlaga obc¢inskemu svetu v sprejem iz naslednjih
razlogov:
1. Obcina se s podpisom predlaganega sporazuma izogne placilu nadomestila v smislu
263. ¢lena SPZ ob prenehanju stavbnih pravic (Hise prihodnosti d.o.o. napovedujejo
tozbo v prevideni visini 4.660.000,00 EUR, vrednost novih objektov po pogodbi o
ustanovitvi stavbnih pravic znasajo skupno 8.955,600 EUR).
2. Stavbne pravice so bile podeljene odpla¢no v skupnem znesku 126.110 EUR + 20%
DDV znasa 151.332 EUR, kar pomeni da izjema iz drugega odstavka 73. ¢lena Zakona
o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti v konkretnem
primeru ne velja.



3. Obcina se izogne prodaji terjatev s strani druzbe HiSe prihodnosti in tako uveljavljanju
zahtevka iz naslova nadomestila ob prenehanju stavbne pravice.

4. Zaradi skrajSanja stavnih pravic in posledi¢no nizjih obresti, bo ob¢ina prihranila

48.853,71 EUR.

Hise prihodnosti prevzamejo riziko viSanja euriborja do prenehanja stavbnih pravic.

6. HiSe prihodnosti d.o.0. so tudi z drugimi ob¢inami, kjer imajo podeljene stavbne
pravice, sklenili podobne dogovore o skrajSanju stavbnih pravic in obliki placila
nadomestila ob prenehanju stavbnih pravic.

o

Na predlagan sporazum je Nova kreditna banka Maribor, ki ima zastavljeno terjatev iz naslova
stavbnih pravic podala soglasje dne 25. 8. 2020 z veljavnostjo soglasja do vklju¢no 31. 12.
2020.

Obcina Slovenska Bistrica si je v sklopu pogajanj pridobila odvetniSsko pravno mnenje glede
sklenitve predlaganega sporazuma, ki je v prilogi. Prav tako je v prilogi pravno mnenje prof.
dr. Mihe Juhart, ki podaja mnenje na dopustnost enostranske prekinitve pogodbe o ustanovitvi
stavbne pravice, kot je predvidena v pogodbah o ustanovitvi stavbnih pravic.

S sklenitvijo predlaganega sporazuma bo obcina celovito in dokon¢no uredila vsa pravna
razmerja v zvezi s stavbnimi pravicami, predvsem glede placila nadomestila ob prenehanju
stavbnih pravic.

VI.  FINANCNE POSLEDICE
Poleg predvidenih najemnin, ki jih je potrebno placati do izteka stavbnih pravic po pogodbah,

zna$ajo dodatne finan¢ne posledice za prora¢un 680.000, EUR iz naslova odkupne vrednosti,
prihranek iz naslova manj pla¢anih zamudnih obresti pa je 48.853,71 EUR.

VII. PREDLOG SKLEPA

Obcinskemu svetu predlagamo, da predlozeno gradivo obravnava, o njem razpravlja ter
sprejme naslednji

SKLEP
Obcinski svet Obcine Slovenska Bistrica soglasa s predlaganim Sporazumom o ureditvi
medsebojnih razmerij ob pred¢asnem prenehanju stavbnih pravic.

Za podpis sporazuma se pooblasti Zupana Obcine Slovenska Bistrica.

S spostovanjem.

mag. Janja TKAVC SMOGAVEC
vodja oddelka



Sporazum

Soglasje NKBM

pravno mnenje I1i¢

pravno mnenje Juhart

ponudba — Hise prihodnosti 2016
pogodbe o ustanovitvi stavbnih pravic
najemne pogodbe



RPPP — OSNUTEK
PREDMET POTRDITVE S STRANI STRANKE
SKLENITI V OBLIKI NEPOSREDNO IZVRSLJIVEGA NOTARSKEGA ZAPISA

SPORAZUM O UREDITVI MEDSEBOJNIH RAZMERIJ OB
PREDCASNEM PRENEHANJU STAVBNIH PRAVIC

med

Hise prihodnosti d.o.o.

Marles hise Maribor d.o.o.

OBCINA SLOVENSKA BISTRICA



Ta sporazum o ureditvi medsebojnih razmerij (v nadaljevanju: »Sporazum«) je sklenjen med:

HISE PRIHODNOSTI, inzeniring in gradnja d.o.o. (skraj$ana firma Hi$e prihodnosti d.0.0.),
Limbuska cesta 2, 2341 Limbu§, mati¢na Stevilka 2060051000, ID &t. za DDV Sl 20961995, ki
jo zastopa direktorica Ksenija Nadelsberger (v nadaljevanju: »HiSe prihodnosti«),

MARLES HISE MARIBOR d.o.0. (skraj$ana firma Marles hie Maribor d.0.0.), Limbugka cesta
2, 2341 Limbu$, mati¢na Stevilka 5294908000, ID §t. za DDV S| 78307732, ki jo zastopa
prokurist Bogdan Bozac (v nadaljevanju: »Marles HiSe«),

in

OBCINA SLOVENSKA BISTRICA, Kolodvorska ulica 10, 2310 Slovenska Bistrica, matiéna
Stevilka 5884250000, ID &t. za DDV Sl 49960563, ki jo zastopa zupan dr. lvan Zagar (v
nadaljevanju: »Obg¢ina«),

(Hise Prihodnosti in Obcina skupaj kot »Stranki« in vsaka posebej kot »Stranka«).

1. CLEN

Stranki uvodoma ugotavljata:

1.1 da sta druzba MARLES HISE MARIBOR d.o.o0., Limbuska cesta 2, 2341 Limbus,
mati¢na Stevilka 5294908000 (v nadaljevanju: »MARLES HISE«) in Ob&ina dne 9. 9.
2009 sklenili odplaéno Pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice §t. 410-229/2998-0924-
ST, s katero je bila v korist MARLES HISE, proti plagilu nadomestila za ustanovitev
stavbne pravice v visini 85.200,00 EUR s strani MARLES HISE na nepremiénini z ID
znakom parcela 748 1012/18 za dobo 16 let od podpisa navedene pogodbe
ustanovljena stavbna pravica z ID znakom stavbna pravica 748-1012/18 (ID 5825409)
za gradnjo objekta s spremljajoo infrastrukturo za izvajanje programov vrtca in
programov osnovnoSolskega izobrazevanja v izmeri 4.088 m2 (v nadaljevanju:
»Stavbna pravica Pragersko«);

1.2 da sta MARLES HISE in Obgina k Pogodbi o ustanovitvi stavbne pravice $t. 410-
229/2998-0924-ST dne 5. 10. 2010 sklenili aneks st. 1 in dne 20. 7. 2011 aneks st. 2
(Pogodba o ustanovitvi stavbne pravice §t. 410-229/2998-0924-ST z dne 9. 9. 2009
skupaj z obema aneksoma v nadaljevanju: »Pogodba MH-OSB Pragersko«);

1.3 da Pogodba MH — OSB Pragersko med drugim dolo¢a, da se bo vrednost doti¢ne
nepremicnine predvidoma povecala za 4.150.000 EUR.

1.4 da sta MARLES HISE in Hi$e prihodnosti dne 9. 9. 2009 sklenili Pogodbo o ustanovitvi
oz. prenosu stavbne pravice, v skladu s katero je MARLES HISE Stavbno pravico
Pragersko prenesla na HiSe prihodnosti;

1.5 daje Stavbna pravica Pragersko ustanovljena za dolo¢en ¢as do 9. 9. 2025;
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1.8
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1.10

1.11

1.12

1.13

1.14

1.15

da sta Hise prihodnosti kot najemodajalec in OSNOVNA SOLA ANTONA INGOLICA
SPODNJA POLSKAVA, Spodnja Polskava 240, 2331 Pragersko, maticna Stevilka
5090032000 (v nadaljevanju: »OS Antona Ingoliéa«) kot najemnik dne 9. 9. 2009
sklenili Najemno pogodbo §t. 410-229/2009-081, v skladu s katero je HiSe prihodnosti
dala OS Antona Ingoliéa v najem prostore iz &lena 1.1 zgoraj, s povr$ino v izmeri 2.497
m2;

da sta HiSe prihodnosti in OS Antona Ingoli¢a k Najemni pogodbi §t. 410-229/2009-081
dne 3. 9. 2010 sklenili aneks st. 1 in dne 28. 6. 2017 aneks §t. 2 (Najemna pogodba &t.
410-229/2009-081 z dne 9. 9. 2009 skupaj z obema aneksoma v nadaljevanju:
»Najemna pogodba OS Pragersko«);

da sta Hise prihodnosti kot najemodajalec in VRTEC OTONA ZUPANCICA
SLOVENSKA BISTRICA, ZidanSkova ulica 1A, 2310 Slovenska Bistrica, mati¢na
Stevilka 5050685000 (v nadaljevanju: »Vrtec«) kot najemnik dne 9. 9. 2009 sklenili
Najemno pogodbo §t. 410-229/2009-Vrt1, v skladu s katero je HiSe prihodnosti dala
Vrtcu v najem prostore iz ¢lena 1.1. zgoraj, s povrsino v izmeri 566,20 m2;

da sta HiSe prihodnosti in Vrtec k Najemni pogodbi §t. 410-229/2009-Vrtl dne 3. 9. 2010
sklenili aneks &t. 1 in dne 3. 7. 2017 aneks &t. 2 (Najemna pogodba §t. 410-229/2009-
Vrt1 z dne 9. 9. 2009 skupaj z obema aneksoma v nadaljevanju: »Najemna pogodba
Vrtec Pragersko«);

da sta MARLES HISE in Obgina dne 17. 1. 2008 sklenili odplaéno Pogodbo o ustanovitvi
stavbne pravice, s katero je bila v korist MARLES HISE, proti plagilu nadomestila za
ustanovitev stavbne pravice v visSini 32.837,44 EUR s strani MARLES HISE na
nepremicnini z ID znakom parcela 748 101/9 za dobo 16 let od podpisa navedene
pogodbe ustanovljena stavbna pravica z ID znakom stavbna pravica 748-101/9 (ID
5822387) za gradnjo objekta za izvajanje programov vrtca in programov
oshovnoS$olskega izobrazevanja v izmeri 1578 m2 (v nadaljevanju: »Stavbna pravica
Polskava«);

da sta HiSe prihodnosti in Ob¢ina dne 14. 6. 2018 k Pogodbi o ustanovitvi stavbne
pravice z dne 17. 1. 2008 sklenili aneks &t. 1 (Pogodba o ustanovitvi stavbne pravice z
dne 17. 1. 2008 skupaj z aneksom $§t. 1 v nadaljevanju: »Pogodba MH-OSB
Polskava«);

da Pogodba MH-OSB Polskava med drugim doloCa, da se bo vrednost dotiCne
nepremicnine predvidoma povecala za 1.995.000EUR.

da sta MARLES HISE in Hige prihodnosti dne 18. 1. 2008 sklenili Pogodbo o ustanovitvi
stavbne pravice, v skladu s katero je MARLES HISE Stavbno pravico Polskava prenesla
na HiSe prihodnosti;

da je Stavbna pravica Polskava ustanovljena za dolo€en ¢as do 30. 12. 2023;

da sta Hige prihodnosti kot najemodajalec in OS Antona Ingoli¢a kot najemnik dne 21.
1. 2008 sklenili najemno pogodbo, v skladu s katero je Hise prihodnosti dala OS Antona
Ingoli€a v najem prostore iz tocke 1.10 zgoraj, s povrsino v izmeri 1.334 m2 bruto;



1.16
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1.22

1.23

da sta Hige prihodnosti in OS Antona Ingoli¢a k najemni pogodbi iz &lena 1.13 zgoraj
dne 18. 2. 2009 sklenili dodatek §t. 1, dne 17. 8. 2016 aneks &t. 2, dne 28. 6. 2017
dodatek $t. 3 in dne 14. 6. 2018 dodatek §t. 4 (najemna pogodba z dne 21. 1. 2018
skupaj z vsemi dodatki v nadaljevanju: »Najemna pogodba OS Polskavac);

da sta HiSe prihodnosti kot najemodajalec in Vrtec kot najemnik dne 21. 1. 2008 sklenili
najemno pogodbo, v skladu s katero je HiSe prihodnosti dala Vrtcu v najem prostore iz
toCke 1.9 zgoraj, s povrSino v izmeri 498 m2 bruto;

da sta HiSe prihodnosti in Vrtec k najemni pogodbi iz ¢lena 1.15 zgoraj dne 18. 2. 2009
sklenili dodatek &t. 1, dne 17. 8. 2016 dodatek St. 2, dne 3. 7. 2017 dodatek $t. 3 in dne
14. 6. 2018 dodatek §t. 4 (najemna pogodba z dne 21. 1. 2008 skupaj z vsemi aneksi v
nadaljevanju: »Najemna pogodba Vrtec Polskava«);

da sta MARLES HISE in Obgina dne 3. 3. 2009 sklenili odplaéno Pogodbo o ustanovitvi
stavbne pravice §t. 410-62/2009-P0-0924, s katero je bila v korist MARLES HISE, proti
plaCilu nadomestila za ustanovitev stavbne pravice v viSini 33.295,25 EUR s strani
MARLES HISE na nepremiénini z ID znakom parcela 735 142/1 za dobo 16 let od
podpisa navedene pogodbe ustanovljena stavbna pravica z ID znakom stavbna pravica
735-200 (ID 5822105) za gradnjo in uporabo objekta v izmeri 2115,59 m2 bruto s
spremljajoco infrastrukturo (v nadaljevanju: »Stavbna pravica Tinje«, Stavbna pravica
Tinje, Stavbna pravica Pragersko in Stavbna pravica Polskava v nadaljevanju skupaj
kot: »Stavbne pravice«);

da sta MARLES HISE in Obgina dne 19. 10. 2009 k Pogodbi o ustanovitvi stavbne
pravice §t. 410-62/2009-P0O-0924 sklenili aneks §t. 1 in dne 14. 1. 2010 aneks §t. 2
(Pogodba o ustanovitvi stavbne pravice &t. 410-62/2009-P0O-0924 skupaj z obema
aneksoma v nadaljevanju: »Pogodba MH-OSB Tinje«, Pogodba MH-OSB Pragersko,
Pogodba MH-OSB Polskava in Pogodba MH-OSB Tinje pa skupaj kot: »Pogodbe o
ustanovitvi stavbnih pravic« in vsaka posebej tudi kot »Pogodba o ustanovitvi
stavbne pravice«);

da Pogodba MH-OSB Tinje med drugim dolo¢a, da se bo vrednost dotiCne
nepremicnine predvidoma povecala za 2.810.600 EUR.

da sta MARLES HISE in Hige prihodnosti dne 4. 3. 2009 sklenili Pogodbo o ustanovitvi
stavbne pravice, v skladu s katero je MARLES HISE Stavbno pravico Tinje prenesla na
Hige prihodnosti ter da sta MARLES HISE in Hige prihodnosti k navedeni pogodbi dne
26. 8. 2010 sklenili dodatek k pogodbi o odstopu stavbne pravice;

da je Stavbna pravica Tinje ustanovljena za doloCen ¢as do 3. 3. 2025;

da sta HiSe prihodnosti kot najemodajalec in OSNOVNA SOLA PARTIZANSKA
BOLNISNICA JESEN TINJE, Veliko Tinje 29, 2316 Zgornja Loznica, matiCna Stevilka
5012554000 (v nadaljevanju: »OS Tinje«, OS Tinje, OS Antona Ingoli¢a in Vrtec pa
vsak posebej tudi kot »Najemnik«) kot najemnik dne 3. 3. 2009 sklenili Najemno
pogodbo OS Tinje, v skladu s katero je HiSe prihodnosti dala OS Tinje v najem prostore
iz tocke 1.19 zgoraj, s povrsino 2115,59 m2 bruto;
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1.32

da sta Hige prihodnosti in OS Tinje k najemni pogodbi iz todke 1.21 zgoraj dne 17. 8.
2016 sklenili aneks §t. 1 in dne 27. 6. 2017 aneks &t. 2 (Najemna pogodba z dne 3. 3.
2009 skupaj z obema aneksoma v nadaljevanju: »Najemna pogodba OS Tinjec,
Najemna pogodba OS Tinje, Najemna pogodba OS Pragersko, Najemna pogodba Vrtec
Pragersko, Najemna pogodba OS Polskava in Najemna pogodba Vrtec Polskava pa
skupaj kot »Najemne pogodbe«, vsaka posebej pa tudi kot »Najemna pogodbac);

da sta HiSe prihodnosti kot kreditojemalec in NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d.,
Ulica Vita Kraigherja 4, 2000 Maribor, mati¢na Stevilka 5860580000 (v nadaljevanju:
»NKBMc«) kot kreditodajalec dne 24. 8. 2011 sklenili Pogodbo o dolgorocnem kreditu 5t.
2847251 in Pogodbo o dolgorocnem kreditu §t. 2847383 (v nadaljevanju: »Kreditni
pogodbi 1«);

da sta HiSe prihodnosti kot odstopnik in NKBM kot prevzemnik dne 24. 8. 2011 sklenili
Pogodbo o odstopu terjatev v zavarovanje §t. 250/2011, s katero je HiSe prihodnosti
NKBM v zavarovanje njene terjatve po Kreditnih pogodbah 1 odstopila v zavarovanje
vse svoje terjatve do Obgine, OS Antona Ingoli€a in Vrtca na pladilo meseénih najemnin
po Najemni pogodbi OS Pragersko in Najemni pogodbi Vrtec Pragersko (v nadaljevaniju:
»Pogodba o odstopu 1«);

da sta HiSe prihodnosti kot zastavitelj in NKBM kot zastavni upnik dne 24. 8. 2011 sklenili
Pogodbo o zastavi stavbne pravice §t. 79/2011, s katero je bilo v zavarovanje terjatev
NKBM iz Kreditnih pogodb 1 in drugih pogodb do viSine 4.150.000 EUR na Stavbni
pravici Pragersko v korist NKBM ustanovljena maksimalna hipoteka z ID pravice
14511155 (v nadaljevanju: »Pogodba o zastavi stavbne pravice 1«);

da sta HiSe prihodnosti kot kreditojemalec in NKBM kot kreditodajalec dne 12. 2. 2009
sklenili Pogodbo o dolgoro€nem kreditu §t. 2809520, h kateri sta dne 21. 12. 2009
sklenili aneks &t. 1 (v nadaljevanju skupaj kot: »Kreditna pogodba 2«);

da sta HiSe prihodnosti kot odstopnik in NKBM kot prevzemnik dne 12. 2. 2009 sklenili
Pogodbo o odstopu terjatev v zavarovanje §t. 58/2009, s katero je HiSe prihodnosti
NKBM v zavarovanje njene terjatve po Kreditni pogodbi 2 odstopila v zavarovanje vse
svoje terjatve do Obgine, OS Antona Ingoli¢a in Vrtca na plagilo meseénih najemnin po
Najemni pogodbi OS Polskava in Najemni pogodbi Vrtec Polskava (v nadaljevanju:
»Pogodba o odstopu 2«);

da sta HiSe prihodnosti kot zastavitelj in NKBM kot zastavni upnik dne 12. 2. 2009 sklenili
Pogodbo o zastavi stavbne pravice §t. 13/2009, s katero je bilo v zavarovanje terjatev
NKBM iz Kreditne pogodbe 2 in drugih pogodb do viSine 1.995.000 EUR na Stavbni
pravici Polskava v korist NKBM ustanovljena maksimalna hipoteka z ID pravice
13259115 (v nadaljevanju: »Pogodba o zastavi stavbne pravice 2«);

da sta HiSe prihodnosti kot kreditojemalec in NKBM kot kreditodajalec dne 16. 8. 2010
sklenili Pogodbo o dolgoroénem kreditu St. 2834125, h kateri sta dne 15. 12. 2011
sklenili aneks $t. 1 (v nadaljevanju skupaj kot: »Kreditna pogodba 3«);

da sta HiSe prihodnosti kot odstopnik in NKBM kot prevzemnik dne 16. 8. 2010 sklenili
Pogodbo o odstopu terjatev v zavarovanje st. 284/2010, s katero je HiSe prihodnosti



1.33

1.34

1.35

1.36

1.37

NKBM v zavarovanje njene terjatve po Kreditni pogodbi 3 odstopila v zavarovanje vse
svoje terjatve do Obgine in OS Tinje na plagilo meseénih najemnin po Najemni pogodbi
OS Tinje (v nadaljevanju: »Pogodba o odstopu 3«);

da sta HiSe prihodnosti kot zastavitelj in NKBM kot zastavni upnik dne 16. 8. 2010 sklenili
Pogodbo o zastavi stavbne pravice §t. 23/2010, s katero je bilo v zavarovanije terjatev
NKBM iz Kreditne pogodbe 3 in drugih pogodb do viSine 2.810.600 EUR na Stavbni
pravici Tinje v korist NKBM ustanovljena maksimalna hipoteka z 1D pravice 13352600
(v nadaljevanju: »Pogodba o zastavi stavbne pravice 3«, Kreditni pogodbi 1, Kreditna
pogodba 2, Kreditna pogodba 3, Pogodba o odstopu 1, Pogodba o odstopu 2, Pogodba
0 odstopu 3, Pogodba o zastavi stavbne pravice 1, Pogodba o zastavi stavbne pravice
2 in Pogodba o zastavi stavbne pravice 3 pa skupaj kot: »Kreditna dokumentacija«);

da se je v obdobju med sklenitvijo Pogodb o ustanovitvi stavbnih pravic in sklenitvijo
tega sporazuma veckrat spremenila zakonodaja, ki ureja podrocje stavbne pravice,
nazadnje s spremembo Stvarnopravnega zakonika, objavljeno v Ul. RS Stev. 23/20 z
dne 5.3.2020 na nacin, da je sedaj zakonsko dopusten dogovor pogodbenih strank
glede nadomestila ob prenehanju stavbnih pravic, ki omogoc¢a tudi dogovor, da se
nadomestilo ne placa;

da se je Obcina odlocCila za prekinitev in pred€asno prenehanje Stavbnih pravic, pri
Cemer se s pred¢asnim prenehanjem HiSe prihodnosti ob upostevanju tega Sporazuma
in pod pogoji tega sporazuma strinjajo.

da sta Stranki z vzajemnimi popustitvami dosegli dogovor za ureditev medsebojnih
razmerij glede pred€asnega prenehanja Stavbnih pravic po Pogodbah o ustanovitvi
stavbnih pravic in iz Najemnih pogodb, ter da z namenom dolocitve vzajemnih pravic in
obveznosti po navedenih pogodbah sklepata ta Sporazum.

Namen tega Sporazuma je, da stranke dokon&no uredijo vsa medsebojna razmerja ter
da ob prenehanju zgoraj navedenih stavbnih pravic HiSe Prihodnosti, Marles HiSe niti z
njimi povezane osebe ali pravni nasledniki nimajo nobenih zahtevkov zoper Obgino, OS
Pragersko, (o} Tinje, OS Antona Ingoli¢a, Vrtec ali z njimi povezanih oseb, vse pod
pogojem, da Obc¢ina HiSam Prihodnosti ali z njimi povezani osebi plata znesek v visini
Odkupne vrednosti.

Glede na zgoraj navedeno se Stranki dogovorita kot sledi:

2.1

I. DEL
SKRAJSANJE TRAJANJA STAVBNIH PRAVIC

2. CLEN

Obcina in Hise prihodnosti se dogovorijo in sogladajo, da v skladu z 261. ¢lenom SPZ
Stavbne pravice pred€asno prenehajo na nacin, kot je opredeljen v tem Sporazumu.



2.2

2.3

3.1

3.2

4.1

4.2

5.1

5.2

Hie prihodnosti in Marles hiSe se zavezujejo, da bodo ob upostevanju tega Sporazuma
izpolnile vse svoje obveznosti po Pogodbah o ustanovitvi stavbne pravice ter drugih
medsebojnih dogovorov.

Stranke so sporazumne, da HiSe prihodnosti brez pisnega soglasja Obcine Stavbnih
pravic ne smejo dalje prenesti.

3. CLEN

Obcina in HiSe prihodnosti se dogovorita in soglasata, da se skrajSa €as trajanja
Stavbne pravice Pragersko, tako da se Steje, da je Stavbna pravica Pragersko
ustanovljena za dolo¢en &as do 31. 7. 2025.

HISE PRIHODNOSTI, inzeniring in gradnja d.o.o., Limbuska cesta 2, 2341 Limbus,
maticna Stevilka 2060051000 izrecno in nepogojno dovoljuje, da se v zemljiSki knjigi pri
stavbni pravici z ID znakom stavbna pravica 748-1012/18 (ID 5825409) vknjizi
skrajSanje roka trajanja stavbne pravice, tako da stavbna pravica preneha dne 31. 7.
2025.

4. CLEN

Obcina in HiSe prihodnosti se dogovorita in soglasata, da se skrajSa Cas trajanja
Stavbne pravice Polskava, tako da se Steje, da je Stavbna pravica Polskava
ustanovljena za dolo¢en ¢as do 31. 12. 2021.

HISE PRIHODNOSTI, inZzeniring in gradnja d.o.o., Limbuska cesta 2, 2341 Limbus,
mati¢na Stevilka 2060051000 izrecno in nepogojno dovoljuje, da se v zemljiSki knjigi pri
stavbni pravici z ID znakom stavbna pravica 748-101/9 (ID 5822387) vknjizi skrajSanje
roka trajanja stavbne pravice, tako da stavbna pravica preneha dne 31. 12. 2021.

5. CLEN

Obcina in HiSe prihodnosti se dogovorita in sogladata, da se skrajSa Cas trajanja
Stavbne pravice Tinje, tako da se Steje, da je Stavbna pravica Tinje ustanovljena za
dolocen €as do 31. 12. 2023.

HISE PRIHODNOSTI, inZzeniring in gradnja d.o.o0., Limbuska cesta 2, 2341 Limbus§,
mati¢na Stevilka 2060051000 izrecno in nepogojno dovoljuje, da se v zemljiSki knjigi pri
stavbni pravici z ID znakom stavbna pravica 735-200 (ID 5822105) vknjiZi skrajSanje
Casa trajanja stavbne pravice, tako da stavbna pravica preneha dne 31. 12. 2023.

Il. DEL
SPREMEMBA NAJEMNIH POGODB



6. CLEN

6.1 Stranki se dogovorita, da se ob podpisu tega Sporazuma sklenejo aneksi k Najemnim
pogodbam, z vsebino kot izhaja iz Prilog t. 2, 3, 4, 5 in 6 k temu Sporazumu, pri Cemer
aneksi med drugim dolo¢ajo da:

6.1.1 se zaradi skrajSanja posamezne Stavbne pravice ustrezno skrajSa obdobje
najema po posamezni Najemni pogodbi;

6.1.2 se zaradi skrajSanja obdobja najema ustrezno spremeni najemnina po
posamezni Najemni pogodbi;

6.1.3 se v skladu s proracdunskimi moznostmi Obgine dologi fiksni znesek najemnine,
ki ga posamezni Najemnik pla¢a po relevantni Najemni pogodbi v posameznem
koledarskem letu najema;

6.1.4 Hi8e prihodnosti ne glede na prejSnjo ureditev po Najemnih pogodbah s tem
Sporazumom prevzema celotno tveganje gibanje EURIBOR-ja za ves &as
trajanja tega Sporazuma in Najemnih pogodb, tako da Ob¢ina ne nosi ve€
nobenega tveganja zaradi gibanja EURIBOR-ja; in

6.1.5 se vse navedeno odraza v zmanjSanju tveganj in pozitivnih finan¢nih ucinkih za
Obcino.

Najemna pogodba OS Pragersko

7. CLEN

Stranki ugotavljata, da se zaradi skrajSanja €asa trajanja Stavbne pravice Pragersko
skraj$a obdobje najema po Najemni pogodbi OS Pragersko, tako da obdobje najema
po Najemni pogodbi OS Pragersko traja do 31. 7. 2025.

8. CLEN

Stranki se dogovorita, da bo OS Antona Ingoli¢a His&am prihodnosti za najem objekta po
Najemni pogodbi OS Pragersko, za vsako leto obdobja najema iz 6. &lena tega
Sporazuma letno placala fiksni znesek, dolo¢en za posami¢no leto najema, kot izhaja iz
spodnje tabele. OS Antona Ingoli¢a bo fiksni letni znesek za najem po Najemni pogodbi
OS Pragersko dolZna pladevati za &as trajanja najema v meseénih zneskih najemnine,

kot sledi:
Znesek meseéne Znesek celotne najemnine
Leto najema najemnine v posamiénem | v posami¢nem letu najema
letu najema (v EUR) (v EUR)

2020 18.468,75 221.625




2021 18.468,75 221.625
2022 37.863 454.356
2023 39.281,5 471.378
2024 28.520,51 342.246,12
2025 28.520,51 199.643,57

Najemna pogodba Vrtec Pragersko
9. CLEN

Stranki ugotavljata, da se zaradi skrajSanja Casa trajanja Stavbne pravice Pragersko
skrajSa obdobje najema po Najemni pogodbi Vrtec Pragersko, tako da obdobje najema
po Najemni pogodbi Vrtec Pragersko traja do 31. 7. 2025.

10. CLEN

Stranki se dogovorita, da bo Vrtec HiSam prihodnosti za najem objekta po Najemni
pogodbi Vrtec Pragersko, za vsako leto obdobja najema iz 8. ¢lena tega Sporazuma
letno placal fiksni znesek, doloCen za posamicno leto najema, kot izhaja iz spodnje
tabele. Vrtec bo fiksni letni znesek za najem po Najemni pogodbi OS Pragersko dolzan
plaCevati za €as trajanja najema v mesecnih zneskih najemnine, kot sledi:

Znesek mesecne Znesek celotne najemnine
Leto najema najemnine v posamiénem | v posami¢nem letu najema
letu najema (v EUR) (v EUR)

2020 4.754,34 57.052,08
2021 4.754,34 57.052,08
2022 4.754,34 57.052,08
2023 4.754,34 57.052,08
2024 4.754,34 57.052,08
2025 4.754,34 33.280,38

Najemna pogodba OS Polskava

11. CLEN



Stranki ugotavljata, da se zaradi skrajSanja ¢asa trajanja Stavbne pravice Polskava
skraj$a obdobje najema po Najemni pogodbi OS Polskava, tako da obdobje najema po
Najemni pogodbi OS Polskava traja do 31. 12. 2021.

12. CLEN

Stranki se dogovorita, da bo OS Antona Ingoliéa Hisam prihodnosti za najem objekta po
Najemni pogodbi OS Polskava, za vsako leto obdobja najema iz 10. &lena tega
Sporazuma skupaj letno placala fiksni znesek, dolo¢en za posami¢no leto najema, kot
izhaja iz spodnje tabele. OS Antona Ingolita bo skupni fiksni letni znesek za najem po
Najemni pogodbi OS Polskava dolZna pladevati za &as trajanja najema v meseénih
zneskih najemnine, kot sledi:

Znesek mesecne Znesek celotne najemnine
Leto najema najemnine v posamiénem | v posami¢nem letu najema
letu najema (v EUR) (v EUR)
2020 22.398,57 268.782,84
2021 22.398,57 268.782,84
Najemna pogodba Vrtec Polskava
13. CLEN

Stranki ugotavljata, da se zaradi skrajSanja Casa trajanja Stavbne pravice Polskava
skrajSa obdobje najema po Najemni pogodbi Vrtec Polskava, tako da obdobje najema
po Najemni pogodbi Vrtec Polskava traja do 31. 12. 2021.

14. CLEN

Stranki se dogovorita, da bo Vrtec HiSam prihodnosti za najem objekta po Najemni
pogodbi Vrtec Polskava, za vsako leto obdobja najema iz 12. ¢lena tega Sporazuma
skupaj letno placal fiksni znesek, doloCen za posamino leto najema, kot izhaja iz
spodnje tabele. OS Antona Ingoli¢a bo skupni fiksni letni znesek za najem po Najemni
pogodbi Vrtec Polskava dolzan plaCevati za €as trajanja najema v mesecCnih zneskih
najemnine, kot sledi:

Znesek mesecne Znesek celotne najemnine
Leto najema najemnine v posamiénem | v posamiénem letu najema
letu najema (v EUR) (v EUR)

2020 7.073,24 84.878,88




2021 7.073,24 84.878,88

Najemna pogodba OS Tinje

15. CLEN

Stranki ugotavljata, da se zaradi skrajSanja ¢asa trajanja Stavbne pravice Tinje skrajSa
obdobje najema po Najemni pogodbi OS Tinje, tako da obdobje najema po Najemni
pogodbi OS Tinje traja do 31. 12. 2023.

16. CLEN

Stranki se dogovorita, da bo OS Tinje HiSam prihodnosti za najem objekta po Najemni
pogodbi OS Tinje, za vsako leto obdobja najema iz 14. &lena tega Sporazuma letno
placala fiksni znesek, doloCen za posamiéno leto najema, kot izhaja iz spodnje tabele.
OS Tinje bo fiksni letni znesek za najem po Najemni pogodbi OS Tinje dolzna plagevati
za Cas trajanja najema v mesecnih zneskih najemnine, kot sledi:

Znesek mesecne Znesek celotne najemnine
Leto najema najemnine v posamiénem | v posami¢nem letu najema
letu najema (v EUR) (v EUR)
2020 27.305,10 327.661,20
2021 27.305,10 327.661,20
2022 27.305,10 327.661,20
2023 27.305,10 327.661,20

Skupne doloc¢be za vse najemne pogodbe

17.1

17.2

17. CLEN

Obcina se zavezuje doseci, da bo vsak Najemnik po posamezni Najemni pogodbi s
HiSami prihodnosti kot najemodajalcem sklenil ustrezen aneks k relevantni Najemni
pogodbi, tako da bo vsaka Najemna pogodba ustrezno vsebovala spremembe,
dogovorjene s tem Sporazumom. Obcina prav tako izrecno soglasa s sklenitvijo
takSnega aneksa k vsaki Najemni pogodbi.

Stranki ugotavljata in sogladata, da se bo znesek mese¢ne najemnine po posamezni
Najemni pogodbi za leto 2020, kot je za posamezno Najemno pogodbo predviden
zgoraj, ustrezno prilagodil v aneksu k tej Najemni pogodbi, upostevaje letni znesek
sredstev za placCilo najemnine po posamezni Najemni pogodbi v letu 2020, dogovorjen
s tem Sporazumom, in zneske ze pla¢anih mesecnih najemnin po posamezni Najemni
pogodbi v letu 2020 v viSini, kot je dolo¢ena s posamezno obstoje¢o Najemno pogodbo.
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17.3

18.1

18.2

18.3

Vse doloCbe posamezne Najemne pogodbe, razen tistih, ki jih ta Sporazum ureja
drugace, ostanejo v celoti v veljavi.

[ll. DEL
ODKUPNA VREDNOST ZARADI PREDCASNEGA PRENEHANJA

18. CLEN

Stranki se, glede na spremembo &lena 263 SPZ, ki omogo¢a dogovor glede nadomestila
ob prenehanju stavbne pravice, dogovorita in HiSe prihodnosti se pod pogojem placila
odkupne vrednosti, kot je dolo¢ena s to pogodbo izrecno strinjajo, da se nadomestilo za
prenehanje stavbe pravice, ki bi bilo pladljivo upostevaje zakonodajo ob sklepanju
pogodb o stavbni pravici in ki velja za predmetna razmerja, ne pla¢a in se pod tem
pogojem Hise prihodnosti izrecno odpovedujejo placilu nadomestila ob prenehanju
stavbnih pravic. Stranki se dogovorita in se strinjata, da znasa odkupna vrednost zaradi
pred€asnega prenehanja Stavbne pravice Pragersko v znesku 342.431,00 EUR,
Stavbne pravice Polskava v znesku 120.931,00 EUR in Stavbne pravice Tinje v znesku
216.638,00 EUR kar za vse stavbne pravice znese znesek 680.000,00 EUR (v
nadaljevanju: »Odkupna vrednost«). S tem, ko Obcina placa Odkupno vrednost,
nimajo HiSe prihodnosti ali Marles hiSe nobenih zahtevkov ali terjatev do Ob¢ine, kar
vklju€uje tudi morebitne terjatve iz naslova nadomestila za prenehanje stavbne pravice.

Ob¢ina bo Odkupno vrednost HiSam prihodnosti placala na naslednji nacin:

18.2.1 v letu 2022, del Odkupne vrednosti v viSini 120.931,00 EUR, ki ga bo Ob¢ina
HiSam prihodnosti pla¢ala ali v 12 mesecnih obrokih v viSini 10.077,58 EUR, pri
¢emer bo vsak mesec¢ni obrok zapadel v placilo 15. dne v mesecu za tekodi
mesec (tj. prvi obrok 15. 1. 2022 in zadnji obrok 15. 12. 2022) ali pa enkratno
najkasneje dne 15.12.2022.;

18.2.2 v letu 2024, del Odkupne vrednosti v visini 216.638,00 EUR, ki ga bo Ob¢ina
HiSam prihodnosti pla¢ala ali v 12 mesec¢nih obrokih v viSini 18.053,17 EUR, pri
¢emer bo vsak mesecni obrok zapadel v placilo 15. dne v mesecu za tekoCi
mesec (tj. prvi obrok 15. 1. 2024 in zadnji obrok 15. 12. 2024) ali pa enkratno
najkasneje dne 15.12.2024.;

18.2.3 v letu 2025, del Odkupne vrednosti v visini 342.431,00 EUR, ki ga bo Obcina
HiSam prihodnosti pla¢ala v ali 12 mesec¢nih obrokih v viSini 28.535,92 EUR, pri
¢emer bo vsak mesecni obrok zapadel v placilo 15. dne v mesecu za tekoCi
mesec (tj. prvi obrok 15. 8. 2025 in zadnji obrok 15. 12. 2025) ali pa enkratno
najkasneje dne 15.12.2025.

Obcina bo posamezni znesek Odkupne vrednosti ob njegovi zapadlosti nakazala na
transakcijski ra€un His prihodnosti IBAN S156 0451 5000 1148 406, odprt pri NKBM d.d.,
ali katerikoli drug transakcijski racun, ki ga bo Hi$a prihodnosti pisno sporocila Ob¢ini.
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18.4

19.1

19.2

20.1

20.2

21.1

21.2

21.3

22.1

V primeru da bi Obcina zamujala s pladilom Odkupne vrednosti, je dolzna Hisam
prihodnosti po pozivu k placilu in po poteku dodatnega roka, ki ne sme biti krajSi od 15
dni, do poplacila plagati zakonite zamudne obresti.

19. CLEN

Celoten davek na promet nepremicnin od zneska Odkupne vrednosti v skladu z
veljavnim Zakonom o davku na promet nepremi¢nin (ZDPN-2) se zavezuje placati HiSe
prihodnosti d.o.o.. HiSe prihodnosti d.o.0. odmerjeni davek na promet nepremicnin placa
takoj po vrocitvi odlocbe o odmeri davka.

Hide prihodnosti d.o.o. se zavezuje Obcini predloziti potrdilo o plagilu davka na promet
nepremicnin najkasneje en delovni dan po placilu davka na promet nepremicnin v skladu
s ¢lenom 18.1 zgora,.

20. CLEN

Hide prihodnosti se zavezuje pod pogojem, da so poravnane vse obveznosti po
posamezni Najemni pogodbi Obcini izroditi ustrezno overjeno izbrisno dovoljenje za
izbris posamezne Stavbne pravice z vsebino, kot je v bistvenem doloena v Prilogi 1, v
roku 3 tednov po prenehanju posamezne Stavbne pravice.

V primeru, da izdano izbrisno dovoljenje ne bo zadostovalo za izbris posamezne
Stavbne pravice, se HiSe prihodnosti zavezujejo Ob¢ini na razumne stroske Obc¢ine po
potrebi izdati novo izbrisno dovoljenje za izbris relevantne Stavbne pravice.

21. CLEN

Vse dolo¢be vsake od Pogodb o ustanovitvi stavbne pravice, razen tistih, ki jih ta
Sporazum ureja drugace, ostanejo v celoti v veljavi.

Po tem, ko Obcina HiSam prihodnosti pla¢a celoten znesek Odkupne vrednosti (skupaj
z morebitnimi zamudnimi obrestmi), nima nobena Stranka proti drugi Stranki
kakrSnegakoli zahtevka ali terjatve.

Hie prihodnosti izrecno izjavljajo, da se pod pogojem placila Odkupne vrednosti skupaj
z morebitnimi zamudnimi obrestmi, kot do opredeljene zgoraj, v celoti odpovedujejo
nadomestilu ob prenehanju Stavbnih Pravic v smislu drugega odstavka 263. Clena SPZ.

IV. DEL
ODLOZNI POGOJ

22. CLEN

Ta Sporazum je sklenjen in velja pod naslednjimi odloznimi pogoji:
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22.2

22.3

23.1

22.1.1 NKBM izda overjeno soglasje, s katerim kot kreditodajalec in zastavni upnik po
Kreditni dokumentaciji sogla3a:

(@ s sklenitvijo tega Sporazuma;
(b) s skrajSanjem trajanja vsake Stavbne pravice, kot je dologeno v tem Sporazumu;

(c) s spremembami Najemnih pogodb in sklenitvijo aneksov k Najemnim pogodbam,
ki bodo odrazali spremembe Najemnih pogodb, dogovorjenih s tem Sporazumom;

(d) z doloéitvijo viSine in na¢inom placgila Odkupne vrednosti;
22.1.2 obcinski svet Obc&ine na seji poda soglasje k sklenitvi tega Sporazuma.

Ta Sporazum zacne veljati z dnem, ko se izpolni zadnji od odloznih pogojev, dolo¢enih
v €lenu 22.1 zgoraj.

V primeru, da odlozni pogoji iz tega €lena niso izpolnjeni v 60 dneh od podpisa tega
Sporazuma s strani obeh Strank, se Steje, da ta Sporazum ni bil nikoli sklenjen.

V.DEL _
NEPOSREDNA IZVRSLJIVOST

23. CLEN

Stranki priznavata temu Sporazumu pravno naravo izvrSilnega naslova skladno s 4
(8tiri). clenom Zakona o notariatu (Uradni list RS, §t. 2/07, s spremembami) v zvezi z 20
(dvajset) a. ¢lenom Zakona o izvrsbi in zavarovanju (Uradni list RS, s§t. 3/07, s
spremembami), pri Eemer vsaka Stranka izrecno soglasa, da je ta notarski zapis glede
vseh njenih obveznosti, dogovorjenih v njem, ob dospelosti, vse v rokih, pod pogoji in
na nacin, kot je opredeljeno v tem Sporazumu, neposredno izvrsljiv.

VI. DEL
ODSTOP TERJATEV V ZAVAROVANJE

24. CLEN

Stranki se strinjata in Obcina izrecno soglasa, da lahko HiSe prihodnosti katerekoli in
vse svoje terjatve do Obcine iz tega Sporazuma odstopi NKBM za zavarovanije terjatev
NKBM do druzbe HiSe prihodnosti iz naslova Kreditne dokumentacije, tako da HiSe
prihodnosti kot odstopnik NKBM kot prevzemniku nepogojno odstopi svoje terjatve iz
tega Sporazuma v zavarovanje v smislu 207. ¢lena SPZ, pri ¢emer o takSnem odstopu
v zavarovanje HiSe prihodnosti obvesti Ob¢ino.

_VII.DEL
KONENE DOLOCBE
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Protikorupcijska klavzula

25. CLEN

25.1 Pogodba, pri kateri kdo v imenu ali na racun druge pogodbene stranke, predstavniku ali

26.1

26.2

26.3

27.1

27.2

posredniku organa ali organizacije iz javnega sektorja obljubi, ponudi ali da kaksno
nedovoljeno korist za:

— pridobitev posla ali
— za sklenitev posla pod ugodnejSimi pogoiji ali
— za opustitev dolznega nadzora nad izvajanjem pogodbenih obveznosti ali

— zadrugo ravnanje ali opustitev, s katerim je organu ali organizaciji iz javnega sektorja
povzro¢ena Skoda ali je omogocena pridobitev nedovoljene koristi predstavniku
organa, posredniku organa ali organizacije iz javnega sektorja, drugi pogodbeni
stranki ali njenemu predstavniku, zastopniku, posredniku,

je ni¢na.
26. CLEN

Kakrdnekoli spremembe, dopolnitve ali odpovedi temu Sporazumu se lahko izvedejo
zgolj s pisnim dogovorom obeh Strank. To velja tudi za to doloc¢bo.

Ce je, ali postane, posamezna, ali ve€ doloc¢b, tega Sporazuma kadarkoli neveljavna,
nezakonita ali neizvrSljiva v kateremkoli pogledu v skladu z zakonodajo Republike
Slovenije, takSna dolo¢ba ne udinkuje v obsegu, ki je potreben, da ne vpliva ali Skoduje
veljavnosti, zakonitosti in izvrSljivosti takSne doloCbe v Republiki Sloveniji. Neveljavna,
nezakonita ali neizvrsljiva dolo¢ba se Steje za nadomesc¢eno s takSno veljavno, zakonito
ali izvrsljivo doloc¢bo, ki se v najve€jem moznem obsegu pribliza namenu Strank in
neveljavni, nezakoniti in neizvrsljivi dolocbi.

Vsaka Stranka tega Sporazuma izvede takSna nadaljnja dejanja, sklene tak3ne
nadaljnje dokumente in zagotovi takSne nadaljnje informacije, kot bi bile lahko razumno
potrebne za izvedbo in zagotovitev polnega u€inka dolo¢b tega Sporazuma in hamenov
Strank, kot so opredeljeni v temu Sporazumu.

27. CLEN

Vsaka Stranka lahko predlaga zemljiSkoknjizno izvedbo skrajSanja Casa trajanja
Stavbnih pravic iz |. dela tega Sporazuma. ZemljiSkoknjizno izvedbo izbrisa Stavbnih
pravic po njihovem prenehanju predlaga Obcina.

Upostevaje dolo¢bo ¢lena 26.3 tega Sporazuma, vsaka Stranka nosi svoje stroske v
zvezi s pripravo tega Sporazuma.
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27.3

27.4

27.5

28.1

29.1

30.1

Vse notarske stroSke in druge stroSke v zvezi s sklenitvijo tega Sporazuma in izvedbo
tega Sporazuma v zemljiSki knjigi nosi Obcina.

Vse strodke ureditve razmerja glede tega Sporazuma z NKBM nosi Hide prihodnosti.

Marles hiSe Maribor d.o.0. so sopodpisnik te pogodbe.

28. CLEN

Za presojo in razlago pravic in obveznosti Strank iz tega Sporazuma se uporablja pravo
Republike Slovenije.

29. CLEN
Za vse spore glede iz tega Sporazuma glede Stavbnih pravic je krajevno pristojno

sodis€e po legi nepremiénine. Za vse ostale spore iz tega Sporazuma in v zvezi z njim
je izkljuéno krajevno pristojno sodis¢e v Mariboru.

30. CLEN

Ta Sporazum je sklenjen v §tirih (6) enakih izvodih, od katerih vsaka Stranka prejme
dva izvoda.
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PRILOGA 1

DOGOVORJENA OBLIKA IZBRISNEGA DOVOLJENJA

HISE PRIHODNOSTI, inzeniring in gradnja d.o.o., Limbuska cesta 2, 2341 Limbu$, mati¢na
Stevilka 2060051000,

izrecno in nepogojno dovoljuje,

da se v zemljidki knjigi pri nepremicnini z ID znakom [ID znak posamezne nepremicnine] vknjiZi
izbris stavbne pravice z ID znakom pravice [ID znak posamezne Stavbne pravice], ki je v ZK
vpisana z naslednjo vsebino:

[opis posamezne Stavbne pravice v zemljiski knjigi].

HISE PRIHODNOSTI, inzeniring in gradnja d.o.o.

[ime, priimek in naziv zakonitega zastopnika]
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PODPISNA STRAN

V , dne

HISE PRIHODNOSTI, inzeniring in gradnja d.o.o.

Ime in priimek: Ksenija Nadelsberger

Naziv: direktorica

V , dne

Marles Hise Maribor d.o.o.

Ime in priimek: Bogdan Bozac

Naziv: prokurist

\/ , dne

OBCINA SLOVENSKA BISTRICA

Ime in priimek: dr. lvan Zagar

Naziv: zupan
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Hise prihodnosti d.o.o.
Limbuska cesta 2

2341 LIMBUS
Maribor, 25.8.2020

Zadeva: SOGLASJE

Nova Kreditha banka Maribor d.d., Ulica Vita Kraigherja 4, 2000 Maribor, mati¢na $§tevilka
5860580000 (v nadaljevanju Nova KBM d.d.), soglasa:

- s sklenitvijo Sporazuma o ureditvi medsebojnih razmerij ob predéasnem prenehanju stavbnih
pravic med HiSe prihodnosti d.o.0., Marles Hi§e Maribor d.o.0. in Ob¢ino Slovenska Bistrica (v
nadaljevanju Sporazum) z vsebino, kot je bila Novi KBM d.d. posredovana dne 18.08.2020;

- s skrajSanjem stavbne pravice katastrska obcina 748 SPODNJA POLSKAVA stavbna pravica
1012/18 (ID 5825409), tako da le-ta preneha dne 31.7.2025;

- s skrajSanjem stavbne pravice katastrska obcina 748 SPODNJA POLSKAVA stavbna pravica
101/9 (ID 5822387), tako da le-ta preneha dne 31.12.2021;

- s skrajSanjem stavbne pravice katastrska obcina 735 TINJSSKA GORA stavbna pravica 200 (ID
5822105), tako da le-ta preneha dne 31.12.2023;

- s spremembo Najemne pogodbe z dne 21.1.2008 ter z dne 9.9.2009 sklenjene med Hise
Prihodnosti d.o.o. in Osnovno Solo Antona Ingolica Spodnja Polskava, Najemne pogodbe z dne
21.1.2008 ter z dne 9.9.2009 sklenjene med Hise Prihodnosti d.o.o. in Javnim vzgojno-varstvenim
zavodom Vrtec Otona Zupancica Slovenska Bistrica in Najemne pogodbe z dne 3.3.2009 sklenjene
.med Hise Prihodnosti d.o.o. in Osnovno Solo Partizanska volni$nica Jesen Tinje, glede trajanja
najema in viSine najemnin, kot izhaja iz Sporazuma in s sklenitvijo aneksov k tem najemnim
pogodbam, ki bodo odrazali spremembe teh najemnih pogodb, ki so dogovorjene v Sporazumu;

- z dologitvijo visine in naginom plagila odkupne vrednosti, kot je to dolodeno v Sporazumu.

Soglasje je podano pod pogojem, da bodo Sporazum in aneksi k najemnim pogodbam, ki so
navedene v Sporazumu, sklenjeni z vsebino, kot je bila posredovana Novi KBM d.d. dne 18.08.2020.

Soglasje velja do vklju¢no dne 31.12.2020. /

I
Nova Kredltna banka Marlbor d.d.

. S .

/ ’ - =

Matej /Falgtov Jonatﬁan Charles Locke
Clar ave . an Uprave
o S

/ %,

Obr. 0447/15

Nova Kreditna banka Maribor d.d., Ulica Vita Kraigherja 4, 2000 Maribor, vpisana v sodni register okroZnega sodi§éa v Mariboru,
Stevilka viozka: 10924200; osnovni kapital: 150.000.000,00 EUR; identifikacijska $tevilka za DDV: S194314527;
www.nkbm.si, info@nkbm.si



Overitev podpisa pravne osebe

-

Notarka Ines Bukovi¢ $t. OV.: 2457/2020
TPC "CITY" Vita Kraigherja 5
Maribor

POTRDILO O OVERITVI PODPISA

Pred overitvijo podpisa na tej listini sem notarka navzoéo/e stranko/e opozorila, da je za
vsebino listine notar odgovoren le, ée jo sestavi v obliki notarskega zapisa.

Notarka Ines Bukovic potrjujem, da je:
NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d., Ulica Vita Kraigherja 4 (3tiri), 2000 (dvatisoc)
Maribor, z mati¢no Stevilko 5860580000 (pet-osem-3est-ni¢-pet-osem-nié-nic-ni¢-nic).----------
Zastopa ga/jo ¢lan uprave Matej Falatov.
Istovetnost imenovanega je bila ugotovljena na podlagi deponiranega podpisa OV DPZ
11/2018 (enajst / dvatisoéosemnajst);

NOVA KREDITNA BANKA MARIBOR d.d., Ulica Vita Kraigherja 4 (&tiri), 2000 (dvatiso)
Maribor, z mati¢no 3tevilko 5860580000 (pet-osem-3est-nié-pet-osem-nic-ni¢-nié-nic).----------
Zastopa ga/jo ¢lan uprave JONATHAN CHARLES LOCKE.
stovetnost imenovanega je bila ugotovljena na podlagi deponiranega podpisa OV
DPZ4/2017 (DPZ stiri / dvatisoésedemnajst);

astnoroc¢no podpisala to listino.

Jpravicenje za zastopanje in maticna Stevilka 5860580000 (pet-osem-§est-ni¢-pet-osem-nic-
1i€-ni¢-nic) je bilo ugotovljeno na podlagi vpogleda v sodno-poslovni register.

Viaribor, 26.08.2020 (Sestindvajseti avgust dvatisoédvajset)

Notarka ime priimek:

Namestnica notarke
Vida Lorber






O D l g La W SLOVENIA SERBIA CROATIA NORTH MACEDONIA

Narocnik: ‘Ob¢ina Slovenska Bistrica, Kolodvorska ulica 10, 2310 Slovenska Bistrica
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Preddasno prenehanje stavbne pravice in moznosti dogovora glede nadomestila ob prenehanju stavbnih pravic O D ' .

1.

Uvodno

1.1. Za potrebe narocnika Ob¢ina Slovenska Bistrica, Kolodvorska ulica 10, 2310 Slovenska

Bistrica (v nadaljevanju: NarocCnik ali Obc¢ina) smo pregledali pogodbe in relevantno
dokumentacijo, vezano na osnutek Sporazuma o ureditvi medsebojnih razmerij (v
nadaljevanju: Sporazum) med Obcino in HiSami prihodnosti, inZeniring in gradnja d.o.o0.,
Ljubljana, Smartinska cesta 52, Ljubljana (v nadaljevanju: Hi§e prihodnosti) z namenom
skrajSanja trajanja stavbnih pravic ter posledinega plalila nadomestila ter odgovorili na
naslednja vprasanja:

a) Ali mora na podlagi trenutne zakonodaje ob prenehanju trajanja stavbne pravice
Naroénik oziroma z njim povezane osebe pladati nadomestilo HiSam prihodnosti tudi
v primeru, & pogodba o ustanovitvi stavbne pravice tega ne dolo¢a? Ce ga je
potrebno placati, kakSna je viSina tega nadomestila?

b) Ali se lahko stranki glede plaCila nadomestila ob prenehanju stavbne pravice
dogovorita drugace kot dologa zakon?

c) Ali lahko Obé¢ina na podlagi drugega odstavka 9. €lena pogodbe o ustanovitvi
sluznosti enostransko zahteva pred¢asno prenehanje stavbne pravice ter pri tem
plaéa nadomestilo, kot izhaja iz formule iz pogodbe o ustanovitvi sluznosti?

d) Ali mora Ob¢ina oziroma z njim povezane osebe v primeru podpisa Sporazuma ob
prenehanju stavbne pravice placati nadomestilo?

2. Relevantno dejansko stanje

2.1

2.2.

Naroénik je dne 3.3.2009 z MARLES HISE MARIBOR d.0.0., Limbuska cesta 2, 2341
Limbu$ (v nadaljevanju: Marles Hise) sklenil Pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice §t.
410-62/2009-P0O-0924" (v nadaljevanju: Pogodba o ustanovitvi stavbne pravice Tinje),
s katero je bila v korist MARLES HISE na nepremicnini z ID znakom parcela 735 142/1 za
dobo 16 let od podpisa navedene pogodbe ustanovijena stavbna pravica z ID znakom
stavbna pravica 12692510 (v nadaljevanju Nepremiénina 1) (v nadaljevanju: Stavbna
pravica Tinje). Pogodba o ustanovitvi stavbne pravice Tinje v 9. ¢lenu dolo€a: »Prav tako
sme prvo pogodbena stranka kadarkoli zahtevati prenehanje stavbne pravice, pri Cemer je
v tem primeru dolZna pred izbrisom in prenehanjem stavbne pravice drugo pogodbene
stranke le-tej placati nadomestilo za poveCano vrednost nepremicnine in sicer v visini
2.810.600 EUR poveéano za stro$ke financiranja do dne odkupa nepremicnine oz.
sporazumnega prenehanja stavbne pravice, vezano na EURIBOR, ter zmanjSano za
pladane obroke najemnin, ki jih bo drugo pogodbena stranka oz. z njo povezana oseba
uspela iztrZiti z najemninami, ki jih bo prejela od tretje osebe, katera bo najemnik in dejanski
uporabnik nepremicnine oz. zgradbe, ki bo zgrajena na podlagi podeljene stavbne pravice.
Prav tako je v tak§nem primeru prvo pogodbena stranka dolZna nositi vse stroSke, ki bi
kakorkoli nastali v zvezi s predéasnim odkupom ali sporazumnim prenehanjem stavbne
pravice, in bi nastali drugo pogodbeni stranki ali katerikoli z njo povezani osebi«.

Narocnik je dne 9.9.2009 z Marles HiSami sklenil Pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice?
(v nadaljevanju: Pogodba o ustanovitvi stavbne pravice Pragersko), s katero je bila v
korist Marles Hi§ na nepremicnini z ID znakom parcela 748 1012/18 (v nadaljevanju
Nepremiénina 2) za dobo 16 let od podpisa navedene pogodbe ustanovljena stavbna
pravica z ID znakom 12922469 (v nadaljevanju Stavbna pravica Pragersko).Tudi
Pogodba o ustanovitvi stavbne pravice Pragersko je v 9. ¢lenu vsebovala dolocCilo o
mozZnosti enostranskega prenehanja, ki se je glasilo: »Prav tako sme prvo pogodbena

1 Marles HiSe in Obdina sta dne 19. 10. 2009 k Pogodbi o ustanovitvi stavbne pravice $t. 410-62/2009-P0O-0924
sklenili aneks &t. 1 in dne 14. 1. 2010 aneks §t. 2 (Pogodba o ustanovitvi stavbne pravice §t. 410-62/2009-P0-0924.
2 pogodba o ustanovitvi stavbne pravice z dne 9.9.2009 je bila spremenjena z aneksom §t. 1 z dne 5.10.2010,
aneksom §t. 2 z dne 20.7.2011 ter aneksom $t.3 z dne 1.9.2011.

6.10.2020
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Predcasno prenehanje stavbne pravice in moznosti dogovora giede nadomestifa ob prenehanju stavbnih pravic O D l -

2.3.

24.

2.5.

2.6.

Stranka kadarkoli zahtevali prenehanje stavbne pravice, pri éemer je v tem primeru dolzna
pred izbrisom in prenehanjem stavbne pravice drugo pogodbene stranke le-tej placati
nadomestilo za povecCano vrednost nepremicnine in sicer v visini 4.150.000 EUR povecano
za stroske financiranja do dne odkupa nepremiénine 0z. sporazumnega prenehanja
stavbne pravice, vezano na EURIBOR, ter zmanj$ano za placane obroke najemnin, ki jih
bo drugo pogodbena stranka 0z. z njo povezana oseba uspela iztrZiti z najemninami, ki jih
bo prejela od tretie osebe, katera bo najemnik in dejanski uporabnik nepremicnine oz.
zgradbe, ki bo zgrajena na podlagi podeljene stavbne pravice. Prav tako je v tak§nem
primeru prvo pogodbena stranka dolZna nositi vse stroske, ki bi kakorkoli nastali v zvezi s
pred¢asnim odkupom ali sporazumnim prenehanjem stavbne pravice, in bi nastali drugo
pogodbeni stranki ali katerikoli z njo povezani osebi«.

Naro¢nik je dne 21.9.2008 z Marles HiSami sklenil Pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice3
(v nadaljevanju: Pogodba o ustanovitvi stavbne pravice Sp. Polskava), s katero je bila
v korist Marles Hi§ na nepremicnini z ID znakom parcela 748 101/9 (v nadaljevanju
Nepremic¢nina 3) za dobo 16 let od podpisa navedene pogodbe ustanovljena stavbna
pravica z ID znakom 12714781 (v nadaljevanju Stavbna pravica Sp. Polskava). Tudi
Pogodba o ustanovitvi stavbne pravice Sp. Polskava je v 9. &lenu vsebovala dologilo o
moznosti enostranskega prenehanja, ki se je glasilo: »Prav tako sme prvo pogodbena
stranka kadarkoli zahtevati prenehanje stavbne pravice, pri emer je v tem primeru dolZzna
pred izbrisom in prenehanjem stavbne pravice drugo pogodbene stranke le-tej placati
nadomestilo za povecano vrednost nepremicnine in sicer v vi§ini 1.995.000 EUR poveéano
za stroSke financiranja do dne odkupa nepremiCnine o0z. sporazumnega prenehanja
stavbne pravice, vezano na EURIBOR, ter zmanj$ano za placane obroke najemnin, ki jih
bo drugo pogodbena stranka oz. z njo povezana oseba uspela iztrZiti z najemninami, ki jih
bo prejela od tretie osebe, katera bo najemnik in dejanski uporabnik nepremiénine oz.
zgradbe, ki bo zgrajena na podlagi podeljene stavbne pravice. Prav tako je v tak§nem
primeru prvo pogodbena stranka dolZna nositi vse stroske, ki bi kakorkoli nastali v zvezi s
predc¢asnim odkupom ali sporazumnim prenehanjem stavbne pravice, in bi nastali drugo
pogodbeni stranki ali katerikoli z njo povezani osebix.

Stavbna pravica Tinje, Stavbna pravica Pragersko ter Stavbna pravica Sp. Polskava v
nadaljevanju skupaj: Stavbne pravice. NepremiCnina 1, Nepremic¢nina 2 in Nepremi¢nina
3 v nadaljevaniju skupaj: Nepremicnine.

Pogodbe o ustanovitvi stavbnih pravic ne vsebujejo doloCb glede nadomestila niti glede
vidine nadomestila ob prenehanju stavbnih pravic, vsebujejo pa dolodilo o moZnosti
enostranskega prenehanja s strani Obd&ine, kot je opisano zgoraj.

V zemljiski knjigi* so kot imetnik Stavbnih pravic vpisane HiSe prihodnosti.5 Stavbne pravice
so bile ustanovljene odplacno, in sicer proti pladilu enkratnega skupnega zneska
151.332,69 evrov. Narocnik ocenjuje, da je bila vrednost Nepremiénin od ustanovitve
Stavbnih pravic do datuma tega pravnega mnenja povecana za priblizno 8.955.600 evrov.

3 Pogodba o ustanovitvi stavbne pravice z dne 21.9.2008 je bila spremenjena z aneksom &t. 1 z dne 14.6.2018.

4 Vpogled v ZK z dne 15. 5. 2020.

51z vpogleda v AJPES je razvidno, da je 100% druZbenik Hi§ prihodnosti MARLES, NACRTOVANJE IN GRADNJA
SODOBNIH HIS IN INVESTICIJSKIH OBJEKTOV d.d., ki je hkrati tudi imetnik 100% poslovnega deleza Hi$
prihodnosti.

6.10.2020

30d8 Poslovna skrivnost | Strogo zaupno



Predéasno prenehanje stavbne pravice in moznosti dogovora glede nadomestila ob prenehanju stavbnih pravic O D | .

2.7. Stranki bi s Sporazumom &as trajanja Stavbnih pravic skrajSali, HiSe Prihodnosti pa bi se
ob pogoju pladila odkupne vrednosti v viSini 680.000 evrov odpovedale nadomestilu ob
prenehanju Stavbnih pravic.t

3. Relevantne pravne podlage

3.1. Relevantne pravne podlage so splodni predpis Stvarnopravni zakonik” (v nadaljevanju:
SPZ) ter specialnejsi predpisi Zakon o stvarnem premoZenju drZzave in samoupravnih
lokalnih skupnosti® (v nadaljevanju: ZSPDSLS-1).

3.2.  SPZv 263. &lenu doloca posledice prenehanja stavbne pravice. SPZ je bil dne 14. 3. 2020
spremenjen z Zakonom o spremembah in dopolnitvah Stvarnopravnega zakonika (SPZ-B).
SPZ-B je spremenil drugi odstavek 263. ¢lena, ki opredeljuje obveznost placila nadomestila
tako, da slednji sedaj doloca, da »lastnik nepremiénine mora imetniku stavbne pravice ob
prenehanju placati nadomestilo v visini povecanja trzne vrednosti nepremicnine, ¢e se ne
dogovorita drugace ali ¢e drug zakon ne dolo¢a drugade. Sprememba drugega
odstavka 263. €lena je v veljavi od 29. 3. 2020.

3.3. ZSPDSLS-1 v 73. ¢lenu, ki ureja nadomestilo ob prenehanju stavbne pravice, dologa sledele:

(1) Visina nadomestila, ki ga mora drZzava ali samoupravna lokalna skupnost kot lastnik
nepremicnine ob prenehanju placati imetniku stavbne pravice, znaSa najve¢ polovico
povecanja trzne vrednosti nepremicnine.

(2) Pri brezplacni ustanovitvi stavbne pravice na nepremi¢nem premoZenju iz tretiega
odstavka 70. ¢lena tega zakona drZava ali samoupravna lokalna skupnost imetniku stavbne
pravice po njenem prenehanju ne izplaca nadomestila. Pogodbeno dolocilo o placilu
nadomestila ob prenehanju brezplacno ustanovijene stavbne pravice je nicno.

3.4. Na tem mestu velja izpostaviti, da spremenjena Uredba o stvarnem premoZenju drzave in
samoupravnih iokainih skupnosti® z dne 3. 6. 2018 ve¢ ne ureja stavbne pravice."

§17.1 Dolodilo Sporazuma se glasi: “Stranki se, glede na spremembo ¢lena 263 SPZ, ki omogo¢a dogovor glede
vidine nadomestila ob prenehanju stavbne pravice, dogovorita in HiSe prihodnosti se pod pogojem pladila odkupne
vrednosti, kot je doloéena s to pogodbo izrecno strinjajo, , da se nadomestilo za prenehanje stavbe pravice, ki bi
bilo pladljivo upostevaje zakonodajo ob sklepanju pogodb o stavbni pravici in ki velja za predmetna razmerja, ne
plada in se pod tem pogojem Hie prihodnosti izrecno odpovedujejo plaéilu nadomestila ob prenehanju stavbnih
pravic. Stranki se dogovorita in se strinjata, da znasa odkupna vrednost zaradi predCasnega prenehanja Stavbne
pravice Pragersko, Stavbne pravice Polskava in Stavbne pravice Tinje (j. za vse Stavbne pravice skupaj) znesek
680.000,00 evrov.«
7 Uradni list RS, §t. 87/02, 91/13 in 23/20.
8 Uradni list RS, &t. 11/18 in 79/18.
9 Uradni list RS, §t. 31/18.
10 Prej$nja Uredba o stvarnem premoZenju dr2ave in samoupravnih lokalnih skupnosti'® je do 3. 6. 2018 vsebovala
58. ¢len (stavbna pravica), ki je dolocal:
(1) Stavbna pravica se lahko ustanovi, ée je vrednost nadomestila, ki ga imetnik stavbne pravice placa za
ustanovitev stavbne pravice, enaka ali vecja vrednosti nadomestila, ki ga bo lastnik zemlji§¢a placal imetniku
stavbne pravice po poteku Casa, za katerega je stavbna pravica ustanovljena. Upravijavec je pred sklenitvijo
pravnega posla o ustanovitvi stavbne pravice dolZan pripraviti tudi prediog finanénega nacrta odplacila
nadomestila, ki ga po izteku pogodbenega razmerja pla¢a imetniku stavbne pravice.
(2) Pred sklenitvijo pravnega posla o ustanovitvi stavbne pravice je upravljavec dolzan pripraviti porocilo o
ekonomski utemeljenosti ustanovitve stavbne pravice na nepremicnini v lasti drzave oziroma samoupravne
lokalne skupnosti, v katerem se pretehta viSina nadomestila, ki ga bo prejel v ¢asu trajanja stavbne pravice, viSina
nadomestila, ki bi ga drZava oziroma samoupravna lokalna skupnost placala imetniku po prenehanju
pogodbenega razmerja, ter uporabnost stavbe, ki je predmet stavbne pravice po prenehanju pogodbenega
razmerja.
(3) Za postopek ustanovitve stavbne pravice se smiselno uporabljajo dolocbe o razpolaganju s stvarnim
premoZenjem. ‘ :
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3.5. SPZ vsebuje tudi dologbe glede nastanka in prenehanja stavbne pravice. 257. ¢len SPZ
tako dolo¢a pogoje nastanka stavbne pravice, stavbna pravica pa lahko preneha le na
podlagi poteka Casa (261. &len SPZ) oziroma Ce imetnik stavbne pravice ne placuje
nadomestila ali e izvrSuje stavbno pravico preko dogovorjenega obsega (262. ¢len SPZ).
Tretji odstavek 257.¢lena izrecno dolo¢a, da pravni posel, na podlagi katerega se ustanovi
stavbna pravica, ne sme vsebovati razveznega pogoja.

4. Stranki lahko na podlagi sporazuma doloéita vrednost nadomestila do najveé polovice
trzne vrednosti

4.1. Novela SPZ-B z dne 14. 3. 2020 je spremenila dolo¢bo drugega odstavka 263. &lena
SPZ tako, da sedaj vsebuje dispozitivno pravilo, ki omogoca, da se imetnik stavbne
pravice odpove placilu nadomestila ob prenehanju stavbne pravice. Tak$no razlago
izrecno potrjuje porocevalec k predlogu spremembe. ' Velja poudariti, da se nova doloéba
drugega odstavka 263. ¢lena SPZ-B glede pladila nadomestila ob prenehanju stavbne
pravice uporabi v predmetni zadevi, ker od povelanja vrednosti nepremiénine, ki sicer
utemeljuje pladilo nadomestila v viSini povecanja vrednosti trzne vrednosti, pride Sele ob
prenehanju stavbne pravice.

4.2, Drugi odstavek 263. ¢lena SPZ-B doloca alternativho mozZnost, da se stranki o obveznosti
pladila nadomestila dogovorita drugace ali da specialnej§i zakon dolo¢i drugacno
obveznost.

4.3. V predmetni zadevi se uporabi specialnejsi predpis ZSPDSLS-1. Ker je Obdina ustanovila

stavbno pravico proti pla€ilu, se glede presoje placila nadomestila ob prenehanju stavbne
pravice uporabi prvi odstavek 73. ¢lena ZSPDSLS-1. Ta dolo¢a najvi§jo vrednost
nadomestila, ki ga mora samoupravna lokalna skupnost kot lastnik nepremicnine placati
ob prenehanju stavbne pravice, ki znaSa najveC polovico pove€anja trzne vrednosti
nepremicnine. Velja izpostaviti, da dikcija prvega odstavka 73. ¢lena ZSPDSLS-1 doloda
le zgornjo mejo, do katere smejo pogodbene stranke veljavno doloéiti vi§ino nadomestila.
Sodne prakse, ki bi analizirala prvi odstavek 73. ¢lena ZSPDSLS-1 ni. Prav tako ni
znanstvenega komentarja.

5. Ali mora na podlagi trenutne zakonodaje ob prenehanju trajanja stavbne pravice
Naroénik oziroma z njim povezane osebe placati nadomestilo HiSam prihodnosti tudi v
primeru, ¢e pogodba o ustanovitvi stavbne pravice tega ne doloéa? Ce ga je potrebno
placati, kak$na je viSina tega nadomestila?

5.1. Ob upostevanju 263.¢lena SPZ mora Obcina ob prenehanju stavbne pravice placati
nadomestilo tudi v primeru, €e placilo nadomestila ni predvideno s pogodbo o ustanovitvi
sluZnosti. Glede na 73. ¢len ZSPDSLS-1 in ob upostevanju dejstva, da stavbna pravica
ni bila ustanovljena brezpla¢no, bo Obcina (v primeru, da ne bo dogovorjeno drugace in
da ne bo priSlo do zakonodajnih sprememb) ob prenehanju stavbnih pravic morala placati
polovico povedanja trzne vrednosti nepremicnine.

6. Alise lahko stranki glede placila nadomestila ob prenehanju stavbne pravice dogovorita
drugace kot doloc¢a zakon?

(4) Namera ¢ ustanovitvi stavbne pravice se objavi na spletni strani upravijavca najmanj 15 dni pred sklenitvijo
neposredne pogodbe in mora biti objavijena najmanj 15 dni.
1 Glej Osnutek Zakona o Spremembah in dopoinitvah Stvarnopravnega zakonika z dne 18. 6. 2019, str. 64, prosto
dostopno na: <htips://e-uprava.gov.si/.download/edemokracija/datotekaVsebina/3926 797 disposition=inline>
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6.1. Stranki se lahko dogovorita drugace, kot dolo¢ata SPZ, saj ta zakon v 263. lenu izrecno
doloca, da je tak dogovor mogo¢. Ne glede na navedeno pa na podlagi 73. ¢len ZSPDSLS-
1 visina nadomestila ne sme presegati polovice poveganija {rZzne vrednosti nepremicnine.

7. Alilahko Obdina na podlagi 9. ¢lena Pogodbe o ustanovitvi sluznosti zahteva predéasno
prenehanje stavbnih pravic ter pri tem plaga nadomestilo, kot izhaja iz formule iz
pogodbe o ustanovitvi sluznosti

7.1. SPZ izrecno dolo¢a primere, ko stavbna pravica preneha (tj. potek ¢asa, krSitve s strani
imetnika stavbne pravice) ter izrecno prepoveduje razvezni pogoj. Ob upostevanju, da je v
podobnih primerih sodi§¢e'? odlocilo, da tovrstne dolocbe predstavljajo nedopusten razvezni
pogoj, kar izhaja tudi iz mnenja® prof. dr. Mihe Juharta, je velika verjetnost, da bi sodi§¢e v
primeru sodnega spora razsodilo, da dologilo 9. ¢lena Pogodb o ustanovitvi sluznosti
predstavlja nedopusten razvezni pogoj in nima nobenega pravnega ucinka.

7.2. Dodatno je potrebno opozoriti, da formula iz 9. ¢lena Pogodb o ustanovitvi sluznosti ni
enostransko dolo¢ena, saj npr. stroski financiranja niso opredeljeni niti Obcina nima
relevantnih podatkov, da bi te stroSke izracunala.

8. Ali mora Obcina oziroma z njim povezane osebe v primeru podpisa Sporazuma ob
prenehanju stavbne pravice placati nadomestilo?

8.1. V primeru, da stranki v Sporazumu izrecno dolo¢ita, da ob prenehanju stavbne pravice lastnik
nepremi¢nine ne rabi pladati nadomestila, Ob¢ina (oziroma lastnik nepremicnine) ob
prenehaniju stavbne pravice ne bo rabil pla¢ati nadomestila. 263. ¢len SPZ namre¢ izrecno
dolo¢a, da se lahko stranki glede placila nadomestila dogovorita drugace, poroCevalec k
predlogu spremembe pa pojasnjuje, da avtonomija strank pri dolo€itvi nadomestila vec€ ni
omejena.

9. Sklepno

9.1. Skladno z 263. ¢lenom SPZ se lahko stranki glede nadomestila ob prenehanju stavbne
pravice dogovorita drugace, pri ¢emer pa se lahko imetnik stavbne pravice nadomestilu tudi
odpove, kar pa mora biti v pogodbi izrecno navedeno. Ob upoStevanju dikcije prvega
odstavka 73. ¢lena ZSPDSLS-1 je zgornja meja dopustnega dogovora o placilu nadomestila

ob prenehanju stavbne pravice polovica frzne vredmﬁmﬁcmne.‘m“

KKk

Pripravila: OdvetnisKa

p.d.o.o.

Suzana Boncina Jamsek, LL.M. (LSE)

Q‘" efni partney[

12 SL Skiep | Cpg 530/2018, VSL Sodba in skiep | Cp 544/2017
13 M. Juhart. Pravno mnenje: Ali ima enostransko razvezno upravicenje pravno naravo nedopustnega razveznega
pogoja v pogodbi o ustanovitvi stavbne pravice. Lex Mercatoria — InStitut za poslovno pravo. Ljubljana, 2014.
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Dodatek A — Viri informacij in omejitve

Pri sestavi pravnega mnenja smo izhajali izkljuéno iz dokumentacije, navedene v Dodatku B tega
pravnega mnenja. Dejanskega stanja, kot je bilo razvidno iz navedene dokumentacije, nismo
preverjali, prav tako pri izdelavi pravnega mnenja, Ce slednje izrecno ne navaja drugace, nismo
preverjali podatkov iz javno dostopnih registrov. Glede na navedeno ne prevzemamo nobene
odgovornosti za primer, da dejansko stanje in okoli€ine, opisane pod to¢ko 2. tega mnenja, ne bi
bilo resni¢ne in nas je Naro&nik dolZzan sam obvestiti, e ocenjuje da so podatki napacni, saj bi to
lahko vplivalo na ugotovitve iz mnenja.

Vse informacije, ki smo jih prejeli s strani Naro¢nika bomo skladno s 6. ¢lenom Zakona o
odvetniStvu in 51. do 53. ¢lenom Kodeksa odvetniS8ke poklicne etike varovali kot poklicno
(odvetnisko) tajnost.

Pravno mnenje je namenjeno izkljuéno Naro¢niku. Ne prevzemamo odgovornosti v zvezi z njegovo
nepooblad€eno uporabo ter uporabo brez upostevanja v njem navedenih omejitev in opozoril, prav
tako ne prevzemamo odgovornosti do fretjih oseb.

Pravno mnenje je omejeno izkljuéno na v zaletku tega mnenja opisani predmet in njegovih
zakljukov ni mogode Siriti na vprasanja, ki jih izrecno ne obravnava. Pravno mnenje je napisano
ob upostevanju slovenskega prava.

Sodid€a v Republiki Sloveniji so samostojna in neodvisna, zaradi ¢esar ni mogoce predvideti
njihovih odloCitev v posameznih primerih. OdloCitev enega sodis¢a tudi v ni¢emer ne obvezuje
drugih sodis¢.

Pravno mnenje smo sestavili po svoji najboljsi strokovni modi, pri éemer pri sestavi mnenja nismo
bili pod nikakrdnim vplivom, prav tako pa narocnik ni pogojeval placila nasih storitev z vsebino
ugotovitev in zakljuckov.
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Dodatek B - Seznam pregledane dokumentacije

Dokument

Pogodba o ustanovitvi stavbne pravice §t. 410-62/2009-P0O-0924, skienjena dne 3.3.2009 med

1. Marles Hige Maribor d.o.o. (v nadaljevanju: Marles hiSe) in Obcino;
9 Aneks §t.1 k Pogodbi o ustanovitvi stavbne pravice st. 410-62/2009-P0-0924; skienjen dne
) 19.10.2009 med Marles Hisami in Obdino;
3 Aneks §t.2 k Pogodbi o ustanovitvi stavbne pravice $t. 410-62/2009-P0-0924; skienjena dne
’ 14.01.2010 med Marles HiSami in Obg&ino;
4 Podatki iz zemljike knjige za nepremicnine §t.142, 143 in 144 (sedaj 142/1), k.o. Tinjska gora,
’ vkljuéno s podatki o stavbni pravici z ID znakom 12692510 po stanju na dan 5.10.2020.
5. Pogodba o ustanovitvi stavbne pravice sklenjena dne 9.9.2009 med Marles HiSe in Obg&ino;
6 Aneks §t.1 k Pogodbi o ustanovitvi stavbne pravice; sklenjen dne 5.10.2010 med Marles HiSami
* in Obgino;
7 Aneks §t.2 k Pogodbi o ustanovitvi stavbne pravice; skienjen dne 20.7.2011 med Marles HiSami
" in Obgino;
8 Aneks §t.3 k Pogodbi o ustanovitvi stavbne pravice; skienjen dne 1.9.2011 med Marles HiSami
’ in Ob¢ino;
9 Podatki iz zemljiske knjige za nepremicnine §t. 1012/18, k.o. Spodnja Polskava, vkiju¢no s
) podatki o stavbni pravici z ID znakom 12922469 po stanju na dan 5.10.2020.
10. Pogodba o ustanovitvi stavbne pravice skienjena dne 17.1.2008 med Marles Hise in Obéino;
11 Aneks 8t.1 k Pogodbi o ustanovitvi stavbne pravice; skienjen dne 14.6.2018 med Marles HiSami
*in Obéino;
12 Podatki iz zemljiSke knjige za nepremicnine §t. 101/9, k.o. Spodnja Poiskava, vkljutno s podatki
" o stavbni pravici z ID znakom 12714781 po stanju na dan 5.10.2020.
M. Juhart. Pravno mnenje: Ali ima enostransko razvezno upraviCenje pravno naravo
13. nedopusinega razveznega pogoja v pogodbi o ustanovitvi stavbne pravice. Lex Mercatoria —
Institut za poslovno pravo. Ljubljana, 2014.
14 Sporazum o ureditvi medsebojnih razmerij ob predéasnem prenehanju stavbnih pravic (osnutek

z dne 6.8.2020)
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Zvezna ulica 35

1000 Ljubljana

Pravno mnenje: Ali ima enostransko
razvezno upravicenje pravno naravo
nedopustnega razveznega pogoja v
pogodbi o ustanovitvi stavbne pravice

NAROCNIK:
Marles d.d.
Limbuska cesta 2

2341 Limbus

Ljubljana, 24. novembra 2014




V zaprosilu za pravno mnenje ste nam postavili vprasanje glede pravnih uginkov dolo&ila Pogodbe o
ustanovitvi stavbne pravice, s katero je bilo dogovorjeno: »Stavbna pravica lahko predéasno preneha,
Ce se pogodbeni stranki sporazumeta o predtasnem prenehanju, za kar bosta stranki sklenili posebno
pogodbo. Prav tako sme prvo pogodbena stranka kadarkoli zahtevati prenehanje stavbne pravice, pri
temer je v tem primeru dolina pred izbrisom in prenehanjem stavbne pravice drugo pogodbene
stranke le-tej placati nadomestilo za povedano vrednost nepremiénine in sicer v vi$ini 833.000 €,
povecano za strodke financiranja do dne odkupa nepremiénine oz. sporazumnega prenehanja
stavbne pravice, vezano na 6-mesecni EURIBOR, ter zmanj$ano za pla¢ane obroke najemnin, ki jih bo
drugo pogodbena stranka oziroma z njo povezana oseba uspela iztrZiti z najemninami, ki jih bo
prejela od tretje osebe, katera bo najemnik in dekanski uporabnik nepremicnine oz. zgradbe, ki bo

zgrajena na podlagi podeljene stavbne pravice...«

Mnenje je pripravljeno na podlagi avtorjevega najboljSega znanja in osebne presoje. Avtor naro¢nika
opozarja, da kljub temu, da je mnenje ustvarjeno po najboljfem znanju, ugotovitve v nobenem
primeru ne pomenijo, da organ, ki presoja zadevo, ne bi mogel odlo¢iti drugace. To velja tudi v
primeru, Ce je v mnenju navedena stopnja zaupanja v mnenje avtorja. Mnenje odgovarja in je vezano

na postavljeno vprasanje.

PredloZena pogodba o ustanovitvi stavbne pravice skupaj z dodatkom $tevilka 1 brez najmanjiega
dvoma izraZa skupni namen pogodbenih strank, da prva pogodbena stranka v korist drugo
pogodbene stranke ustanovi stavbno pravico kot stvarno pravico na tuji stvari. Za ustanovitev
stavbne pravice s pravnim poslom veljajo tako splo$na pravila o prenosu lastninske pravice na podlagi
13. &lena SPZ kot tudi posebna pravila XI. dela SPZ o stavbni pravici. Kot vsaka stvarna pravica na
nepremicnini je tudi stavbna pravica nujno vezana na dvojnost pravnih poslov. Podlaga za pridobitev
stavbne pravice je veljavna pogodba obligacijskega prava o ustanovitvi stavbne pravice, ki ima pravno
naravo zavezovalnega pravnega posla. Sam nastanek stavbne pravice pa je vezan na razpolagalni
posel stvarnega prava in vpis v zemljisko knjigo, ki je nujno konstitutivne narave. V skladu s splognimi
pravili se zemljiSkoknjizni vpis opravi na podlagi listine, ki vsebuje zemljiskoknjizno dovolilo lastnika
zemljisca, da soglada z ustanovitvijo stavbne pravice kot posebne oblike omejitve na njegovem

zemljiscu,

Pogodba o ustanovitvi stavbne pravice kot zavezovalni pravni posel obligacijskega prava v
obligacijskih predpisih ni posebej urejena. Ker se je stavbna pravica v pravni sistem uvedla kot nova

pravica stvarnega prava, SPZ vsebuje tudi nekaj dolo¢b o vsebini obligacijske pogodbe kot
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zavezovalnega pravnega posla za ustanovitev stavbne pravice in s tem ureja tudi obligacijskopravno
podrocje. Tako drugi odstavek 257. ¢lena SPZ dolo¢a nujne (obvezne) sestavine pogodbe o

ustanovitvi stavbne pravice in sicer:

e ime lastnika nepremiénine, zemlji§¢a, na katerem se ustanavlja stavbna pravica imetnika

stavbne pravice,

o zemljiskoknjizno oznagbo nepremiénine, na kateri se ustanavija stavbna pravica,
° natancen opis stavbne pravice,
° &as trajanja stavbne pravice in
J nadomestilo, ki ga mora plaéati imetnik stavbne pravice lastniku nepremicénine.

Prvi dve obvezni sestavini pogodbe sta izrazito formalni, ostale tri pa vsebinske in izhajajo iz vsebine
stavbne pravice. Vsebina stavbne pravice ni enopomenska in je splodno doloéeno s pravico imeti
objekt na tujem zemlji§¢u. Dejanski obseg omejitve lastnika zemljiS€a in pogoji, pod katerimi je
dovoljeno imeti objekt na tujem zemlji$€u pa so stvar dogovora med lastnikom zemljiséa in
imetnikom stavbne pravice. V tem pogledu je stavbna pravica podobna stvarni sluznosti, ki je
podobno splodno opredeljena, konkretna omejitev slufetega zemljis¢a pa je odvisna od vsebine
dogovora med lastnikom sluZecega in gospodujotega zemljié&a. Natanéen opis stavbne pravice je e
posebej pomemben v primerih, ko je raba zemlji$¢a razdeljena med lastnika zemljis¢a in imetnika
stavbne pravice, kjer je treba z medsebojnim dogovorom urediti porazdelitev rabe in druga s tem
povezana vpra3anja, kot je zagotavljanje pogojev za nemoteno rabo v skladu z dogovorom.
llustrativen primer je postavitev podzemnega objekta na tujem zemljis€u, ko je imetnik stavbne
pravice upravicen do rabe zemljis¢a pod povriino, raba same povrsine pa ostane lastniku zemljisca.
Naslednji obvezni sestavini pogodbe sta doloéitev &asa trajanja stavbne pravice in vi$ine nadomestila,
ki ga mora placati imetnik stavbne pravice lastniku nepremi¢nine. Dolotitev viéine nadomestila jev
celoti prepudtena dogovoru med strankama in med strankama se lahko dogovori v enkratnem znesku
ali v perioditno zapadlih obrokih. Za stavbno pravico kot institut stvarnega prava pa je eden
najpomembnejsih elementov pravnega razmerja dolocitev ¢asa. Drugi odstavek 257. &lena govori
samo o Casu trajanja stavbne pravice kot o obvezni sestavini pravnega posla, s katerim se ustanovi
stavbna pravice, kar ne izraZa bistvenega pomena, ki ga ima trajanje stavbne pravice. Do tega

pridemo s povezano razlago dolo¢b SPZ o stavbni pravici in njene posebne pravne narave.
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Stavbna pravica po svoji vsebini in namenu pomeni odstop od nacela superficies solo cedit, saj
omogoca, da pride do razli¢nega lastninskega poloZaja na zemljis¢u in na njem zgrajenem objektu.
Tak3en sklep jasno izhaja iz 256. ¢lena SPZ, ki govori o pravici imeti v lasti zgrajeno stavbo. Poseg v
temeljno pravilo stvarnega prava je nujno le zacasen in lahko traja samo toliko ¢asa, dokler obstaja
stavbna pravica. V trenutku njenega prenehanja pravilo spet v celoti u€inkuje. Stavbna pravica je na
podlagi fikcije v svojem bistvu izenacena z zemljis¢em. V ¢asu njenega trajanja objekt ni sestavni del
zemljis¢a, ampak na podlagi fikcije predstavlja sestavni del stavbne pravice. Ta fikcija, ki je izrazena v
vedini pravnih sistemov, ki urejajo stavbno pravico kot posebno obliko pravice stvarnega prava, je
potrebna zato, da je poseg v nacelo superficies solo cedit najmilejsi. Tudi v sistemu stavbne pravice
se stavba ne osamosvoji od nepremi¢ninske podlage in ne preide v premicninski pravni reZim. Stavba
ne postane samostojna stvar, torej e zmeraj ostaja le sestavina zemljis¢a oziroma z njim izenacene

stvarne pravice,

Zato je bistvo stavbne pravice ¢asovna omejenost njenega trajanja. Casovna omejenost stavbne
pravice u€inkuje v interesu obeh, ki sta vkljuena v to pravno razmerje. Casovna omejenost stavbne
pravice je v interesu lastnika zemlji$¢a, saj je na ta nacin izklju¢ena moZnost, da bi celotna uporabna
vrednost zemljis¢a presla na imetnika stavbne pravice. Stavbna pravica se po dogovorjenem ali
zakonsko maksimalno dolotenem ¢asu konéa in v tem trenutku ponovno zaZivi nacelo superficies
solo cedit kot temeljno nacelo pravnega reZima nepremiénin v stvarnem pravu. Casovna dolo&enost
stavbne pravice pa je hkrati tudi v interesu imetnika stavbne pravice. Pravna narava stavbne pravice
poudarja njeno prenosljivost in podedljivost. Ker po prenehanju stavbne pravice stavba priraste
zemljis€u, je za imetnika stavbne pravice bistvenega pomena, da lahko svoje gospodarsko

pri¢akovanje uskladi s trajanjem stavbne pravice.

Temu je prilagojena tudi zakonodajna ureditev stavbne pravice. Tretji odstavek 257. ¢lena SPZ
doloca, da pravni posel, na podlagi katerega se ustanovi stavbna pravica, ne sme vsebovati
razveznega pogoja. Prepoved vsebovanja razveznega pogoja lahko razumemo predvsem kot
potrditev éasovne omejenosti in doloCenosti stavbne pravice. V ¢asu trajanja svojega dogovorjenega
obstoja mora biti stavbna pravica gotova in njeno prenehanje ne sme biti odvisno od negotovega
dogodka. Pravna ureditev stavbne pravice predvideva tudi moZnosti njenega predhodnega
prenehanja, vendar gre za posebne primere in ne za odmik od zahteve po ¢asovni dolocenosti
stavbne pravice. Stavbna pravica lahko pred¢asno preneha na podlagi sporazuma lastnika zemlji¢a in
imetnika stavbne pravice (261. ¢len SPZ), kar je razumljivo, saj gre za skupni interes obeh strank in se
s tem enostranski ne posega v interes nobene od strank pravnega razmerja. Druga moZnost za
predcasno prenehanje stavbne pravice so kritve imetnika stavbne pravice, pred katerimi se varuje

lastnika zemljis¢a. Vendar mora lastnik zemljis¢a v primeru krsitev vioZiti toZzbo na prenehanje
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stavbne pravice, ki preneha 3ele s konstitutivno odlo¢bo sodi¢a, s katero se ugotovi kriitev in izrece
posledica. Tako stroga ureditev $e dodatno kaZe na izjemen pomen, ki ga ima ¢asovna doloenost
stavbne pravice. Stavbna pravica lahko preneha le na osnovi poteka dogovorjenega ¢asa, in ne z
uresniditvijo postavljenega pogoja, zagotovljena mora biti ves ¢as dogovorjene dobe. Zato ima
dolocba tretjega odstavka 257. €lena SPZ brez dvoma obvezno (kogentno) naravo in jo stranki
pogodbe (pravnega posla) o ustanovitvi stavbne pravice z dogovorom ne morejo pravno udinkovito
izkljuciti. V kolikor pa pogodba o ustanovitvi stavbne pravice vsebuje razvezni pogoj, lahko taken
pogoj Stejemo za neobstojel. Ker ima pogodba o ustanovitvi stavbne pravice v svojem zavezovalnem
delu obligacijsko pravno naravo, gre uporabiti dolo¢bo drugega odstavka 60. &lena 0Z, ki doloéa, da
se nedopusten razvezen pogoj Steje za neobstojecega. To pomeni, da stavbna pravica traja
dogovorjen dologen €as trajanja tudi, ¢e se razvezni pogoj izpolni, ker prepovedan razvezni pogoj

nima nobenega udinka.

V predloZeni pogodbi pogodbeno dolotilo, na katerega se nanasa zaprosilo za pravno mnenje, ureja
pred&asno prenehanje stavbne pravice. V prvem stavku pogodba ureja sporazumno predc¢asno
prenehanje stavbne pravice, kar pravno ni sporno in je skladno z ureditvijo stavbne pravice iz 261.
¢lena SPZ. V drugem stavku pa sta se pogodbeni stranki dogovorili o predéasnem prenehanju stavbne
pravice na podlagi enostranske zahteve lastnika zemljis€a, kar izhaja iz besedila: »Prav tako sme prvo
pogodbena stranka (op. lastnik zemljis¢a) kadarkoli zahtevati prenehanje stavbne pravice..«, V
nadaljnjem besedilu pa so dogovorjene 3e pravne posledici predCasnega prenehanja na podlagi
enostranske zahteve lastnika zemljiS¢a. Predvsem se je treba vprasati, kakSna je pravna narava
takéne dologbe. Ze na prvi pogled je jasno, da takina dolo¢ba moéno posega v &asovno dologenost
stavbne pravice in lastniku zemljis¢a omogoca, da kadarkoli doseZe prenehanje stavbne pravice. V
splodni teoriji civilnega prava se za pogoj Steje negotovo dejstvo, od uresniitve katerega je odvisen
nastanek ali prenehanje pravnega razmerja.” Bistvo vsakega pogoja je torej predvsem negotovost
glede njegove uresnicitve. Uresnicitev pogoja pa je lahko neodvisna od ravnanja oziroma
prizadevanja strank pravnega razmerja in v takSnem primeru govorimo o objektivnhem pogoju.
Potestativen pa je pogoj takrat, ¢e na njegovo uresnicitev lahko vpliva ena od strank pravnega
razmerja. Moznost vplivanja na uresnicitev pogoja ni nedopustna, nedopustno pa je lahko ravnanije, s
katerim se prepreci njegovo uresnicitev v nasprotju z nacelom vestnosti in poStenja (Cetrti odstavek
59, &lena 0Z). Pogodbeno doloCilo, ki ga obravnavamo daje eni od pogodbenih strank enostransko
pravico, da s svojo izjavo (zahtevo) doseZe prenehanje pravnega posla. Takinemu pravnemu poloZaju

se pripisuje ve¢inoma pravna narava oblikovalne pravice oziroma pravotvornega upravi€enja. Gre za

Y A Viahek v Juhart, Tratnik, Vrenéur, Stvarnopravni zakonik s komentarjem, GV Zalozba, Ljubljana 2004, stran
1030.
2 Glej B. Novak v Juhart et alt. Uvod v civilno pravo, Uradni list, Ljubljana 2011, stran 199.
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polozaj v katerem lahko dolocena pravna posledica, prenehanje pravnega razmerja, nastopi kot
posledica enostranskega ravnanja pogodbene stranke. Pravna narava oblikovalne pravice pa ne
izklju€uje pravne narave razveznega pogoja, saj ne gre za dva izklju¢ujoca pravna pojma. Oblikovalno
pravico s katero ime ena pogodbena stranka moZnost, da s svojo izjavo doseZe prenehanje pravnega
razmerja lahko obravnavamo kot razvezni pogoj. Tudi v tem primeru obstaja negotovost, ali bo
oblikovalni upravi¢enec izjavil svojo voljo usmerjeno v prenehanje pravnega razmerja ali ne. Ce svoje
volje ne bo izjavil, bo pravno razmerje prenehalo na enega od drugih moznih nacinov prenehanja. Ce
pa se izjavi volja glede prenehanja, pravno razmerje preneha prej, kot bi, e ta volja ne bi bila
izjavljena. Zato lahko sklenemo, da ima pogodbeno doloilo, s katerim ima ena pogodbena stranka
moZnost, da z izjavo (zahtevo) kadarkoli doseZe prenehanje pravnega razmerja pravno naravo
razveznega pogoja. Ce pa se tak$na izjava nanaa na prenehanje stavbne pravice, gre za prepovedan
razvezni pogoj, ki je v nasprotju s tretjim odstavkom 257. élena SPZ. Tak$na pravna posledica je
skladna tudi z naravo stavbne pravice in namenom tretjega odstavka 257. ¢lena SPZ. Narava stavbne
pravice in namen dolocbe je utrjevanje ¢asovne doloenosti stavbne pravice. In ¢e naj stavbne
pravice ne razdre objektivno negotov dogodek, naj povsem enako velja za dogodek, ki nastane kot

izraz volje ene od strank pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice.

SKLEP: Upostevaje navedeno ima predloZeno pogodbeno dolodilo, po katerem lahko lastnik
zemlji$¢a kadarkoli zahteva prenehanje stavbne pravice, pravno naravo razveznega pogoja v
pogodbi (pravnem poslu) o ustanovitvi stavbne pravice. Tak$no pogodbeno doloéilo je v nasprotju
s kogento dolocbo tretjega odstavka 259. ¢lena SPZ in nima nobenega pravnega ucdinka, kot to
izhaja iz drugega odstavka 60. ¢lena OZ. Zato po mojem mnenju lastnik zemljis¢a na podlagi

pogodbenega dolocila ne more pravno ucinkovito enostransko zahtevati predéasnega prenehanja

stavbne pravice,
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HISE PRIHODNOSTI d.o.o.

Limbuska 2 Limbus, 25.7.2016

2341 Limbus

OBCINA SLOVENSKA BISTRICA
Kolodvorska ulica 10
2310 Slovenska Bistrica

Zadeva: Informativna ponudba za odkup osnovne Sole v TINJU

OBJEKT: Osnovna Sola partizanska bolnisSnica Jesen
Kreditna partija posojila pri NKBM: 28341/25

Stanje dolga po anuitetnem nacrtu banke na dan

1.938.800,00 EUR

Skupaj:

1.938.800,00 EUR

NADOMESTILO PO 263. ¢lenu SPZ

Ocenjena diskontirana trzna vrednost objekta ob izteku
stavbne pravice leta 2025 - na osnovi cenitvenega porodila
imetnika stavbne pravice

919.969,00 EUR

Sporazumno dogovorjen diskont zaradi pred€asnega odkupa
v viini 50%

- 459.984,50 EUR

Nadomestilo za prenehanje stavbne pravice po 263. élenu SPZ

459.984,50 EUR

SKUPNA VREDNOST PONUDBE

2.398.784,50 EUR




HISE PRIHODNOSTI d.o.o.

Limbuska 2 Limbus, 25.7.2016

2341 Limbus

OBCINA SLOVENSKA BISTRICA
Kolodvorska ulica 10
2310 Slovenska Bistrica

Zadeva: Informativnha ponudba za odkup osnovne Sole in vrtca v POLSKAVI

OBJEKT: Osnovna 3ola Anton Ingoli&, vrtec Oton Zupané&i¢ - Polskava
Kreditna partija posojila pri NKBM: 28095/20

Stanje dolga po anuitetnem nacrtu banke na dan

1.222.200,00 EUR

Skupaj:

1.222.200,00 EUR

NADOMESTILO PO 263. ¢lenu SPZ

Ocenjena diskontirana trzna vrednost objekta ob izteku
stavbne pravice leta 2024 - na osnovi cenitvenega porocila
imetnika stavbne pravice

615.510,00 EUR

Sporazumno dogovorjen diskont zaradi pred€asnega odkupa
v visini 50%

- 307.755,00 EUR

Nadomestilo za prenehanje stavbne pravice po 263. élenu SPZ

307.755,00 EUR

SKUPNA VREDNOST PONUDBE

1.529.955,00EUR




HISE PRIHODNOSTI d.o.o.

Limbuska 2 Limbus, 25.7.2016

2341 Limbus

OBCINA SLOVENSKA BISTRICA
Kolodvorska ulica 10
2310 Slovenska Bistrica

Zadeva: Informativna ponudba za odkup osnovne Sole in vrtca na PRAGERSKEM

OBJEKT: Osnovna 3ola Anton Ingoli& Pragersko, vrtec Otona Zupané&i¢a Slovenska Bistrica

Kreditna partija posojila pri NKBM: 28472/51, 28473/83

Stanje dolga po anuitetnem nacrtu banke na dan

3.152.511,12 EUR

Skupaj:

3.152.511,12 EUR

NADOMESTILO PO 263. ¢lenu SPZ

Ocenjena diskontirana trzna vrednost objekta ob izteku
stavbne pravice leta 2025 - na osnovi cenitvenega porodila
imetnika stavbne pravice

1.318.662,00 EUR

Sporazumno dogovorjen diskont zaradi pred€asnega odkupa
v visini 50%

- 659.331,00 EUR

Nadomestilo za prenehanje stavbne pravice po 263. élenu SPZ

659.331,00 EUR

SKUPNA VREDNOST PONUDBE

3.811.842,12 EUR




HISE PRIHODNOSTI d.o.o.
Limbuska 2
2341 Limbus

Druzba HiSe prihodnosti d.o.o. je informativne ponudbe pripravila na osnovi sledecih
predpostavk:

e Preostala visina dolga per 1.7.2016 po kreditnih partijah je ugotovljena na osnovi
anuitetnih nacrtov za predmetne posojilne pogodbe, ki jih je posredovala Nova KBM
dne 20.7.2016.

e Vzgojno-izobrazevalni zavodi — Sole in vrtci bodo poravnavali vse svoje obveznosti iz
naslova najemnin do morebitne sklenitve posla.

¢ Placgilo davka na promet z nepremi¢ninami v skladu s 6. Odstavkom ZDPN-2
pogodbeno prevzame kupec nepremicnin.

o Placilo vseh stroSkov, neposredno povezanih s transakcijo, bremeni kupca, ki je
dolzan urediti tudi vpis v zemljiSko knjigo.

e Kupec objekt prevzame v stanju kot je, jamstva prodajalca za napake objekta pa so
izklju€ena (upostevaje 50% diskont).

o Kupec uredi vsa razmerja z najemnikom nepremicnine glede prenosa lastnistva.

¢ Dogovorjeno nadomestilo ob prenehanju stavbne pravice po 263. ¢lenu SPZ se v
primeru realizacije odkupa na osnovi te ponudbe smatra kot fiksno dogovorjeno in se
zato v nadaljevanju prodajnega procesa ne spreminja, ne glede na dodatno
pridobljene cenitve.

Terjatve iz naslova nadomestil ob prenehanju stavbe pravice so bile zastavljene v korist
Nove KBM d.d. po Pogodbi o zastavi stavbne pravice, zato bo morala druzba HiSe
prihodnosti d.o.o. od banke pridobiti ustrezno soglasje za prodajo bodocih terjatev iz naslova
nadomestil ob prenehanju stavbne pravice s predlaganim diskontom. Sklenitev pogodbe je
dodatno pogojeno tudi s soglasjem pristojnih organov druzbe HiSe prihodnosti d.o.o..

Dne 25.7.2016

direktor Roman Didovi¢
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;Db’&na' Slovensks Bistrica
Kolodvorska 10
2310 SLOYENSKA BISTRICA

ki §o 2astopa Zupanja Irena-Majcen
Matitna Stevilka 5884250

Identifikacijska Btevilka za DDV $149960563
(v nadaljevanju kot ptvo pogodbena stranka)

in

MARLES HISE MARIBOR d.o.0.
Limbu¥ka cesta 2,
2341 LIMBUS

ki ga zastopa direktor druzbe Bogdan BoZac
Matitna tevilka 5294908

Identifikacijska Stevilka za DDV. S178307732
(v nadaljevanju kot drugo pogodbena stranka)

sta se dogovorila in sklesifla naslednjo

POGODBO
O USTANOVITVI STAVBNE PRAVICE

1.

Pogodbens stranke ugotavijajo paslednje

da j¢ nepremilnina parc. §t. 1012/18 k.o. Spodnja Polaskava, v lasti obZine Slovenska
Bistrica,

da je Ob¥inski svet obine Slovenska Bistrica na 16. redni seji, dne 15. decembra 2008,
gprejel skiep, da se na zemljiitu iz prve oz. druge alingje ustanovi stavbna pravica za
gradnjo objekta za izvajanje progremov vrica in programov osnovnokolskega
izobraZevanja za-dobo 16 Iet;

da je bilo za ustanovitev stavbne pravice izvedeno javno zbiranje ponudb objavljeno v

- Urednem listuRS, 3. 53/09, z dne 10 07.2009;

" daje obZina Slovénske Bistrica izvedla postopek j Javnega zbiranja ponudb in izbrals kot

najugodnejbega ponudmka druZbo Marles Hi¥e Maribor d.0.0.;.

da se stavbna pravica ustanavlja na podiagi dolofil, Stvamopravncga zakonika (SPZ, Ur.
1. RS 5. 87/02), Uredbe o pridobivanju, razpnlaganju in upravljanju s stvarnim
premozenjem. dr¥ave. in.obtin (Uradni list RS, 5t 12/03 in 77/03) in Uredbe o stvamem

premoZenju driave, pokrajin in ob&in-(Unidni list RS, 3t. 84/07),

da. se obremenjevanje nepremi¥nega premoZenja semoupravnih lokalnih skupnosti s
stvarnimi pravicami izvede sklzdno z Zakonom o stvarnem premoZenju drave, pokrajin
in ob%in(Ur. 1. RS, §t. 14/2007).

Lok
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2.

Predmet te pogodbe je ustanovitev stavhne pravice za gradnjo objekta za izvajanje programov
vrics in programov osnovnololskega izobraZevanja na parc. 5t. 1012/18 k.o. Spodnja

Polaskava v izmeri 4.088,00 m2, za dobo 16 let od podpisa te pogodbe in ureditev

medsebojnih razmerij med pogodbenima.strankama.

3.

Obtina Slovenska Bistrica, Kolodvorska 10, 2310 SLOVENSKA BISTRICA mati¢na

#tevilka 5884250.jzrecno in- nepogo_]no dovoljuje, dase pri nepremi®ni parc. 5t. 1012/18 K.o.
Spodnja Polaskava vpiSe stavbna pravica za potrebe izgradnje objéekta v velikosti 3063,20 m2
neto- povdme objelta s spremljajodo infrastrukturo (ureditvijo okolja) in skiadio s PGD
projekti in sicer za: abdobje 16 let od podpisa te pogodbe v-korist in na ime:

MARLES HISE MARIBOR d.0.0.
Limbuka cesta 2

2341 LIMBUS

Mati¥na Stevitka 5294908

Stivbna pravica se ustanovi izkljulno za gradnjo objekta namenjenega za izvajanje
programov vrtca in ‘programov splonega osnovnoZolskega izobralevanja. Za &as trajanja
stavbne pravice jé drugo ~ pogodbena stranka lastnica objekta.

Prvo. pogodbens stranka ima prediapno pravico na stavbni pravici. § podpisom te pogodbe
dgje lastnice nepreminine torej prvo pcgodbena stranka soglasie za prenos stavbne pravice
na druzbo Hile prihodnosti, in¥eniring in-gradnja d.o.o., Smartinska cesta 52, 1000 Ljubljana:

Ob_;ekt, ki bo zgrajen na nepremidnini, se lahko zastavi za obdobje trajanja stavbne pravice. V
primeru predZasnega prenehanja stavbne pravice, pridobi zastavni upnik zastavrio pravico na
terjatvi imetnika stavbne pravice za plaZilo nadomestila.

4.

Po poteku 16 let od podpisa te pogedbe stavbna pravica preneha obstajati, zato postane objekt
iast Obgine Slovenska Bistrica. Imetnik stavbne pravice je dolZan ob prenehanju ali ob
predéasnem odkupi poskrbeti, da bosta objekt in-okolica v roku 30 duni prosta vseh bremen.

Ocenjena vrednost nadomestila za uporabo stavbne pravice za celomo obdobje podelitve
stavbne pravice, izplafanc v enkratnem znesku na dan cenitve, zZnaka 71.000,00 EUR, kar
predstavija tudi nadomestilo za uparabo stavbrie pravice za celotno 16 — letao obdobje.

Drugo pogodbens stranks je dol¥na nadomestilo za uporabo stavbne pravice za celotno 16-
letno obdobje poravnati v roku 30 dni po podpisu pogudbe na TRR obg&ine Sloversk Bistrica
it 01313-0100009691 odprtem pri Banki Slovenije in sicer v visini 71.000,00 EUR.
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"Po iztéku obdabja trdjanja stavbne pravice:postaneta objekt i okolica sestavina zemljis&a ter

5 morata prosta bremen izrotiti obgini Slovenska Bistrica. Ce je imetnik stavbne pravice po
preachanju obstoja stavbne pravice po svoji krivdi v zamudi z bremen prosto izrogitvijo

objekta in okolice v posest obdini Slovenska Bistrica, je dol#an platati pogodbent kazen

zaradi zamude, in sicer v vifiini dveh promilov (2%o) za vsak dan zamude od celotne vrednosti
nadomestila, dolofenega v drugem odstavku te tolke, pri &emer skupni znesek pogodbene
kazni ne more presegati celote vrednosti nadomestila,

5.

Vrednost objekta, ki ga bo zgradila drugo pogodbena stranka, zna¥a 3.988.800,00 EUR
(trimilijonedevetstooseminosemdesettiso¥osemsto 00/100 evrov).

6.

Komunalni prispevek se zaradi pamenz nadomestne gradnje — zagotavljanje prostorov za
izvejanje osnovnofolskih programov in programov vrtca, ker predstavlja javni interes in se
investicija iZvaja na zemljis&n, ki je oblinsks last, ne obratuna.

7.

Prvo pogodbena stranka se obveZe, da bo drugo pogodbeni stranki po potrebi izstavila
dodatno zemljifkoknji2no dovolilo, na podlagi katerega se bo drugo pogodbena stranka 1ahko
vpisala v zemljifko knjigo kot imetnik stavbme pravice, ¢e dovolilo iz te pogodbe za
predmetni vpis ne bo zadostovalo.

Drugo pogodbens stranka se obveze, da bo objekt zgradila najkasneje v petnajstih mesecih po
pravnomotnem gradbenem dovoljenju in pridobitvi stavbne pravice, pri temer se zavele
pridobit gradbeno dovoljenje v roku 5 mesecev od dneva podpisa te pogodbe. 5-meseni rok
za pridobitev gradbenega dovoljenja se lahko podaljia le iz razlogov, ki niso na strani drugo
pogodbene stranke.

Ce drugo pogodbena stranka po svoji krivdi ne zgradi. objekta v pogodbenem roku (zamuds)
ter prvo pogodbena strunka ne uveljavi odstopnega upravitenja, je drugo pogodbens stranka
dolZnz prvo pogodbeni strenki pladati pogodbeno kazen zaradi zamude v. izpolnitvi
obveznosti, in sicer v vilini dveh promilov (2%.) za vsak dan zarmude od celotne vrednosti
nadomestila za uporabo stavbne pravice, iz 2. odst. tokke 4. te pogodbe, pri &emer znesek
pogodbene kazni ne more presegati celotne vrednosti tega nadomestila.

Rok za izgradnjo objekta in ureditey.okolice po t¢j pogodbi se podaljsa v primerih:

1) Ce prvapogodbena stranka ne izpolni vsch obveznosti iz te pogodbe,

2) Vikje sile (potres, poZar, prometne in druge nesrele),

3) Naravnih dogodkov (vremenske neprilike - daljie deZevje, hud mraz, sneg in drugi
vremenski pogoji, ki 80-neobitajni za letni &as in kraj), &e te okolikine vplivajo
na izvajanje del po tej pogodbi,

4) Ukrepi dolofeni z akti oblastnih organov, razen e so posledica krivde druge
pogodbene stranke,

$) Ukrepi drugih organov oz, organizacij, ki imajo mo& ustaviti nadiljevanje oz.
normalno napredovanje gradbenih del, razen & so posledica krivde druge
pogodbene stranke,
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6) Posegov oz. dejanj tretjih oseb.

Prvo pogodbena stranka, ki Zeli uveljaviti pravico do plaila pogodbene kazni za primer
zamude, mora ¢ uveljavljanju pogodbene kazni-pisno obvestiti drugo pogodbeno stranko v
roku 8 dni po pravnomio&hnosti uporabnega dovoljenje, sicer izgubi to pravico..

8.

Drugo pogodbena stranka se obveZe, da bo ohjekt zgradila v skladu s standardi in norinativi,
ki veljajo za gradnjo, ki se bo izvajala; kot bo to izhajalo iz projektov, ki jih bo pripravila.

9.

-Stavbna pravica lahko pred&asno prencha, &e.se pogodbeni stranki sporazumeta o pred®asnem
prenehanjn, za kar bosta stranki sklenili posebno pogodbo. ’

Prav tako sme prvo pogodbena stranks kadarkoli zahtevati prenchanje stavbne pravice, pri
Zemer je v tem primeru dol¥na pred izbrisom in prenehanjem stavbne pravice drugo
pogodbene stranke le-tej plaZati nadomestilo za poveSano vrednost nepremilnine in sicer v
vilini 3:988.800,00 EUR, pove¥ano za strotke financiranja do dre odkupa nepremidnine oz.
sporazumnega prenechanja stavbne pravice, vezanoe na EURIBOR, ter zmanj%ano za pladane
obroke najemnin, ki jih bo drugo pogodbena stranka oz. z njo povezana oseba uspela iztiZiti z
najemninami, ki jih bo prejela od tretje osebe, katera bo na2jemnik in dejanski uporabnik
nepremitnine oz. zgradbe, ki bo zgrajena na podlagi podeljene stavbne pravice. Prav tako je v
takinem primeru prvo pogodbens stranka dol¥na nositi vse strofke, ki bi kekorkeli nastali v
zvézi 8 predfasnim odkupom ali sporazumnim prenchanjem stavbne pravice, in bi nastali
dnigo. pogodbeni stranki ali katerikoli z njo povezani osebi. '

Drugo pogodbena stranka se obveZe, da ob sklenitvi posebne pogodbe o predéasnem
prenchanjn stavbne pravice prvo pogodbeni stranki izda zemljilkoknjiZno dovolilo za izbris
stavbne pravice.

10.

Ce drugo pogodbena stranka po svoji krivdi ne zgradi objekta v pogodbenem roku, prvo
pogodbena stranka drugo pogodbeni stranki postavi primeren rok za ‘spoStovanje
pogodbenega roka, ki ne sme biti kraji od 90 dni; po preteku tega roka pa lahko adstopi od te
pogodbe, (pred¥asno prenchanje stavbne pravice zsradi krfitev imetnika stavbne pravice).
Pogodba je razvezans, ko drugo pogodbena stranka prejme pisno odstopno izjavo (s
povrainico) prvo pogodbene stranke. V tem primeru je drugo pogodbena stranka dolXna prvo
pogadbeni stranki pladati pogodbeno kazen zaradi neizpolnitve obveznosti iz te pogodbe, in
sicer v viini 5 % od celotne vrednosti nadomestila za uporabo stavbne pravice.

V primeru, da pride do predasnega prenehanja stavbne pravice zaredi kaitve pogodbe 5
strani drugo pogodbene strapke (takinma krditev je samo nezgraditev objekta) je prvo

pogodbena stranka .dolfna drugo pogodbeni stranki plaati primemo nadomestilo zaradi

povelane vrednosti nepremitnine, objekt pa skupaj z zemljisem pripada prvo ‘pogodbéni
stranki. Pogodbeni stranki sta sporazumni; da znasa primerno nadomestilo 95 % ocenjene

vrednosti gradbenih in drugih de! ter materiala, ki jih je drugo pogodbena stranka vloZila v
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“ izgradnjo objeks. Vrednost del se oceni po &asu ob prenehanju stavboe pravice oz. odstopu

od pogodbe.

V primeru pred&asncga prenchanja stavbne pravice zaradi krditév drugo pogodbene stranke iz

prvega oditavka te t&. pogodbe, mora drugo pogodbena stranka zemlji¥e oz. objekt predati

prvo pogodhem stranki v 30 dneh od pre]ema pisne izjave prvo pogodbene stranke o odstopu
aod:pogodbe in dejanskem plaZilu 95% ocenjene vrednosti gradbenih del, ki jih plada piva
pogodbena stranka, ter izdati zemljiSkoknjiZno dovolilo 2a izbris stavbne pravice, sicer platta
za vsak dan zamude popodbeno kazen v vikini dveh pmm.llov (2%o) celothe vrednosti
nadomestila za uporabo stavbne pravice iz 2. odst, tofke 4. te pogodbe; pri &emer zmesek
pogodbene kazni ne more presegati celotne vrednosti tega nadomestila,

I1.
Drugo pogodbena stranka se obveZe kriti vso morebitno. Skedo: oziroma zahtevke iz naslova

.potkodb na sosednjih objektih v &asu. gradnje-objekta, kar se ti%e del, ki jih bo.opravljala

‘sama ali prako svojih podlzvajalcev

12.
Stro¥ke overitve podpisov nosi prvo pogodbena stranka.
ZemijiSkoknjiZno izvedbo te pogodbe lahko predlaga drugo pogodbena stranka in-nosi tudi
strobke zemljifkoknjiZnega vpisa.

13.

Pogodbeni stranki se dogovorita, da bosta spore iz te pogodbe redevali sporazumno, &e pa to
ne bo mogode je pristojno sodi¥%e v Mariboru..

14,
Ta pogodba stopi v veljavo, ko-jo podpifeta obe pogodbeni stranki.
Ta pogodba je: sklenjena v 6. (3estih) enakih izvodik, od katerih prejme vsaka pogodbena
stranka po 3 (tri) izvode.

Stevilka:410-229/2009-0924 -ST
Kraj in-datum: Slovenska Bistrica 09:09.2009

Drugo pogodbena stranka:

Marles Hife Maribor d.o.0.
Direktor

Bogdan Bolac

Prvo pogodbenn slrankn
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OBCINA SLOVENSKA BISTRICA, Kolodvorska ulica 10, 2310 SLOVENSKA

BISTRICA, matina . 5884250, davipa §t. SI49960563, ki jo zastopa Zupanja Irena
MAJCEN (v nadaljevanju kot prvo pogodbena stranka)

in

MARLES HISE MARIBOR d.o.0., Limbugka cesta 2, 2341 Limbus, matidna 3. 5294908,
davépa Stevilka SI 78307732, ki -ga zastopata Bogdan BoZac (v nadaljevanju kot drugo
pogodberia stranka)

sta se dogovorila in sklenila naslednji
ANEKS 3. 1
KPOGODSBI O USTANOVITVI STAVENE PRAVICE
St. 410-229/2009-0924-ST

1

Pogodbeni stranki uvodoma ngotavljata da:

- sta dne 09.09.2009 sklenili Pogodbo 0 ustanovitvi stavbne pravice §t. 410-229/2009-0924-
ST na zemlji¥¢ih parc. §t. 1012/18 k.o. Spodnja Polskava za obdobje 16 let, za potrebe
izgradnje in uporabe objekta v velikosti 4.088 m2 neto povrsine s.spremljajoo infrastruktiro,
ki ga bo zgradila drugo pogodbena stranka;

- da jzgradnja objekta iz predhodne alinee poteka v skladu s pogodbenimi doloZili in PGD

projektom pri Cemer pa je drugo pogodbena stranka =zaradi potrebe po povedanju
funkeionalnosti objekta iz prejSnje alinee ter okolice in objektov, ki so z njim povezani ob
soglasju prve pogodbene stranke opravila doloCene izboljSave ter dela, ki poprej niso bila
degovorjena s pogodbo

- daje pri pridobitvi gradbenega dovoljenja prislo do zakasnitve iz- objektivmh razlogov

- vsied ugotovitve iz 2. in 3. alinee se g)veéuje vrednost objekta in urejene okolice objekta na
zemljis¢ih, na katerih je podeljena stavbna- pravica, kar hkrati pomeni potrebo po spremembi
pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice iz 1. alinee tega €lena v deluy, ki se nanaSa na vrednost
objeta, ki ga gradi druga pogodbena stranka in v delu, ki se nanaSa na nadomestilo za
povetano vrednost nepremiéning, ki ga je prvo pogodbena stranka dolZna pladati v primeru
preddasnega prenehanja stavbne pravice po volji prve pogodbene stranke, in v delu, ki se
nanada na pogodbeni rok izgradnje objekta iz 1. alinee tega ¢lena.

2.

Vsled ugotovitev iz prejSnje tocke sta pogodbeni stranki soglasni; da se spremeni 5. togka
osnovne pogodbe o ustanoviivi stavbne pravice z dne 09.09.2009 tako, da 5. toCka pogodbe
odslej v celoti glasi:

»Vrednost objekta, ki ga bo zgradila drugo pogodbena stranka, znafa 4.041.600,00 EUR (z
besedo: §tirimilijoneenainitiridesettisot¥esto 00/100 €).«.



-

3.

Vsled ugotovitev iz 1. totke sta pogodbeni stranki soglasni, da se spremeni tudi drugi
odstavek 7. totke osnovne pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice z dne 09.09,2009 tako, da
drugi odstavek 7. totke odslej v celoti glasi:

»Drugopogodbena stranka se obveZe, da bo objekt predala v uporabo najkasneje do
31.08.2011.«

4

Vsled ugotovitev iz 1. todke sta pogodbeni stranki soglasni, da se spremeni tudi drugi
odstavek 9. tocke osnovne pogodbe o ustanovitvi stavboe pravice z dne 09.09.2009 tako, da
drugi odstavek 9. todke odslej v celoti glasi:

»Prav tako sme prvo pogedbena stranka kadarkoli zahtevati prenehanje stavbne pravice, pri
gemer je v tem primeri dolZna pred izbrisom in prenehanjem stavbne pravice drugo
pogodbepe stranke le-tej pladati nadomestilo za povetano vrednost nepremiénine in sicer v
vidini 4.041.600,00 EUR povetano za strodke financirama do dne odkupa nepreminine oz.
sporazumnega prenehanja stavbne pravice, vezano na EURIBOR, ter zmanj$ano za placane
obroke najemnin, ki jih bo drugo pogodbéna stranka oz. z njo povezana oseba uspela iztrziti z
najemninami, ki jih bo prejela od tretje osebe, katera bo najemnik in dejanski uperabnik
nepremicnine oz. zgradbe, ki bo zgrajena na podlagi podeljene stavbne pravice. Prav tako je v
takSnem primeru prvo pogodbena stranka dolZna nositi vse stroZke, ki bi kakorkoli nastali v
zvezi s predtasnim odkupom ali sporazumnim. prenchanjem stavbne pravice, in bi nastali
drugo pogodbeni stranki ali katerikoli z njo povezani osebi.«

5.
Vse ostale dolocbe Pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice 3t. 410-229/2009-0924-ST z dne
09.09.2009; ki niso spremenjene s tem aneksom ostanejo nespremenjene v celoti v veljavi.
Aneks stopi v veljavo z dnem, ko ga podpiSeta obe pogodbeni stranki.

5.
Aneks je sestavljen v §tirih enakih jzvodib, od katerih prejme vsaka pogodbena stranka po dva

izvoda.

Datum: 05.10.2010

Prve pogodbena stranka Drugo pogodbena stranka
OBCINA SLOVENSKA BISTRICA Marles Hife Maribor d.0.0.
Zupanja ) direktor

Irena MAJCEN
EEavic W'

BogdanBOZAC
: .

ianes’
MBries hida-moia hidr.

MARLES HISE MARIBOM d.6.0.
Limbuika o, @ » 23414 Limbué

A
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“> OBCINA SLOVENSKA. BISTRICA, Kolodvorska ulica 10, 2310 SLOVENSKA
BISTRICA, mati&na $t. 5884250, davéna §t. 5149960563, ki jo zastopa Zupan dr. Ivan Zagar
(v nadaljevanju kot prvo-pogodbena stranka)

in

MARLES HISE MARIBOR d.0.0., Limbugka cesta 2, 2341 Limbus, matiéna §t. 5294908,
davéna $tevilka SI 78307732, ki ga zastopata Bogdan BoZac (v nadaljevanju kot drugo
pogodbena stranka) '

sta se dogovorila in sklenila naslednji

ANEKS &t. 2 |
X POGODBI O USTANOVITVI STAVBNE PRAVICE
§t. 410-229/2009-0924-ST

1.

Pogodbeni stranki uvodoma ugotavljata da:

- sta dne 09.09.2009 sklenili Pogodbo o ustanovitvi 'stavbne pravice §t. 410-229/2009-0924-
ST ter dne 05.10.2010 Aneks §. 1 k navedeni pogodbi, katerih predmet je podelitev stavbne
pravice na zemljis¢ih parc. it 1012/18 k.o. Spodnja Polskava za obdobje 16 let, za potrebe
izgradnje in uporabe objekta v velikosti 4.088 m2 neto povrEine s.spremljajodo infrastrukturo,
ki ga bo zgradila drugo pogodbena stranka;

- da izgradnja objekta iz predhodne alinee poteka v skladu s pogodbenimi doloili in PGD
projektom pri &emer pa je drugo pogodbena stranka zaradi potrebe po povetanju
funkcionalnosti objekta iz prejdnje alince ter okolice in objektov, ki so z njim povezani ob
soglasju prve pogodbene stranke opravila dolofene izboljiave ter dela, ki poprej niso bila
dogovorjena s pogodbo in predvidena po projektni dokumentaciji PGD projektu

- vsled ugotovitve iz 2. alinee tega €lena se poveduje vrednost objekia in urejene okolice
objekta na zemlji¥tih, na katerih je podeljena stavbna pravica, kar hkrati pomeni potrebo po
spremembi pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice in aneksa St. 1 k navedeni pogodbi iz 1.
alinee tega Glena v delu, ki se nanaga na vrednost objeta, ki ga gradi druga pogodbena stranka
in v delu, ki se nana$a na nadomestilo za povetano vrednost nepremitnine, ki ga je prvo
pogodbena stranka dolZna pladati v primeru predéasnega prenehanja stavbne pravice po volji
prve pogodbene stranke.

2.
Vsled ugotovitev iz prejnje todke sta pogodberi stranki soglasni, da se spremieni 3. tocka

osnovne pogodbe o ustanovitvi. stavbne pravice z dne 09.09.2009 oziroma 2. todka Aneksa §t.
1 k navedeni pogodbi tako, da 5. to¥ka pogodbe oz. 2. tocka aneksa odslej v celoti glasi:

»Vrednost objekta, ki ga bo zgradila drugo pogodbena stranka, znasa 4.150.000,00 EUR =z
besedo: tirimilijonestopetdesettiso€ 00/100-€).«.




Zaradi spremembe vrednosti objekta, kot je dogovorjeno v prejSnji tocki se posledidno
spremeni znesek tudi v 9. totki osnovne pogodbe z dne 09.09.2009 oz. znesek v 4. totki
ancksa §t. 1 z dne 05.10.2010 k tej pogodbi, tako da znesek v omenjenih to¢kah znasa
4.150.000,00 EUR. Vsa ostala dologila omenjene pogodbe z dne:09.09:2009 in aneksa k njéj z
dne 05.10.2010-ostanejo nespremenjena.

4.

Aneks stopi v veljavo z dnem, ko ga podpiSeta abe pogodbeni stranki.

5.

Aneks je sestavljen v 3tirih enakih izvodih, od katerih prejme vsaka pogodbena stranka po dva
izvoda.

Datum: Z26- 47, E&%’?’ Datum: 19.07.2011
Kraj: 2,250 Kraj; Slovenska Bistrica
Drugo pogodbena stranka Prvo pogodbena stranka
Marles Hi$e Maribor d.o.o0.
._D’irektol\:
Bogdan BOZAC

‘ : —
lafies®
Marles hléa-mojehige

MARLES HISE MARIBOR .00,
Limbuske ¢. 2 « 2341 Limpus




\OBéINA SLOVENSKA BISTRICA, Kolodvorska ulica 10, 2310 Slovenska Bistrica,
mati¢na Stevilka 5884250, identifikacijska Stevilka SI49960563, ki jo zastopa upan dr. Ivan
ZAGAR (v nadaljevanju: prvo pogodbena stranka)

in

MARLES HISE MARIBOR d.o.0., Limbuika cesta 2, 2341 Limbug, mati¢na Stevilka
5294908, identifikacijska 3tevilka SI 78307732, ki jo zastopa direktor Bogdan BOZAC
(nadaljevanju: drugo pogodbena stranka)

Sta se dogovorila in sklenila naslednji

ANEKS 8T. 3
( K POGODBI O USTANOVITVI STAVBNE PRAVICE
- . St. 410-229/2009-0924-ST

1. élen

Pogodbeni stranki uvodoma ugotavljata:

—~ da sta dne 09.09.2009 sklenili Pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice 5t.410-
229/2009-0924-ST, ter dne 05.10.2010 Ancks &t. 1 in dne 20.07.2011 Aneks &. 2 k
navedeni pogodbi , katerth predmet je podelitev stavbne pravice na zemlji§tu parc.
§t.1012/18 k.o. Spodnja-Polskava za obdobje 16 let, za potrebe izgradnje in uporabe
objekta v velikosti 4.088m2 neto povrSine s spremljajoto infrastrukturo, ki ga bo
zgradila drugo pogodbena stranka,

— dastranke v Aneksa pogodbe nista vkljuéile protikorupcijske klavzule,

— da je zaradi dolo¢b Zakona o integriteti in prepredevanju korupcije potrebno vkljuditi
protikorupeijsko klavzulo v pogodbo,

~ da je zaradi navedenih dolo¢b potrebno skleniti ta aneks.

2. ¢len

PROTIKORUPCIJSKA KLAVZULA

Dejanje pri izvajanju te pogodbe, ko kdo v imenu ali na raun druge pogodbene stranke,
predstavniku ali posredniku organa ali organizacije iz javnega sektotja oz. prve pogodbene
stranke obljubi, ponudi ali da kak$no nedovoljeno korist za:

-~ pridobitev posla ali

- za sklenitev posla pod ugodnejsimi pogoji ali

- zaopustitev dolinega nadzora nad izvajanjem pogodbenih obveznosti ali

- za drugo ravnanje ali opustitev, s katerim je organu ali organizaciji iz javnega
sektorja povzrocena Skoda ali je omogodena pridobitev nedovoljene koristi




predstavniku organa, posredniku organa ali organizacije iz javnega sekforja,
drugi pogodbeni stranki ali njenemu predstavniku, zastopniku, posredniku;
ima za posledico ni¢nost te pogodbe.

3. ¢len
~ Ta aneks je sestavni del pogodbe 0 ustanovitvi stﬁvbhe pravice z dne 09. 09. 2009. Vse ostale
dolocbe pogodbe, ki s tem aneksom niso drugace doloene, ostanejo Se naprej v veljavi.

4. ¢len

Aneks je sestavljen v 4 enakih izvodih, od katerih prejme vsaka stranka po 2 izvoda.

&

Stevilka: 410-229/2009-0924-ST-3

Drugo pogodbena stranka Prvo pogodbena stranka
- Marles hife Maribor d.o.o, Obéina Slovenska Bistrica
Direktor

E‘E@S‘E’\

Marl-s hida-moja hisa.

MARLES HISE MARIBOA d.a.n,
Limbugka c. 2« 2344 Limbug

Datum:

ey



NAJEMNA POGODBA

dogb}'?brjengr in skle'n'jen'a n’ied: -

T HISE PRIHODVOSTI iNZENlRING IN GRADNJA d 0. 0.,". o
Ljubljana, §marttmka Lesta 52
1000 Ljubljann . .
: \'Ialmnd Stévilka: 206005] .
'Idt.mxﬁkacuska Stevilkaza DDV: 8L 20961995 .
ki _nh zastopa direktor dnizbe- Slavko ‘Cinerman
(v nadaljevanju kot naj emoda_]alcem)

in

- OSNOVI\A SOLArANTONA INGOLICA
TN : SPO‘DNJAI’OLSKAVA P
e podnjaPolskava 240, 2331 PRAGERSKO
- Mauénd Stevilka: 5090032000 e
Tdentifi kacuska Stevilka : za DDV: 8167396488 B
kl 10 zastopa ravnateljlca Damca Veber (v nadaljevanju l\ot najcmmkom)

15101 sledx:

RS

Pogodbem strankl uvodorna u"otavl_]ata} da je druzba H:a
. ‘gradnja d.0:0. sklemla pogodbo 0 pridobitvi. c;tavbne pmvxce na
ko Spndnja Pcldskava V.izmeri '4,088.00 m2 po Katerj: se bo v zemljiske ‘
'xmetmk smvbne pravxce kobo na. navedenem zemljlﬁcu 17grajen ob_]ekt kl bn la
. lzvajan_le programov osnovnosolskega 1zobrazeva1ua , :

"29

a"

-pogodbe skupaj Z oprc 0 m funkclonalnu z_gml_]xsEem, ki, se il
._cemer Gbseﬁa ne’to tlonsna pavmna objekta kl Je Iahk na:men;en- T

Y -E dan sklemtve ‘te: po
Lo vrav) 1n su:er za cel‘




Lgoraj '.7aplsana !1&]6]11]]11]21 temel_;l na 6 mesetnim EURIBOR—Ju in-s¢ spremem prera(.una
" prviE ob predaji obJekta v najem in naprej enkrdt letiio ob Loncu koledarskega leta ‘it sicer
tako. da znada visina najemmnc lohko koi:kor 7nasa anuxteta 17_ anmtetnega nacrta_ bzmke

¢ ma pm nasledn_u dan objave EURIBORJA" B}

Najcmmk soglasa da bo najemodajalz.c ne'glede na's- strani najemmka opredel_;en namen
njegmqh plaul najprej poknval najstarejse 7'1padle ob»eznostl.. e e

V prmleru, da najemmk 7amud1 s placllom siajemnine, je dolzamskupaj zapadhm Zneskom
poravnah se: zakomte zamudne obrcsn za-celotno Odeb_]E zamude :

placﬂ', memce navedene memce pa mora_w obvezno vsebovati tudl IZ_]aVC‘. oz I\Iavznle ):-brez
protesta« »bréz stro”kov« in »brez- obvestilac.” Najemnik se- v pnmcm umcema 0Z.
vnovievanja.menic takine-menice zavezuje zamenjati z novimi. Pred vnovcvago mienic mora _
na_]emodajalec dau najemml\u 13. dnevm rok za placilo zapadhh obrokov na;emmne.f S

"

g strOSke vzdvcvaxi_]a“" bjekta m okolxce strodke:s varovan_] in: pravijanja’obje  der -
: odpra\h. napak na vseh dchh in- napravah echI\ta, te zanje e obstaja Vel _]amccvalm oz.
. narancusk: rok 1pd.). : : — R N _




: -N'cijéﬂiﬁik-‘- je dolian. pi%s'é'aii--hhiéiifodaiﬁléu poleg ‘najeniing ‘tu
“povézani's predmetom najema in fijegovo. uporabo terz 1zva3anje'

povzrowuo tretjlm osebam

) Na]emoda_]aiec pa _}e dolzan sklenm ustrezna zavarovan_;a za objekt (pozamo zavarovanje in’
7avarovan_]e za- pnmcr vloma) - P . L

'-': S e -

te pogodbe m su:erv roku
30 drit po ‘prejemu obrazlozcncga ratuna “od. najemoda]alca ‘razen. tistihy” ki Izwrajo iz

. najemodajalce\nh opustxtev k1 so v nasprotju z doloéxh fe porvoglbe. Obveznos_t plamla [:3 stram

. . takse, davke ali‘pii Sevke po
sklenitvi ,te ponodbe Lak_or tud1 7’ morebﬁne dodatne stIOske;.ki b1 “jily ‘moral placatl

i

y najeni dajalec pristojnim_organom. Enako .velja za vsc sodne, odvemlske notarske mrsxine -
' e,s’troske, kl nastanejo na_jemoda_]alcu V.zvezi Z- 17va_]an_]em te. pogodbe tud1 Le. so o

. e.‘Na_;enm:L.bo skrbel za re; ,o tel-.occ vzdrzevan_}c prostorov. m Je dolzan sam p];mevatt vse -
- tekor.e obratovalne strogke kx §0 povezam z obratovanjem ozxroma uporabo p”’dmcta najema o

. mogoc. _uporabl_]an brez.,‘bn‘ove blstvem_h elov ali-naprav,se U
. Jahko‘*’dqgovanta za njegovo obnovo ah vncmcno zgradne cc Je najemmk .npravljcn _knu Ll

pm:arno zavarovan_]e vmkul:ra v korxst ﬁnam.ne orgamzacge, pn katcn bo 1meI najemoda_galec
najet kredit s katerim bo’ pridobil” stavbno pravico tako, da“se zi ‘obriovo” ali- ¥
poslavltev objekta uporabx del zavarovalnine, ki | prcsega del Iu ga. za poplacxlo kredlla m
cnsta[lh stroskov prldob1 predmetna ﬁnanéna oroamzacl_]a ST ;




'Ia najemna pogodha Jje sklen_;em za obdobge od dneva pndob:tv& uporabneﬂa dcvcal_]cma Za
objekt, k1 je predmetnajema pa do 08. 09 2025,

e o 'rézvéza ' .
' 'jée pnde do prodaje slax{bnc prawce pred potckom rok'-

-8 plaéﬂom najemmne za 1 iaporedne mesecnc najemnine’ 0z 'ée'na_jemmk najemodajalcu v
" dologenem téenutku dOlElI_]ﬂ zncsek vel kot treh mesecnih na_]emnm. :

- 8.':

Najemmk pané noér strozakov v zvezu: odpraVo napak na ob;ektu v njegovx gara _C!_]Skl dobl‘i o
- OZ obdobju Jamcevanja éa odpravo teh napak je dolzan poskrben najemoda_]alec. R e E

‘a

- Y,.h.- P R
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-Pogodba je scstavljena m podpxsana v sestlh m'od1h od katenh Vsaka stranka prejme m' ’
"1zwdeﬂ D o . A R

- Stcvﬂka 410-229/')009 0§1

. hraj in datum' Slovenska Blsmca 09 09.‘.?.009

Najcmoda jalcc'
Hife: pnhodnostl

mzeuxrmg ini gradnja d o‘ 0.
Dlrektor -

mt:&ma-ﬁw z v
: nie.dmm:ﬂmﬁﬁﬂﬂ




ANEKS ST. 1 K
NAJEMNI POGODBI Z DNE. 09.09.2009

dogovorjen in sklenjen med:

HiSe prihodnosti, inZeniring in gradnja d.o.0., Ljubljana, Smartinska cesta 52
1000 Ljubljana

Maticna $tevilka: 2060051

Identifikacijska §tevilka za DDV: SI 20961995

ki jih zastopa direktor druzbe Slavko Cimerman

(v nadaljevanju kot najemodajalcem)

n

Osnovna fola Antona Ingoli¢a Spodn_]a Polskava, Spodnja Polskava 240, 2331 Pragersko
Mati¢na $tevilka: 5090032000

Identifikacijska $tevilka za DDV: SI 67396488

ki ga zastopa ravnateljica Danica Veber

(v nadaljevanju kot najemnikom),

kot sledi:

Pogodbeni stranki uvodoma ugotavljata:

- da sta dne 09.09.2009 sklenili Najemno pogodbo, na podlagi katere najemmik
prevzame Vv najem prostore objekta za izvajanje programov osnovnoSolskega
izobraZevanja z opremo in funkcionalnim zemlji€em, ki se nahajajo na zemljiicu
parc. §tev. 1012/18 k.o. Spodnja Polskava

-~ da bo v primerjavi s predhodnimi dogovori, objekt iz 1. alinee izbolj$ano opremljen,
kar bo omogoéilo kvalitetnejfo uporabo objekta.

2,

Skladno z ugotovitvijo iz 1. ¢lena tega aneksa, sta pogodbeni stranki soglasni, da se spremeni
3. tocka najemne pogodbe z dne 09.09.2009, tako da odslej 3. tocka navedene pogodbe v
celoti glasi:

»Najemnik je dolZan najemodajalcu za najem prostorov plafevati mesetno najemnino, ki
znaSa na dan sklenitve te pogodbe oz. pricujofega aneksa 21.275,55 EUR (z besedo:
enaindvajsettiso¢dvestopetinsedemdeset 55/100 evrov), za obdobje od pridobitve uporabnega
dovoljenja za objekt, ki je predmet najema do 08.09.2025.

ZgoraJ zapisana najemnina temel_]l na 6meseénem EURIBOR-ju in se spremeni — preratuna
prvi¢ ob predaji objekta v najem in velja do konca koledarskega leta, nato pa se preratuna
enkrat letno ob koncu koledarskega leta in sicer tako, da znaSa viSina najemmine toliko,
kolikor znaSa anuiteta iz anuitetnega nalrta banke najemodajalca. Na dan sklenitve te
pogodbe oz. priujodega ancksa znaga znesek anuitete 21.275,55 EUR in se ponovno izraduna
na dan pridobitve uporabnega dovoljenja za objekt, nato pa letno ob zadetku vsakega novega



koledarskega leta valorizira oziroma na novo prerafuna ob upoitevanju 6 mesecnega

EURIBORja na dan 01.01. oziroma prvi naslednji dan objave EURIBORJA.

Najemnik soglasa, da bo najemodajalec ne glede na s strani najemnika opredeljen namen
" njegovih plaéil, najprej pokrival najstarejfe zapadle obveznosti.

Na morebitne predéasno platane obroke najemnine ali druga nakazila se ne priznavajo

nikakrSne obresti ali popusti 0z. druge vrste zniZanja plaéil.

Dogovorjeno najemnino mora najemnik plaéati, do 15. v mesecu za tekoéi mesec.

V primeru, da najemnik zamudi s plailom najemnine, je dolZan skupaj z zapadlim zneskom

poravnati $e zakonite zamudne obresti za celotno obdobje zamude.

Kot zavarovanje svojih obveznosti, & najemnik ne bi poravnal svojih obveznosti v skladu s to

pogodbo, bo najemnik ob podpisu te pogodbe oz. najkasneje pred prevzemom v najem izro&il

najemodajalcu tri bianko menice skupaj z meniénimi izjavami in pooblastilom za pla&ilo

menice, navedene menice pa morajo obvezno vsebovati tudi izjave oz. klavzule »brez

protesta«, »brez obvetilax I »brez strofkov«. Najemnik se v primeru unifenja ali

-vnovievanja menic takSne takSne menpice zavezuje zamenjati z novimi. Pred vnovcitvijo

menic mora najemodajalec dati najemniku 15. Dnevni rok za pladilo zapadlih obrokov

najemnine. «

3.
Vse ostale doloSbe Najemne pogodbe z dne 09.09.2009, ki niso spremenjene s tem aneksom

ostanejo nespremenjene v celoti v veljavi.
Aneks stopi v veljavo z dnem, ko ga podpiSeta obe pogodbeni stranki.

4.

Pogodba je sestavljena in podpisana v Sestih izvodih, od katerih vsaka stranka prejme tri
izvode.

Datum: 03.09.2010

Najemnik: Najemodajalec:

Osnovna $ola Antona Hise prihodnosti, inZeniring in gradnja d.o.o.
Ingolica Sp. Polskava

Ravnateljica: Direktor:

Dag%z/i Z:Ee_:r’ Slavko Cimerman

] Hise prihodnosti w..

m Smartineka . 52 » SI-1000 Ljubljana




DODATEK 5T. 2
k Najemni pogodbi z dne 9.9.2009

ki sta ga sklenili in dogovorili druzba

HISE PRIHODNOSTI, ‘infeniring in gradnja d.0.0., Limbugka cesta 2, 2341 Li_rgbuE, ki jo zastopa
direktorica Ksenija Nadelsberger, matitna Stevilka: 2060051000, davéna 3Stevilka: S120961995 (v
nadaljevanju najemodajalec)

in

OSNOVNA SOLA ANTONA INGOLICA SPODNJA POLSKAVA, Spodhija Poiskava 240, Pragersko, ki jo
zastopa ravnateljica Danica Veber, maticna Stevilka: 5090032000, davéna Stevilka: SI67396488 {v
nadaljevanju najemnik) - ' ’

1. clen

Pogodbeni stranki uvodoma ugotavijata:

da sta dne 9:9.2009 sklenili pogodbo o najemu prostorov-v pritli¢ju in nadstropju objekta

skupaj z opremo in s funkcionalnim zemijiétem, ki se. nahajajo na parc. §t. 1012/18, k.o.

Spodnja Poiskava, . )

da sta dne 3.9.2010'sklenili aneks 5t. 1 k pogodbi

da sta dne 10.2.2016 sklenili Sodno poravnavo opr.8t. | Pg; 160/2013, ki dolofa zapadlost

najemnin vsakega 30..v mesecu za tekodi mesec

da je najemodajalec, glede na dejstvo; da je znesek najemnine vezan na znesek kreditnega

obroka po Kreditni.pogodbi 28472/51, dosege! v pogajanjih z NKBM d.d. kot kreditodajalcem

naslednje ugodnostiza najemnika:

e upoStevanje negativnega euriborja

e ukinitev- 2% pehalov v obliki poviSanja obréstne:merev piiieru.zamude s plagilom

» dolo&itev enotne fiksne visine 6-mesecnega euriborja, ki se doloéi vsako leto 1.1. in velja
celo leto, ne glede na déjanske spremembe le-tega, kar se.vse odraZa v pozitivnih financnih

e da je najerodajalec z NKBM d.d. ugodno uredil tudi razmerja glede. pretekiih zamud s
placili najemnin-in.zaradi tega zoper najemnika ni uveljavljal povratila Skode

da jeza konéno ureditev razmerij z NKBM , ki vplivajo na najemnino, potrebno uskladiti datum

pladila najemnine z.datumom zapadlosti anuitete banke.

2. den

'V tretji tocki Najemne pogodbe se spremeni zapis glede roka zapadlosti najemnine in sicer:
Dogovorjeno-mesetno najemnino mora najemnik placati najkasneje do 24. v mesecu za tekoti mesec.



Y
-

Vsa ostala-dolo€ila najemne pogodbe in Dodatka St. 1 ostanejo nesprerenjena v celoti v veljavi.
Ta:dadatek je napisan v-3tirih enakih izvodih od katerih prejmeévsaka pogodbena stranka po dva.jzvoda,
vveljavo stopi po podpisu obeh pogodbenih partnerjev, ucinkovati pa pritne s 1.7.2017.

Datum: ﬂg-é /LO’] "T’

Najemnik
Osnovna 5o0la Antona Ingolica
Spodnja Polskava ;

Danica Ve;ﬁravnateg}lca

Datum: 9.6.2017

Najemodajalec
HISE PRIHODNOSTY, infeniring
in gradnja d.o.o:

Ksenija Nadelsberger,ldirektor

m Hige

LmtasSkacestan « SFESG'ILmbug
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NAJEMNA POGODBA

dogovorjena in sklenjena med:

HISE PRIBODNOSTI, INZENIRING IN GRADNJA d.0.0., Ljubljana, Smartinska
cesta 52

1000 Ljubljana

Matitna Stevilka: 2060051

Identifikacijska Stevilka za DDV: S120961995

ki jih zastopa direktor druzbe Slavko Cimerman

(v nadaljevanju kot najémodajalcem)..

in

VRTEC OTONA ZUPANCICA SLOVENSKA BISTRICA

Zidan¥kova ulica 1a, Slovenska Bistrica

Matitna $tevilka: 5050685000

Identifikacijska Stevilka za DDV: S122183876

ki ga zastopa ravnateljica Ivana Leskovar (v nadaljevanju kot najemnikom),

kot sledi: e
1.

Pogodbeni stranki uvedoma ugotavljata, da je drzba Hile prihodnosti, in¥eniring in
gradnja d.o.0. sklenila pogodbo o pridobitvi stavbne pravice na zemlji¥&u parcelj 3t. 1012/18
k.o. Spodnja Polaskava, v izmeri 4.088,00 m2 po kateri se bo v zemljisko knjigo' vpisala kot
imetnik stavbne pravice, ko-bo na navedenem zemijii¢u i ngm_len objekt, ki bo lahko sluzil za

izvajanje programov vrtca.

2.

Nazjemodajalec daje v najem, najemnik pa vzame v najem prostore objekta iz 1. totke te
pogodbe, skupaj z opremo in funkcionalnim zemlji¥Zem, ki se nahajajo na parcehi 3t. 1012/18
k.0. Spodnja Polaskava, pri Semer obsega neto tlorisna povrSina objekta, ki lahko sluzi kot
vrtec 566,20 m2. Najemnik.izjavlja, da bo najete prostore uporabijal izklju&no za opravljanje
dejavnosti predfolske vzgoje otrok.

3.

Najemnik je dol¥an najemodajalcu za najem prostorov platevati mese&no najemnino, ki znasa
na dan sklenitve te pogodbe '5.097,10 EUR (z besedo: pettisogsedemindevetdeset 10/100

evrov) in sicer za celotno obdobje najema, ki pritne te¢i z dnem pridobitve uporabnega

dovoljenja za objekt, ki je predmet najema, iztele pa 08.09.2025.

Zgoraj zapisana najemnina temelji na 6 mesedneém EURIBOR-ju iir se spremeni — prerafuna
prvié ob predaji objekta v najem in naprej enkrat letmo ob koncu koledarskega leta in sicer
tako, da zna%a viSina najemnine toliko kolikor zna%a anuiteta iz anuitetnega naérta banke
najemodajalca. Na dan sklenitve te pogodbe zna$a znések anuitete 5.097,10 EUR in se
ponovno izratuna na dan pridobitve uporabnega dovoljenja za objekt, nato pa letno ob
zadetku vsakega koledarskega leta valorizira oziroma na nove prerafuna ob upotevanju 6
mese&nega EURIBORJA na dan 1.1. oziroma prvi naslednji dan objave EURIBORJA.,

14132

n

PEY



5

)

|—75757 - 1532 - R:B5/SH S8R 195

Najemnik sogla3a, da bo naJemodaJaIec ne glede na s strani najemnika opredeljen namen
njegovih platil, najprej pokrival najstarejse zapadlc obveznosti.
Na morebitne predasno plafane obroke na_]emmne ali druga nakazila se ne priznavajo

nikakrine obresti ali popust: oz. druge vrste zniZanja placil.
Dogovorjeno najemnino.mora najemnik placati, do 15. v mesecu za pretekli mesec.

V primeru, da najemnik zamudi s placilom najemnine, je dolZan skupaj z zapadlim zneskom
poravnati $e zakonite zamudne obresti za celotno obdobje zamude.

Kot zavarovanje svojih obveznosti, &e najemnik ne bi poravnaval svojih obveznosti v skladu s
to- pogodbo, bo najemnik ob podpisu te pogodbe oz. najkasneje pred prevzémom v najem
izro¢il najemodajalcu tri bianko menice skupaj z meni¢nimi izjavaini in pooblastilom za
plagilo menice, navedene menice pa morajo obvezno vsebovati tudi izjave oz. klavzule »brez
protesta«, »brez strofkovi in »brez obvestila«. Najemnik se v primeru unifenja oz
vnovéevanja menic takne menice zavezuje zamenjati z novimi. Pred vnov&itvijo menic mora
najemodajalec dati najemniku 15. dnevni rok za platilo zapadlih obrokov najemnine.

4.

Pogodbeni stranki ugotavljata, da je ob&ina Slovenska Bistrica kot najemnikov ustanovitelj z

na_}emmkom sklenila pogodbo, po kateri mu zagotavlja vsa sredstva za pladeévanje najemnine
in tudi sredstva za plac‘.cvanje vseh vrst stroSkov oz, dajatev po tej pogodbi. Pogodbeni stranki
se zato dogovorita, da je omenjena pogodba med Obiino Slovenska Bistrica in najemnikom
po tej pogodbi priloga pridujofe najemne pogodbe, hkrati pa najemnik najemodajalcu s
podpisom te pogodbe cedira oz. odstopa vse svoje terjatve, ki jih ima iz zgoraj navedene
pogodbe z obino Slovenska Bistrica. Najemodajalec se sme poplagati iz odstopljenih terjatev
do ob&ine Slovenska Bistrica e mu najemnik ne bo pravogasno in v polni viSini zagotavljal
oz. izvrieval pla&i) po tej najemni pogodbi. Prav tako pa najemnik s podpisom te pogodbe
izrecno dovoljuje nadaljnje cediranje oz. prenos terjatev.

5.
Poleg, stroskov najemnine je najemnik dolZan redno in sproti plaevati vse tekode stroske v
zvezi s predmetnim najemom (elektrifna energija, voda, telefonski stroski, plin, odvoz smeti,
dimnikarske storitve, vse vrste stro§kov za obratovanje in vzdrzevanje vseh vrst instalacij in
stranskih naprav, stroske razsvetljave, strofke obratovanja in vzdrZevanja vseh vrst tchmiénih
naprav, strofke vzdrzevanja objekta in okolice, strofke varovanja in upravljanja objekta, ter
odprave napak na vseh delih in napravah objekta, e zanje ne obstaja ve€ jamcevalni oz.
garancijski rok ipd.).
Prav tako je najemnik kot uporabnik dolZan platevati strofke nadomestila za uporabo
stavbnega zemIJisca 0z, vsakokratno drugoe ali podobno dajatev oz. davi¢ino, ki se nanasa na
nepremiénino, ki je predmet najema po tej pogodbi, hkrati pa je zaradi dejavnosti, ki jo
opravlja dolZan skleniti zavarovanja, ki so povezana z dejavnostjo, ki jo opravlja In za $kodo
povzrodeno tretjim osebam.

Najemodajalec pa je dolZan skleniti ustrezna zavarovanja za objekt (poZarno zavarovanje in
Zavarovanje za primer vlioma).

Najemnik je dolZan plagati najemodajalcu poleg najemnine tudi vse druge stroske, ki so

povezani s predmetom najema in njegovo uporabo ter z izvajanjem te pogodbe, in sicer v roku

30 dni po prejemu obrazloZenega raCuna od najemodajalca, razen tistih, ki izvirajo iz
najemodajal@evih opustitev, ki so v nasprotju z doloéili te pogodbe. Obveznost placila s strani
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najemnika velja tudi za na novo uvedene-ali spremenjene davke, takse; davke ali prispevke po
sklenitvi te pogodbe, kakor tudi za morebitne dodatne stroSke, ki bi jih moral pladati
najemodajalec pristojnim organom. Enako velja za vse sodne, odvetnike, notarske, izvrsilne
in druge stro¥ke, ki nastanejo najemodajalcu v zvezi z izvajanjem te pogodbe, tudi &e so
posledica dejanj tretjih oseb.

Najemnik bo skrbel za redno tekode vzdrZevanje prostorov in je dolZan sam pladevati vse
tekode obratovalne stro¥ke, ki so povezani z obratovanjem oziroma uporabo predmeta najema.

Najemnik je dol2an nemudoma obvestiti najemodajalca o vsaki bistveni £kodi, ki nastane na.
predmetu najema, ne glede na to, ali jo povzroli sam ali tretja oseba, vkljutno z osebami, ki
s0 pod njegovim nadzofom.

Ce je predmet najema uniSen iz kateregakoli vzroka ali tako poSkodovan, da ga ni ved
mogode uporabljati brez obnove bistvenih delov ali naprav, se najemodajalec in najemnik
lahko dogoveorita za njegovo obnovo ali vnovidno zgraditev, &e je najemnik pripravljen kriti
stroSke obnove, ki presegajo izplatano zavarovalnino, in &e zavaruje kritje teh stroskov na
nalin, s katerim sogla¥a najemodajalec. Pogodbeni stranki se dogovorita, da se sklenjeno,
poZamo zavarovanje vinkulira v korist finan¥he organizacije, pri kateri bo imel najemodajalec
najet kredit ‘s katerim bo pridobil stavbno pravico tako, da se za obnovo ali vnoviéno
postavitev objekta uporabi del zavarovalnine, ki presega del, ki ga za poplatilo kredita in
ostalih stroskov pridobi predmetna finan¢na organizacija:

6.

- V najem vzete prostore je najemnik dolZan prevzeti v posest takoj po pridobitvi uporabnega
- dovoljenja zanje in je od takrat dalje dolZan najemodajalcu plagevati dogovorjene najemnine.

Najemnik pridobi s podpisom prevzemnega zapisnika pravico do uporabe predmeta najema.
Najemnik je dolZan prevzeti predmet najema tudi, & so ugotovijene pomanijkjivosti predmeta
najema, ki pa ne prepredujejo ali ne ovirjo njegove normalne uporabe (nebistvene
pomanjkljivosti), vendar le ob pogoju izdaje uporabnega dovoljenja. Za odpravo napak, ki jih
stranki ugotovita v primopredajnem zapisniku je najemodajalec dol¥an poskrbeti v roku, ki ga
najemnik in najemodajalec sporazumno dogovorita z zapisnikom.

Najemnik je dol2an v hajem vzeto nepremi&nino, uporabljati kot.dober gospodar, pri &emer se
zavezuje uporabljati nepremi¢nino v skladu z navodili fiajemodajalea, graditelia in tehni¢nimi
predpisi in standardi ter ga vzdrZevati tako, da predmet nijema ne bo izgubljal vrednosti
zaradi negospodarne in neskrbne uporabe,

VsakrSna morebitna vlaganja najemnika v poslovne prostore, ki bi pomenila trajno vlaganje
ali poveCanje vrednosti poslovnih prostorov, sme najemnik opraviti le ob pisnem soglasju
najemodajalca. 'Vsa takina bo najemnik izvedel § svojimi strokovnjaki seveda po pravilih
stroke, da ne bo.priflo do materialne ¥kode ali nesre€e pri delu. V primern, da pride do $kode
na najetih prostorih zaradi nestrokovnega posega najemnika; se le-ta zavezuje poravnati
najemodajaleu celotno 3kodo. Morebitna vlaganja se ne upoitevajo pri pogodbeno
dogovorjeni visini najemnine, prav tako pa zaradi morebitnih vlaganj najemnik ali katerakoli
tretja oseba nista upravitena do kakrinegakoli nadomestila oz. povragila vloZenih stro¥kov.
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7.

Ta najemna pogodba. je sklenjena za obdobje od dneva pridobitve uporabnega dovoljenja za
objekt, ki je predmet najema pa 08.09.2025.

Visina najemnine se prilagodi glede na stanje EURIBOR-ja na dan uveljavitve te pogodbe.

Najemodajalec ne more pogodbe odpovedati, pred potekom roka, &e najeminik redno piatuje
najemnino, prav tako pa tudi najemnik pred potekom pemajstletnega obdobja ne more
odpovedati najemnega razmerja oz. od njega odstopiti, moZna pa je njegova sporazumna
razveza.

Ce pride do prodaje stavbne pravice pred potekom roka iz te pogodbe se dogovorjene
obveznosti po tej po godb’i"prcnesejo na novega imetnika stavbne pravice.

Najemodajalec lahko odpove najem oziroma to pogodbo najemniku z odpovcdmm rokom tri
mesece, ¢e najemmk grobo krsi dolotila te najemne pogodbe, zlasti, &e je najemnik v zamudi
s platilom najeminine za tri zaporedne mese&ne najeminine oz. & najemnik najemodajalcu v
dologenem trenutkn c_l,olg__u;e znesek ved kot-treh mese&nih najemnin.

8.

Najemnik nosi vse strodke v zvezi z uporabo objekta, strodke rednega vzdrZevanja ter davke
in druge dajatve, ki so vezani na uporabo.objekta, kot je to zapisano. v tej pogodbi.
Najemnik pa ne nost strodkov v zvezi z odpravo napak na objektu v njegovi garancijski dobi
oz. obdobju jam&evanja. Za odpravo teh napak je dolZan poskrbeti najemodajalec.

9
Zastopnika pogodbenih strank po tej pogodbo sta
§ strani najemnika ravnateljica Vrtea Ivana Leskovar

¢ strani najemodajalca direktor druzbe Slavko Cimerman

10.

'Vse-spore-iz te pogodbe bostd pogodbeni stranki refevali po medsebojnem dogovory, ée pa to

ne bo mogode je za reSevanje spora pristojno sodisée v Mariboru.
11,
Pogodba je sestavljena in podpi_sa_na v Sestih izvodih, od katerih vsaka stranka préjme tri
izvode,
Stevilka: 410-229/2009-Vitl

Kraj in datum: Slov. Bistrica,09.09.2009

Najemodajalec:

Bistrica Hi§e prihodnosti,

HISE PRIMODND
Anfenising h gria
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NAJEMNI POGODBI Z DNE 09.09.2009

dogovorjen in sklenjen med:

Hise prihodnosti, inZeniring in gradnja d'.o.n.,.Lj_ubljana,.émartinska cesta 52
1000 Ljubljana

Mati¢na $tevitka: 2060051

Identifikacijska $tevilka za DDV: SI 20961995

ki jih zastopa direktor druzbe Slavko Cimeérmnan

(v nadaljevanju kot najemodajalcem).

in

Vrtec Otona Zﬁpanéi&a’ Slovenska Bistrica, Zidan$kova ulica 1a, Slovenska Bistrica
Mati¢na $tevilka: 5050635000

Identifikacijska Stevilka za DDV: S[22183876

ki pa zastopa ravnateljica Ivana Leskovar

(v nadaljevanju kot najemnikom),

kot sledi:
1.

Pogodbeni stranki uvodoma ugotavljata:
- da sta dne 09.09.2009 sklenili Najemno pogodbo na podlagi katere najemnik
prevzame v mnajem prostore objekia za izvajarje programov vitca Z opreme in
filnkcionalnim zemlji¥¢em, ki se nahajajo na zemlji¥u parc. Stev. 1012/18 k.o.

Spodnja Polskava
- dabo v primerjavi s predhodnimi dogovori, objekt iz 1. alinee izbolj3ano opremijen,

kar bo omogo&ilo kvalitemej%o uporabo objekta.

2.

Skladro z ugotovitvijo iz 1. &lena tega aneksa, sta pogodbeni stranki soglasni, da'se spremeni
3. totka najemne pogodbe z dne 09.09.2009, tako da odslej 3. tofka navedene pogodbe v
celoti glasi:

»Najemnik je doi2an pajemodajaicu za najem prostorov plafevati mesetno najemnino; ki
zna%a pa dan sklenitve te pogodbe oz. pritujofega ancksa 5.164,60 EUR (z besedo:

pettxsoégto!hnm&estdeset /60/100 evrov), za-abdobje od pridobitve uporabnega dovoljenja za

objekt, ki je predmet najema do 08.09.2025.

Zporaj zapisana najemnina temel_]l na 6mesetnem EURIBOR-ju in se spremeni — preratuna
prvi& ob predaji objekta v najem in velja do konca koledarskega leta, nato pa se preratuna
enkrat letno ob koncu koleda:skcga leta in sicer tako, da zna$a vifina najemnine toliko,
kolikor znaSa anuiteta iz anmtcme a nadrta banke najemodajalca. Na dan sklenitve te
pogodbe oz. pridujodega ancksa znesek anuitete 5.164,60 EUR in se ponovno izratuna
na dan pridobitve uporabnega dovo'ljenja za.objekt, nato pa letno ob-zadetku vsakega novega
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koledarskega leta valorizira oziroma na novo prerauna ob upoltevanju 6 mescénega
EURIBORja na dan 01.01. oziroma prvi naslednji dan objave EURIBORJA.

Najemnik sogla3a, da bo najemodajalec ne glede na s strani najemnika opredeljen namen
njegovih plagil, najprej pokrival najstarejse zapad!e obveznosti.

Na morebitne predéasno pladane obroke najemmne ali druga nakazila se ne priznavajo
nikakr3ne obresti ali popusti oz. druge vrste zniZanja plaéil.

Dogovorjeno najemnino mora najemnik pladati, do 15. v mesecu.za tekogi mesec.

V primeru, da najemnik zamudi s pla¢ilom najemnine, je dolzan skupaj z zapadlim zneskom
poravnati $e zakonite zamudne obresti za celotno obdobje zamude.

Kot zavarovanje svojih obveznosti, ¢e najeminik ne bi poravnal svojih obveznosti v skladu s to
pogodbo, bo najemnik ob podpisu te pogodbe oz. najkasneje pred prevzemom v najém izroCil
najemodajalcu tri bianko menice skupaj z meninimi izjavami in pooblastilom za pladilo
menice, navedene meni¢e pa morajo obvezno vsebovati tudi izjave oz. klavzule »brez
protestac, »brez obvetilac in »brez strofkov«. Najemnik se v primheru. uniCenja ali
vnovievanja menic takine takine menice zavezuje zamenjati z novimi. Pred vnovéitvijo
menic mora, najemodajalec dati najemniku 15. Dnevni rok. za pladilo zapadlih obrokov
najemnine.«

3.

Vse ostale dolo&be Najemne pogodbe z dne 09.09.2009, ki niso spremenjene s tem ancksom
ostanejo-nespremenjene v celoti v veljavi.
Aneks stopi v veljavo z dnem, ko ga podpiSeta obe pogodbeni stranki.

Pogodba je sestavljena in podpisana v $estih izvodih, od katerih vsaka stranka prejme tri
izvode.

Datum;: 03.09.2010
Najemnik: Najemodajalec:
Vrtée Otona Zupandica. HiSe prihodnosti, inZeniring in gradnja d.o:o.
Ravnateljica: -+ "= Direktors

LTINS
Ivana Leskov;tf s

\ﬁﬁﬂ o
R P Hige prihodnostisoo.
- 'j Q Smartinakn c. 52 » S110C0 LIRS
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DODATEK ST. 2
k Najemni pogodbi z dne 9.9.2009

ki sta ga sklenili in dogovorili druZba

HISE PRIHODNOSTI, inZeniring in gradnja d.o.0., Limbuska cesta 2, 2341 Limbus, ki jo zastopa
direktorica Ksenija Nadelsberger, matitna Stevilka: 2060051000, davina Stevilka: SI120961995 (v
nadaljevanju najemodajalec)

In

Javni vzgojno-varstveni zavod VRTEC OTONA ZUPANCICA SLOVENSKA BISTRICA, Zidan3kova ulica 13,
Siovenska Bistrica, ki g& zastopa ravnateljica lvana Leskovar, maticna §tevilka: 5050685000, davéna
Stevilka: 5122183876 (v nadaljevanju najemnik)

1. ¢Elen

Pogodbeni stranki uvodoma ugotavljata:

da sta dne 9.9.2009 sklenili. pogodbo o najemu prostorov v pritli¢ju objekta skupaj z opremo
in z urejeno okolico, ki $e nahajajo na parc. $t. 1012/18, k.0. Spodnja Polskava

da-sta dne 3.9.2010 skienili aneks 5t. 1 k pogodbi

da sta dne 10.2.2016 sklenili Sodno poravnavo opr:ét. Pg 160/2013, ki dologa zapadlost
najemnninvsakega 30. v mesecu za tekoci mesec,

da je najemodajalec, glede na dejstvo; da je znesek najemnine vezan na.znesék kreditnega
obroka po Kreditni pogodbi 28473/83, dosegel v pogajanjih z NKBM d.d. kot kreditodajalcem
naslednje ugodnosti za najemnika:

a

=}

[}

upo3tevanje negativnega euriborja

ukinitev 2% penalov v obliki povianja obrestne mere v primeru zamude s plailom
dolotitev enotne fiksne viSine 6-mesenega éuriborja, ki se doloti ysako leto 1.1. in velja
celo leto, ne glede na.dejanske spremembe je-tega, kar se vse odraZa v pozitivnih financnih
uginkih za najemnika . :

da je najemodajalec z NKBM d.d. ugodno uredil tudi razmerja glede preteklih zamud s
placili najemnin in zaraditega zoper najémnika ni uveljavijal povracila Skode

da je za konéno ureditev razmerij z NKBM , ki vplivajo na najéminino, potrébno uskladiti datum
placifa najemnine z. datumom zapadlosti anuitete banke.

2. &len

V tretji tocki Najemne pogodbe se spremeni zapis glede roka zapadlosti najemnine in sicer:
Dogovorjeno-meseéno najemnino mora najemnik placati-najkasneje do 24. v mesecu za tekoti mesec.




i. clen
Vsa ostala dolocila najemne pogodbe in Dodatka 5t. 1.ostanéjo nespremenjena v celoti v veljavi.

Ta dodatek je.napisan v tirih-enakih izvodih.od katerih préjme vsaka pogodbena stranka po-dva izvoda,
v veljavo stopi po podpisu obeh pogodbenih partnerjev, ucinkovati pa pricne s 1.7:2017.

Datum: fb? : ij A\-{' Datum: 9.6.2017

Najemnik Najemodajalec i
Vrtec Otona Zupanti¢a HISE PRIHODNOSTI, if
Slovenska Bistrica ‘in gradija d.o.o. :
lvana Leskovar, ravnateljica Ksenija Nadéls‘ber%é',” i

T HiSe
. | PRIHODNOSTI use

Lirbuska cesta » SHEEA1 Lirbud
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NAJEMNA POGODBA

dogovorjena in sklenjena med:

HiSe prihodnosti, inZeniring in gradnja d.e.o., Ljubljana, Smartinska cesta 52
1000 Ljubljana ’
Mati¢na $tevilka: 2060051
Identifikacijska $tevilka za DDV: 8120961995
ki jih zastopa direktor druZbe Slavko Cimerman
(v nadaljevanju kot najemodajalcem)
F
o ;

OSNOVNA SOLA PARTIZANSKA BOLNISNICA JESEN TINJE, Veliko Tinje 29,
2316 Zgornja LoZnica

Matiéna Stevilka: 5012554000

Identifikacijska stevﬂka za DDV:SI 29406285

ki jo zastopa ravnatelj Ivan Kovati& (v nadaljevanju kot naj emnikom),

kot sledi:
1‘

Pogodbeni stranki uvodoma ugotavljata, da je druZba HiSe prihodnosti, inFeniring in gradnja
d.o.0. sklenila pogodbo o pndob1tv1 stavbne pravice na zemlji¥éu parcelah 5t. 142, 143 in 144,

k.o. Tinjska gora, v skupm 1zmeri 5685 m2 po kateri se bo v zeml_usko knjigo vpisala kot
imetnik stavbne pravice, ko bo na navedenem zemljii¢u izgrajen objekt, ki bo lahko sluil za
izvajanje programov vrtca in programov osnovno3olskega izobraZevanja.

2

Najemodajalec daje v najem, najemnik pa vzame v najem prostore objekta iz 1. tocke te
pogodbe, skupaj z opremo in funkcionalnim zemljis€em, ki se nahajajo na parcelah it. 142,
143 in 144, k.o. Tinjska gora, v skupni izmeri 5685 m2, pri Semer obsega neto tlorisna
povrdina objekta 1854,20 m2, bruto tlorisna povriina objekta pa znasa 2115,59 m?2. Najemmk
izjavlja, da bo najete prostore uporabljal izkljuéno za opravljanje de;avnostl izvajanja
programov osnovnosolskega sploSnega izobraZevanja ter predsolske vzgoje otrok.

3.

Najemnik je dolZan najemodajalcu za najem prostorov pladevati meseéno najemnino, ki znasa
na dan sklenitve te pogodbe 25. 407270 EUR (z besedo: petindvajsettiso&stiristosedem 70/100
evrov), in sicer za celotno obdobje hajema, ki pri¢ne tedi z dnem pridobitve uporabnega

dovoljenja za objekt iztede pa se 22.02.2025. ‘

. Najemnina temelji na EURIBOR-ju in se spremeni — preraduna prvié ob predaji objekta v

najem in naprej enkrat letno ob koncu koledarskega leta in sicer tako, da zna¥a vidina
‘najemnine toliko, kolikor zna$a anuiteta iz anuitetnega nadrta najemodajalca. Na dan sklenitve
te pogodbe znaa znesek anuitete 25.407,70 BUR in se ponovno izratuna na dan pridobitve
uporabnega dovoljenja za objekt, nato pa letno ob zafetku vsakega koledarskega leta
valorizira oziroma na novo preracuna ob upostevanju EURIBORJA na dan 1.1. oziroma prvi
naslednji dan objave EURIBORJA.




"

"Najemriik soglasa, da bo najemodajalec ne glede na s strani najemnika gpredeljen namen

njegovih plaéil, najprej pokrival najstarejse zapadle obveznosti.

Na morebitne prediasno plafane obroke najemnine ali druga nakazila se ne priznavajo
nikakrSne obresti ali popusti oz. druge vrste zniZanja plagil.

Dogovorjeno najernnino mora najemnik plaéati, do 15. v mesecu za pretekli mesec.

v primeru, da najemnik zamudi s pladilom najemnine, je dol¥an skupaj z zapadlim zneskom

poravnati $e zakonite zamudne obresti za celotno obdobje zamude.

Kot zavarovanje svojih obveznosti, &e najemnik ne bi poravnaval svojih obveznosti v skladu s
to pogodbo, bo najemnik ob podpisu te pogodbe oz. najkasneje pred prevzemom v najem
izroCil najemodajalcu tri bianko menice skupaj z menitnimi izjavami in pooblastilom za
plagilo menice, navedene menice pa morajo obvezno vsebovati tudi izjave oz. kiavzule »brez
protesta«, »brez stroSkov«.in »brez obvestila«. Najemnik se v primeru unicenja oz.
vnovéevanja menic takine menice zavezuje zamenjati z novimi. Pred vnov&itvijo menic mora
najemodajalec dati rajemniku 15. dnevni rok za plagilo zapadlih obrokov najemnine.

4. i’

Pogodbeni stranki ugotavljata, da je ob&ina Slovenska Bistrica kot najemnikov ustanovitelj z
najemnikom sklenila pogodbo, po kateri mu zagotavlja vsa sredstva za placevanje najemnine
in tudi sredstva za pladevanje vseh vrst stroskov oz. dajatev po tej pogodbi. Pogodbeni stranki
se zato dogovorita, da je omenjena pogodba med Obgino Slovenska Bistrica in najemnikom
po tej pogodbi priloga pri€ujole najemne pogodbe, hkrati pa najemnik najemodajalcu s
podpisom te pogodbe cedira oz. odstopa vse svoje terjatve, ki jih ima iz zgoraj navedene
pogodbe z obéino Slovenska Bistrica. Najemodajalec se sme poplagati iz odstopljenih terjatev
do obCine Slovenska Bistrica &e mu najemnik ne bo pravogasno in v polni vigini zagotavljal
oz. izvrSeval plagil po tej najemni pogodbi. Prav take pa najemnik s podpisom te pogodbe
izrecno-dovoljuje nadaljnje cediranje oz. prenos terjatev.

5.

Poleg stroSkov najemnine je najemnik dolZan redno in sproti platevati vse tekode stroske v
zvezi s predmetnim najemom (elektriéna energija, voda, telefonski strogki, plin, odvoz smeti,
dimnikarske storitve, vse vrste stroskov za obratovanje in vzdrZevanje vseh vrst instalacij in
stranskih naprav, stroSke razsvetljave, stroske obratovanja in vzdrZevanja vseh vrst tehniénih
naprav, strofke vzdrZevanja objekta in okolice, stroske varovanja in upravljanja objekta, ter
odprave napak na vseh delih in napravah objekta, &e zanje ne obstaja ve¢ jaméevalni oz.
garancijski rok ipd.).

Prav tako je najemnik kot uporabnik dolZan pladevati strotke nadomestila za uporabo
stavbnega zemlji¥¢a oz. vsakokratno drugo ali podobno dajatev oz. davi&ino, ki se nanasa na
nepremicnino, ki je predmet najema po tej pogodbi, hkrati pa je zaradi dejavnosti, ki jo
opravlja dolZan skleniti zavarovanja, ki so povezana z dejavnostjo, ki jo opravlja in za skodo
povzroc€eno tretjim osebam. '

Najemodajalec pa je dolZan skleniti ustrezna zavarovanja za objekt (poZarmo zavarovanje in
zavarovanje za primer vloma).

Najemnik je dolZan pla¥ati najemodajalcu poleg najemnine tudi vse druge stroske, ki so

povezani s predmetom najema in njegovo uporabo ter z izvajanjem te pogodbe, in sicer v roku
30 dni po prejemu obrazloZenega raduna od najemodajalca, razen tistih, ki izvirajo iz

¢
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najemodajaléevih opustitev, ki so v nasprotju z doloé&ili te pogodbe. Obveznost plagila s strani
najemnika velja tudi za na novo uvedene ali spremenjene davke, takse, davke ali prispevke po
sklenitvi te pogodbe, kakor tudi za morebitne dodatne stroske, ki bi jih moral plagati
najemodajalec pristojnim organom. Enako velja za vse sodne, odvetniske, notarske, izvrsilne
in druge stroske, ki nastanejo na_]emodajalcu v zvezi z izvajanjem te pogodbe tudi e so
posledica dejan;j tretjih oseb.

Najemnik bo skrbel za redno tekode vzdrZevanje prostorov in je dolZan sam pladevati vse .
tekode obratovalne stroske, ki so povezani z obratovanjem oziroma.uporabo predmeta najema.

Najemnik je dolZan nemudoma obvestiti najemodajalca o vsaki bistveni skodi, ki nastane na
predmetu najema, ne glede na to, ali jo povzro¢i sam ali tretja oseba, vkljuéno z osebami, ki

so pod njegovim nadzorom.

Ce je predmet najema unien iz kateregakoli vzroka ali tako pogkodovan, da ga ni ved
mogode uporabljati brez obnove bistvenih delov ali naprav, se najemodajalec in najemnik
lahko dogovorita za njegovo obnovo ali vnoviéno zgraditev, &e je najemnik pripravljen kriti
stroSke obnove, ki presegajo izplatano zavarovalnino, in e zavaruje kritje teh strofkov na
nafin, s katerim soglaSa najemodajalec. Pogodbeni stranki se dogovorita, da se sklenjeno
poZarno zavarovanje vinkulira v korist finanéne organizacije, pri kateri bo imel najemodajalec
najet kredit s katerim bo pridobil stavbno pravico tako, da se za obnovo ali vnovi€no
postavitev objekta uporabi del zavarovalnine, ki presega del, ki ga za popladilo kredita in
ostalih stroSkov pridobi predmetna finanéna organizacija.

6.

V najem vzete prostore je najemnik dolZan prevzeti v posest takoj po pridobitvi uporabnega
dovoljenja zanje in je od takrat dalje dolZan najemodajalcu pladevati dogovorjene najemnine.

Najemnik pridobi s podpisom prevzemnega zapisnika pravico do uporabe predmeta najema.
Najemnik je dolZan prevzeti predmet najema tudi, &e so ugotovljene pomanjkljivosti predmeta
najema, ki pa ne preprefujejo ali ne ovirajo njegove normalne uporabe (nebistvene
pomanjkljivosti), vendar le ob pogoju izdaje uporabnega dovoljenja. Za odpravo napak, ki jih
stranki ugotovita v primopredajnem zapisniku je najemodajaléc dolZan poskrbeti v roku, ki ga
najemnik in hajemodajalec sporazumno dogovorita z zapisnikom.

Najemnik je dolZan v najem vzeto nepremi¢nino, uporabljati kot dober gospodar, pri éemer se
zavezuje uporabljati nepremi&nino v skladu z navodili najemodajalca, graditelja in tehninimi
predpisi in standardi ter ga vzdrZevati tako, da predmet najema ne bo izgubljal vrednosti
zaradi negospodarne in neskrbne uporabe.

VsakrSna morebitna vlaganja najemnika v poslovne prostore, ki bi pémenila trajno viaganje
ali poveCanje vrednosti poslovnih prostorov, sme najemnik opraviti le ob pisnem soglasju
najemodajalca. Vsa takSna bo najemnik izvedel s svojimi strokovnjaki seveda po pravilih
stroke, da ne bo prilo do materialne §kode ali nesreSe pri delu. V primeru, da pride do skode
na najetih prostorih :zaradi nestrokovnega posega najemnika, se le-ta zavezuje poravnati
najemodajalcu celotno ¥kodo. Morebitna vlaganja se ne upojtevajo pri pogodbeno--
dogovorjeni vi§ini najemnine, prav tako pa zaradi morebitnih vliaganj najemnik ali katerakoli
tretja oseba nista upravi¢ena do kakrinegakoli nadomestila oz. povragila vloZenih strogkov.
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7.

Ta najemna pogodba je sklenjena za obdobje od dneva pridobitve uporabnega dovoljenja za
objekt, ki je predmef najema pa do 01.03.2025.

Viina najemnine se prilagodi glede na stanje géstmesednega euriborja na dan uveljavitve te
pogodbe. AN

Najemodajalec ne more pogodbe odpovedati, pred potekom roka, Ce najemnik redno pladuje
najemnino, prav tako pa tudi najemnik pred potekom obdobja najema ne more odpovedati
najemnega razmetja oz. od njega odstopiti, moZna pa je njegova sporazumna razveza,

Ce pride do prodaje stavbne pravice pred potekom roka iz te pogodbe se dogovorjene
obveznosti po tej pogodbi prenesejo na novega imetnika stavbne pravice.

Najemodajalec lahko odpove najem oziroma to pogodbo najemniku z odpovednim rokom tri
mesece, e najemnik grobo kisi dolotila te najemne pogodbe, zlasti, e je najemnik v zamudi
s platilom najemnine za tri zaporedne mesedne najemnine oz. &e najemnik najemodajalcu v
doloenem trenutku dolguje znesek ves kot treh mesetnih najemnin.

8.

Najemnik nosi vse stro¥ke v zvezi z uporabo objekta, stro¥ke rednega vzdrZevanja ter davke

in druge dajatve, ki so vezani na uporabo objekta, kot je to zapisano v tej pogodbi.
Najemnik pa ne nosi stroskov v zvezi z odpravo napak na objektu v njegovi garancijski dobi
oz. obdobju jam&evanja. Za odpravo teh napak je dolZan poskrbeti najemodajalec.

9.
Zastopnika pogodbenih strank po tej pogodbo sta

s strani najemnika ravnatelj Ivan Kovaci¢
s strani najemodajalca direktor druzbe Slavko Cimerman

10.

Vse spore iz te pogodbe bosta pogodbeni stranki reSevali po medsebojnem dogovory, &e pa to
ne bo mogo&e je za reSevanje spora pristojno sodi§te v Marnboru.

il.

Pogodba je sestavljena in podpisana v Sestih izvodih, od katerih vsaka stranka prejme tri
izvode. ' :

Kraj in datum: Slovenska Bistrica, dne 03.03.2009

Najemnik: Najemodajalec:
Osnovna Sola P4t} HiZe prihodnosti,
bolnisnica Jegen Tinje inZeniring in gradnja d.o.o.

s «mirekiqr
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Obgina SLOVENSKA BISTRICA, Kolodvorska ulica 10, 2310' SLOVENSKA BISTIRCA,
matiéna Stevitka 5884250, davina Stevilka SI49960563, ki jo zastopa Zupanja Irena
MAIJCEN, ( v nadaljevanju kot prvo pogodbena stranka)

in

ponudnik MARLES HISE MARIBOR,d.c.0., Limbuska cesta 2, 2341 Limbu§, maticna
Stevilka 5294908, dav¥na ¥tevilka SI 78307732 K jo zastopata Gorazd SMID in Bogdan
BOZAC ( v nadalj cvanju kot drugo pogodbena stranka)

sta dogovorila in sklenila naslednjo

POGODBO
O USTANOVITVI STAVBNE PRAVICE
St. 410-62/2009-P0-0924
1.

Pogodbene stranke ugotavljajo naslednje.

da so ncpremitnine parc. &t. 142, 143 in 144, k.o. Tinjska gora, v lasti obgine Slovenska
Bistrica,
da so zgoraj mavedene parcele v skupni izmeri 5685 m?2 opredeljene kot stavbno
zemlji§ce;

«da je Obéinski svet ob&ine Slovenska Bistrica na 16. redrii seji; dne 15. decembra 2008,

spreje] sklep, da se na zemljiS¢ih iz prve alingje ustanovi stavbna pravica za gradnjo
objekta za izvajanje programov osnovnoSolskega izobraZevanja in programov vrica za
dobo 16 let;

da je bilo za dodelitev stavbne pravice izvedeno javno zbiranje ponudb v Uradnem listu
RS, §t. 11/09, z dne 13.02.2009;

da je ob&na Slovenska Bistrica izvedla postopek javnega zbiranja ponudb in izbrala kot

najugodnejSega ponudnika dru¥bo MARLES HISE MARIBOR, d.o.o.

da se stavbna pravica.ustanavlja na podlagi dolo&il, Stvarmopravnega zakonika (SPZ, Ur.
I. RS &t. 87/02), Zakona o javnih financah (ZJF, Uradni list RS, &t. 79/99, 124/00, 79/01,
30/02, 127/06 in 14/07), Zakona o stvamem premozenju drzave, pokrajin in ob&in ( uradni
list RS, §t. 14/07), Uredbe o stvamem premozcnju dr¥ave, pokrajin in ob&in { Uradni list
RS, 5t. 84/07 in 94/07) in sklepa 16. redne seje obcmskcga sveta obine Slovenska
Blstnca

da 'se obremenjevanje nepremténega premoZenja samoupravnih lokalnih skupnosti s
stvamimi pravicami izvede skladno z Zakonom o stvarnem premoZenju drZave,pokrajin in
ob&in ( Uradni list RS, §t.14/07) '



2.

Predmet te pogodbe je ustanovitev stavbne pravice za gradnjo in ureditev okolja na parc. &t.
142, 143 in 144, k.o. Tinjska gora- v skupni izmeri 5685 m2, za dobo 16 let od podpisa te
pogodbe in ureditev medsebojnih razmerij med pogodbenima strankaima.

3.

Obtina Slovenska Bistrica, Kolodvorska 10, 2310 SLOVENSKA BISTRICA matina
Stevilka 5884250 izrecno in nepogojno dovoljuje, da se pri nepremi¢ninah parc. t. 142 in 143
ter parc. it. 144, ko. Tinjska gora vpiSe stavbna pravica za potrebe 1zgradnje in uporabe

objekta v velikosti 1854,20 m2 neto povrSine oz 2115,59 m2 bruto povr¥ine objekta s.

spremljajofo infrastrukturo (ureditvijo okolja) in skladno 5. PGD projekti in sicer za obdobje
16 let od podpisa t¢ pogodbe v korist in na ime:

MARLES HISE MARIBOR. d.0.0.
Limhbuska cesta 2

2341 LIMBUS

Mati¢na $tevilka 5294908

Stavbna pravica sec ustanovi izkljufmo 2a gradnjo objekta namenjenega za izvajanje
programov  sploSnega osnovnoSolskega izobraZevanja in programov vrtca. Za &as trajanja
stavbne pravice je drugo — pogodbena stranka lastnica objekta.

4.
Po poteku 16 let od podpisa te pogodbe stavbna pravica preneha obstajati, zato postane objekt

last ObZine Slovenska Bistrica. Imetnik stavbne pravice je dol¥an ob prenchanju ali ob

pred€asnem odkupu poskrbeti, da bosta objekt in okolica v roku 30 dni prosta vseh bremen.

Ocenjena vrednost nadomestila za uporabo stavbne pravice za celotno obdobje podelitve
stavbne pravice, izpladane v enkratnem zmesku na dan cenitve, znaSa 27.746,04 EUR, kar
predstavlja tudi nadomestilo za uporabo stavbne pravice za celotno 16 — letno obdobje.

Celotno nadomestilo za uporabo stavbne pravice za vso 16-letno obdobje se plada na zadetku
16— letnega obdobja v roku 15 dni od izstavitve fakture na TRR ob&ine Slovenska Bistrica t.
01313-0100009691 cdprtem pri Banki Sloverije in sicer v visini 27.746,04 EUR.

Po jzteku obdobja trajanja stavbne pravice morata biti objekt in okolica prosta bremen in se
morata izrogiti ob&ini Slovenska Bistrica. Ce je imetnik stavbne pravice po prenehanju obstoja
stavbne pravice po svoji krivdi v zamudi z bremen prosto jzrogitvijo objekta in okolice v
posest ob&ini Slovenska Bistrica, je dolZan platati pogodbeno kazen zaradi zamude, in sicer v
visini dveh promilov (2%s) za vsak dan zamude od celotne vrednosti nadomestila, dolotenega
v drugem odstavku te totke, pri Semer skupni znesek pogodbene kazni ne more presegati
celotne vrednosti nadomestila.



5.

Vrednost objekta, ki ga bo zgradila drugo pogodbena stranka, zmaSa 2.694.600,00 Eur.
( dvamilijonaSestostiniindevedesettisoéiesto 00/100)

6.

Komunalni prispevek se ne obracuna in bo prvo pogodbena stranka drugo pogodbeni stranki
izdala potrdilo o oprostitvi komunalnega prispevka.

7.

Prvo pogodbena stranka se obveZe, da bo drugo pogodbeni stranki po pofrebi izstavila
dodatno zemljiSkoknjizno dovolilo, na podlagi katerega se bo drugo pogodbena stranka lahko
vpisala v zemljiSko kmjigo kot imefmik stavbne pravice, & dovolilo iz te pogodbe za
predmetni vpis ne bo.zadostovalo.

Drugo pogodbena stranka se obveZe, da bo objekt zgradila najkasneje v desetih mesecih po
pravnomo&nem gradbenem dovoljenju in pridobitvi stavbne pravice, pri Semer se zaveZe
pridobiti gradbeno dovoljenje v roku 4 mesecev od dneva podpisa te pogodbe. 4-mese&ni rok
za pridobitev gradbenega dovoljenja se lahko podalj3a le iz razlogov, ki niso na strani drugo
pogodbene stranke.

Ce drugo pogodbena stranka po svoji krivdi ne zgradi objekta v pogodbenem roku (zamuda)
ter prvo pogodbena stranka nie uveljavi odstopnega upravicenja, je drugo pogodbena stranka

dolZna prvo pogodbeni stranki plagati pogodbeno kazen zaradi zamude v izpolnitvi . °
obveznosti, in sicer v vi§ini dveh promilov (2%ec) za vsak dan zamude od celotne vrednosti

nadomestila za uporabo stavbne pravice, iz 2. odst. tofke 4. te. pogodbe, pri ¢emer znesek
pogodbene kazni ne more presegafti celotne vrednosti tega nadomestila.

Rok za izgradnjo objekia in ureditev okolice po tej pogodbi se podalj$a v primerih;

1) Ce prva pogodbena stranka ne izpolni vseh obveznosti iz te pogodbe,

2) Visje sile (potres, poZar, prometne in druge nesrete),

3) Naravni dogodkov (vremenske neprilike - dalj$e deZevje, hud mraz, sneg in drugi
vremenski pogoji, ki so neobiajni za letni &as in kraj), &e te okolistine vplivajo
na izvajanje del po tej pogodbi,

4) Ukrepi doloCeni z akti oblastnih organov, razen & so posledica krivde druge
pogodbene stranke.

5) Ukrepi drugih organov oz. organizacij, ki imajo mo& ustaviti nadaljevanje oz.
normalno naprédovanje gradbenih del, razen & so posledica krivde druge
pogodbene stranke

6) Posegov oz. dejanj tretjih oseb.

Prvo pogodbena stranka, ki Zeli uveljaviti pravico do platila pogodbene kazni za primer
zamude, mora o uveljavljanju pogodbene kazni pisno obvestiti drugo pogodbeno stranko v
roku 8 dni po pravnomod&nosti uporabnega dovoljenja, sicer izgubi to pravico.



Drugo pogodberna stranka se obveZe, da bo objekt zgradila v skladu s standardi in normativi,
ki veljajo za gradnjo, ki se bo izvajala, kot bo to izhajalo iz projektov, ki jih bo pripravila.

9.
Stavbna pravica lahko pred€asno preneha, &e se pogodbeni stranki sporazunieta o predéasnem
prenchanju, za kar bosta stranki sklenili posebno pogodbo.

Prav tako sme prvo pogodbena stranka kadarkoli zahtevati prenchanje stavbne prawcc pr
Eemer je v tem primeru dolZna pred izbrisom in prenchanjem stavbne prawcc drugo
pogodbcnc stranke le-tej pladati nadomestilo za povedano vrednost nepremiénine in sicer v
vigini -2.694.600,00 pove¥ano za strofke financiranja do dne odkupa nepreminine oz.
sporazumnega prenehan]a stavbne pravice, vezano na EURIBOR, ter zmanjSano za platane
obroke na_]cmmn, ki jih bo drugo pogodbena stranka oz. z njo povezana. oseba uspela iztrZiti z
najemninami, ki jih bo prejela od tretje osebe, katera bo najemnik in dejansk: uporabnik
ncpremxénme oz. zgradbe, ki bo zgrajena na podlagi podeljene stavbne pravice. Prav tako je v
takénem primeru prvo pogodbena stranka dolZna nositi vse strogke, ki bi kakorkoli nastali v
zvezi s predasnim odkupom ali sporazummim prenchanjem stavbne pravice, in bi nastali

drugo pogodbeni stranki ali katerikoli z njo povezani osebi.

Drugo pogodbena stranka se -obveZe, da ob sklenitvi posebne pogodbe o predéasnem

prenchanju stavbne pravice prvo pogoedbeni stranki izda zemljiSkoknjiZno dovelilo za izbris . "

stavbne pravice.

10.

Ce drugo pogodbena stranka po svoji krivdi ne zgradi objekta v pogodbenem roku, prvo
pogodbena stranka drugo pogodbem stranki postavi primeren rok za spoftovanje
pogodbenega roka, ki na sme biti krajsi od 90 dni, po preteku tega roka pa lahko odstopi od te
pogodbe, (predéasno prenchanje stavbne pravice zaradi krditev imetnika stavbne prawce)

Pogodba je razvezana, ko drugo pogodbena stranka prejme pisno odstopno izjavo. (s

povratnico) prvo pogodbene stranke. V tem primeru je drugo pogodbena stranka dolZna prvo
pogodbem stranki plagati pogodbeno kazen zaradi neizpolnitve obveznosti iz te pogodbe, in
sicer v visini 5 % od celotne vrednosti nadomestila za uporabo stavbne pravice.

~

'V primeru, da pride do predSasnega prenehanja stavbpe pravice zaradi kagitve pogodbe s
strani drugo pogodbene stranke (takina krSitev je samo npeizgradnja objekta) je prvo

pogodbena stranka dolina drugo pogodbeni stranki plafati primerno nadomestilo zaradi
povetane vrednosti nepremitning, objekt pa skupaj z zeml_]xsccm pripada prvo pogodbem
stranki. Pogodbeni stranki sta sporazumni, da znaSa pnmemo nadomestilo 95 % ocenjene
vrednosti gradbenih in drugih del ter materiala, ki jih je drugo pogodbena stranka vloZila v
izgradnjo objekta. Vrednost del se oceni po &asu ob prenehanju stavbne pravice oz. odstopu

.od pogodbe.

Prvo pogodbena stranka ni dol¥na drugo pogodbeni stranki povmiti strofkov tehnitne

dokumentacije, stro$kov za upravno-dokiimentacijo, prikljugnin, taks in drugih dajatev v zvezi



s postopkom pridobitve dokumentacije. Ta del stroSkov jé vkijuden v primemno nadomestilo iz
dmgcga-. odstavka te t&, pogodbe, ki ga prejme drugo pogodbena stranka.

V primeru predZasnega prenehanja stavbne pravice zaradi kiSitev drugo pogodberie stranke iz
prvega odstavka te t&: pogodbe, mora drugo pogodbena stranka Zemlji¥¥e oz. objekt predati
prvo pogcdbcm stranki v 30 dneh od prejema pisne izjave prvo pogodbcne stranke o odstopu
od pogodbe in dejanskem pladilu 95% ocenjene vrednosti gradbenih del, ki _]lh pla(‘.a prva
pogodbena stranka, ter 1zdati zemljikoknjiZno dovolilo za izbris stavbne pravice, sicer plata
za vsak dan zamude pogodbeno kazen v viSini dveh promilov (2%c) celotne vrednosti
nadomestila za uporabo stavbne pravice iz 2. odst. toZke 4. te pogodbe, pri emer znesek
pogodbene kazni ne more presegati celotne vrednosti tega nadomestila.

11.

Drugo pogodbena stranka se obveZe kriti vso morcbitno Skodo oziroma zahtevke iz naslova
poskodb na sosednjih objektih v &asu gradnje objekta, kar se tite del, ki jih bo opravljala sama
ali preko svojih podizvajalcev.

12.
Stro¥ke overitve podpisov nosi prvo pogodbena stranka.
ZemljiskoknjiZno izvedbo te pogodbe latiko predlaga drugo pogodbena stranka in nosi tudi
stroske zemljiskoknjiZznega vpisa.

13.

Pogodbeni stranki se dogovorita, da bosta spore iz te pogodbe reSevali sporazumno, e pa to

ne bo mogode je pristojno sodiiée v Mariboru,

14.
Pogodba stopi v veljavo z dnem podpisa obeh pogodbenih strank.

Ta pogodba je sestavljena v 6 ( Sestih) enakih izvodih, od katerih prejme vsaka pogodbena
stranka po 3 (tri) izvode.

~

V Slov. Bistrici, dne 03.03.2009 V- Slov. Bistrici, dne 03.03.2009
Drugo pegodbena stranka . Prvo pogodbena stranka
MARLES HISE MARIBOR d.0.0. OBCINA SLOVENSKA BISTRICA
direktorja : Zupanja
BogdanBOZAC & A =3t Irena MAJCEN
< 7 AN %M]
Gorazd SMID o ” Yo\ |

MAILES HISE MARKWHK A 0.0,
*
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‘OBCINA ‘SLOVENSKA BISTRICA, Kolodvorska ulica 10, 2310 SLOVENSKA

BISTRICA, matiéna ¥. 5884250, davéna §t. SI49960563, ki jo zastopa Zupanja Irena
MAJCEN (v nadaljevanju kot prvo pogodbena stranka)

in

MARLES HISE MARIBOR d.o.0., Limbuska cesta 2, 2341 Limbu§, maticna §t. 5294908,
davéna Stevilka SI 78307732, ki ga zastopata Gorazd Smid in Bogdan BoZac (v nadaljevanju
kot drugo pogodbena stranka)

sta se dogovorila in sklgnila naslednji

ANEKS §t. 1
K POGODBI O USTANOVITVI STAVBNE PRAVICE
St. 410-62/2009-PO-0924

1.

Pogodbeni stranki uvodoma ugotavljata da:

- sta dne 03.03.2009 sklenili Pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice §t. 410-62/2009-P0O-0924
na zemlj1§01h parc. §. 142, 143 in 144 k.o. Tinjska gora za obdobje 16 let, za potrebe
izgradnje in uvporabe objekta v velikosti 1854,20 m2 neto povi¥ine s spremljajoio -
infrastrukturo, ki ga bo zgradlla drugo pogodbena stranka;

- da jzgraduja objekta iz predhodie alinee poteka v skladu s pogodbenimi doloili in PGD
projektom pri Cemer pa je drugo pogodbena stranka zaradi potrebe po povelanju
funkcionalnosti objekta iz prejSnje alinee ter okolice in objektov, ki so z njith povezani ob
soglasju prve pogodbene stranke opravila dologene izboljave ter dela, ki poprej niso bilo
dogovorjena;

- vsled ugotovitve iz prejinje alinee se poveduje vrednost objekta in urejene okolice objekta
na zemljis¢ih, na katerth je podeljena stavbna pravica, kar hkrati pomeni potrebo po
spremembi pogodbe o: ustanovitvi stavbne pravice iz 1. alinee tega &lena v delu, ki se nanasa
na -vrednost objeta, ki ga gradi druga pogodbena stranka in v delu, ki se nanafa na
nadomestilo za povefano vrednost nepremiénine, ki ga je prvo pogodbena stranka dolfna
pladati v primeru pred€asnega prenehanja stavbne pravice po volji prve pogodbene stranke.

2.

Vsled ugotovitev iz prejinje totke sta pogodbeni stranki soglasni, da se spremeni 5. otka
osnovne pogedbe o ustanovitvi stavbne pravice z dne 03.03.2009 tako, da 5. tocka odslej v

celoti glasi:

»Vrednost objekta, ki ga bo zgradila drugo pogodbena stranka, znaSa 2.790.600,00 EUR (z
besedo: dvamilijonasedemstodevetdesettisotiesto 00/100 €).«. ——

-7 3.

s

Vsled ugotovitev iz prejinje totke sta pogodbeni stranki soglasm, da se spremeni tudi drugi
odstavek 9. togke osnovne pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice z dne 03.03.2009 tako, da

drugi odstavek. 9. totke odslej v celoti glasi:




pogodbena stranka kadarkoli zihtevati prenehanje stavbne pravice, pri
merd dolna pred izbrisom in prenchanjem stavbne pravice drugo
+cj platati nadomestilo za povetano vrednost nepremiénine in sicer v -
FUR povedano za strofke financiranja do dne odkupa nepremicnine 0z.

“prénchanja stavbne pravice, vezano na EURIBOR, ter zmanjano za platane
nin, ki jih bo drugo pogodbena stranka oz. z njo povezana oseba uspela iztrZiti z
ki jih bo prejela 6d trctje osebe, katera bo najémpik in dejanski uporabnik
e oz. zgradbe, ki bo zgrajena na podlagi podeljene stavbne pravice. Prav tako je v
& primeru prvo pogodbena stranka dol¥na nositi vse stroke, ki bi kakorkoli nastali v
i s predtasnim odkupom ali sporazimnin prenchanjem. stavbne pravice, in bi nastali
go pogodbeni stranki ali katerikoli z-njo.povez,ani osebi« '

4.
Vse ostale dolotbe Pc;godbe- o ustanovitvi stavbne pravice t. 410-62/2009-PO-0924 z dne

' 03.03:2009, ki niso spremenjene s tem aneksom-ostanejo-nespremenjene v celoti v veljavi.
- Aneks stopi v-veljavo z dnem, ko ga podpiSeta obe pogodbeni stranki.

5.

Aneks je sestavljen v 3tirih enakih izvodih, od katerih prejme vsaka pogodbena stranka po dva
izvoda.

Datom: 19.10.2009

Pirvo pogodbena stranka . Drugo pogodbena stranka
OBCINA SLOVENSKA BISTRICA Marles Hise Maribor d.o.o.
panj direktorja

Gorazd SMID

Bégdan BOZAC




a

OBCINA SLOVENSKA BISTRICA, Kolodvorska ulica 10, 2310 SLOVENSKA
BISTRICA, mati¢na §t. 5884250, davéna &t S149960563, ki jo zastopa Zupanja Irena

MAJCEN (v nadaljevanju kot prvo pogodbena stranka)
in

MARLES HISE MARIBOR d.o.0., Limbuska cesta 2, 2341 Limbus, matina $t. 5294908,
davéna §tevilka SI 78307732, ki ga zastopata Gorazd Smid in Bogdan BoZac (v nadaljevanju
kot drugo pogodbena stranka)

sta se dogovorila in sklenila naslednii

ANEKS 5t 2
K POGODEI O USTANOVITVI STAVBNE PRAVICE
- §t. 410-62/2009-P0O-0924

1.

Pogodbeni stranki uvodoma ugotavljata da:

- sta dne 03.03.2009 sklenili Pogodbo o.ustanovitvi stavbne pravice ¥t. 410-62/2009-P0O-0924
ter dne 19.10.2009 Aneks 3t. 1 k Pogodbi o ustanovitvi stavbne pravice §t. 410-62/2009-PO-
0924 pa zemljis¢ih parc. §. 142, 143 in 144 k.o. Tinjska gora za obdobje 16 Iét, za potrebe
izgradnje in uporabe objekta v velikosti 185420 m2 neto povrSine s spremljajoco
infrastrukturo, ki ga bo zgradila drugo pogodbena stranka;

- da izgradnja objekta iz predhodne alinee poteka v skladu s pogodbenimi doloéili in PGD
projektom pri &emer pa je drugo pogodbena stranka zaradi potrebe po povecanju
funkcionalnosti objekta iz prejénje alinee ter okolice in objektov, ki so z njim povezani ob
soglasju prve pogodbene stranke opravila dolodene izboljSave ter dela, ki poprej niso bila
dogovotjena s pogodbo in aneksom 3t. 1 k pogodbi iz 1. alinee tega ¢lena,

- da zaradi organizacije dela v objektih, ki so povezani z ob_]ektom iz 1. alinee tega €lena, in
na katerem so se opravﬂe izbolj¥ave in dela, ki poprej niso bila dogovorjena, pogodbeno
dogovorjenih del ni moZno izvesti v skladu s pogodbeno dogovorjenim rokom;

- vsled ugotovitve iz 2. in 3. alinee se pove&ujé vrednost objelkta in urejene okolice objekta na
zemljis¢ih, na katerih je podeljena stavbna pravica, kar hkrati pomeni potrebo po spremembi
pogodbe o ustanovitvi stavbre pravice in posledi¢no tudi aneksa §t. 1 iz 1. alinee tega Elena v
delu, ki se nana¥a na vrednost obje:ta, ki ga gradi druga pogodbcna stranka in v dely, ki se
nana$a na nadomestilo za pove&ano vrednost nepremiénine, ki ga je prvo pogodbena siranka
dolina plafati v primeru predSasnega prenehanja stavbne pravice po volji prve pogodbene
stranke, in v delu, ki se nana$a na pogodbeni rok izgradnje objekta iz 1. alinee tega ¢lena.

2.

Vsled ugotovitev iz prejinje totke sta pogodbeni stranki soglasni, da se spremeni 5. togka

. osnovne pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice z dne 03.03.2009 in posledino temu tudi 2.
- todka aneksa §t. 1 k navedeni pogodbi tako, da 5. tocka pogodbe oz. 2. to¢ka aneksa odslej v

celott glasi:

»Vrednost objekta, ki ga bo zgradila drugo pogodbena stranka, znasa 2.810.600,00 EUR (z
besedo: dvamilijonaosemstodesettisoéSesto 00/100 €).«. RS



3.

Vsled ugotovitev iz 1. to&ke sta pogodbeni stranki soglasni, da se spremeni tudi drugi
odstavek 7. totke osnovne pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice z doe 03.03.2009 tako, da

drugi odstavek 7. togke odslej v celoti glasi:
»Drugopogodbena stranka se obveZe, da bo objekt zgradila najkasneje do 31.07.2010.«

4.

Vsled ugotovitev iz k. tofke sta pogodbeni stranki soglasni, da se spremeni tudi drogi
odstavek 9. totke osnovne pogodbe o ustanovitvi s_tavbne pravice z dne 03:03.2009 in
poslediéno temu tudi 3. totka aneksa 3t. 1 k navedeni pogodbi tako, da drugi odstavek 9.
tocke oz. 3. totka aneksa 8. 1.0dslej v celoti glasi:

wPrav tako sme prvo pogodbena stranka kadarkoli zabtevati prenehanje stavbne pravice, pri
Zemer je v tem primern dolZna pred izbrisom in prenehanjem stavbne pravice drugo
pogodbene stranke le-tej plagati nadomestilo za povecano vrednost nepremiénine in sicer v
visini 2.810.600,00 EUR povetano za stroske financiranja do-dne odkupa nepremicnine oz.
sporazumnega prenchanja stavbne pravice, vezano na EURIBOR, ter zmanjiano za placane
obroke najemnin, ki jih bo drugo pogodbena stranka oz. z njo povezana oseba uspela iztrZiti z
najemninami, ki jih bo prejela od tretje osebe, katera' bo najemnik in dejanski uporabnik
nepremitnine oz. zgradbe, ki bo zgrajena na podlagi podeljene stavbne pravice. Prav tako je v
tak¥nem primeru prvo pogodbena stranka dolna nositi vse sirofke, ki bi kakorkoli nastali v
zvezi s predéasnim odkupom ali sporazumnim prenchanjem stavbne pravice, in bi nastali
drugo pogodbeni stranki ali katerikoli z njo povezani osebi.«.

5.

Vse ostale doloébe Pogodbe o ustanovitvi stavbpe pravice &t. 410-62/2009-P0O-0924 z doe
03.03.2009 in Aneksa &t. 1 k navedéni pogodbi, ki niso spremenjene s tem aneksom ostanejo
nespremenjene v celoti v veljavi.

Aneks stopi v veljavo.z dnem, ko ga podpiSeta obe pogodbeni stranki.

5.

Aneks je sestavljen v 5tirih enakih izvodih, od katerih prejme vsaka pogodbena stranka po dva
izvoda. )

Datim: 14.01.2010

Prvo pogodbena stranka Drugo pogodbena stranka

Marles HiSe Maribor d.o.0.
: _ direktgrj'a
_ Gorazd SMID

e



HISE PRIHODNOSTI, inZeniring in gradnja d.o.o., Limbugka cesta 2, 2341 Limbus,
MatiCna stevilka 2060051

Identifikacijska Stevilka za DDV: SI 20961995

ki jo po pooblastilu zastopa odvetnik Grega Peljhan

(v nadaljevanju kot najemodajalec)

in

Qsnovna $ola Partizanska bolnignica.Jesen, Veliko Tinje 29, 2316 Zgornja LoZnica
Maticna Stevilka: 5012554000

Identifikacijska Stevilka za DDV: 5128408285

ki jo zastopa ravnatelj lvan Kovadit

(v nadaljevanju ‘najemnik)

sklepata

ANEKS ST 1 K NAJEMNI POGODBI
zdne 3. 3. 2009

Pogodbeni stranki uvodoma ugotavijata:
- damed strankami obstaja spor glede obra&una in vi§ine najemnine,
- da Zelita stranki s tem aneksom natanéno doloditi visino najemnine do konca
hajemnega razmerja,
- s tem aneksom se na novo dologi nadin in visina placila najemnine,
- priloga tega aneksa je anuitetni nadrt z dne 22. 7. 2016.

Pogodbeni strani ugotavijata, da na dan 1. 7. 2016 zna3a glavnica dolga najemojemalca v
viini 1.938.800,00 EUR.
Od 1.7.2016 do 31.12. 2016 znasa najemnina v visini 21.458,00 EUR mese&no.

Visina najemnine se usklajuje ob zadetku vsakega koledarskega leta. Obrestna mera 6-
mesedni EURIBOR + 3,50 % letna, spremenljiva.

Od 1. 7. 2016 naprej do 31. 12. 2016, se pri izradunu obrestne mere uposteva 6-meseéni
EURIBOR, kije veljal na-dan 31. 12. 2015. Tako dologena obrestna mera se spreminja 1 krat
letno in sicer vsakega 1. 1. v letu. Pfi spremembi obrestne mere se upoSteva 6-mesecni
EURIBOR, veljaven na dan 31.12. preteklega koledarskega leta. Spreminja se samo
EURIBOR, pribitek ostaja fiksen. '

Najemodajalec se obvezuje, da bo najkasneje do konca januarja vsakega koledarskega leta
najemojemalcu-predloZil anuitetni nadrt, ki bo uposteval v tem aneksu dolo&eno obrestno mero
in EURIBOR nadan 31. 12. ter preostanek dolga. Pre:cﬂc;i_e.fr']1 anuitetni naért mora izkazovati
stanje glavnice, visino anuitete, Stevilo obrokov- in viSino letne obrestne mere (pribitek in
upostevan EURIBOR).



V primeru, da bo najemojemalec ob preverjanju anuitetnega nacrta ugotovil, da anuitetni nadit,
ki gaje predloZil najemodajalec predvideva visjo meseéno. obveznost najemojemalca, kot je
ugotovil najemojemalec, se najemojemalec obvezuje, da bo svoj izradun meseéne obveznosti
najemojemalca ponovno preveril ter obrazloZil. Ce pogodbeni stranki ne bosta dosegli soglasja
glede novega zneska najemnine, bosta’spor resevali na Sodiscu.

Ce najemodajalec do 31.1. vsakega koledarskega leta ne predlozZi novega anuitetnega nacria,
kot je opisan zgoraj, sta najemojemalca upravitena sama pridobiti posodobljen anuitetni naért
ol katere koli banke in tako dolodeéna najemnina predstavlia meseéno obveznost
najemojemalca po Najemni pogodbi za tisto koledarsko leto. Morebitne stroske izdelave
takSnega anuitetnega nadrta nosi najemodajalec, najemOJemaIec pa je upraviden svojo
terjatev do Hi§ prihodnosti d.o.o. iz tega naslova pobotati pri placilu najemnine.

Stranke se strinjgjo, da na dan 1. 7. 2016 ne obstajajo nobene zapadle neporavnane terjatve
iz nasfova najemnin po najemni pogodbi in obe stranki se odpovedujeta kakrSnim koli
zahtevkom do druge stranke iz naslova najemnin, vragila najemnin, obresti ali obracunov po
najemni pogodbi, ki bi nastalo pred 1. 7. 2016, kar pa izkljuéuje terjatve za pladilo najemnine
za mesec junij 2016, ki zapadejo v pladilo 16. 7. 2016 in 'se plagajo v dogovorjeni visini
21.650,00 EUR. Preved plagana najemnina za mesec julif 2016 v viSini 192,00 EUR se
poracuna z najemnino za mesec avgust 2016 tako, da najemnina za mesec avqust znasa
21.266,00 EUR.

Iv.

V primeru, da bi imela NKBM d.d. kak3ne terjatvefzahtevke do najemnika iz naslova najemnin
za obdobje pred 1. 7. 2016 (razen najemnine za mesec junij 20186), bo te terjatve poravnal
najemodajalec.

V.

podpis tega aneksa ni v skladu z ,zakonsklmt ali podzakonskimi aktt oziroma pnporocrh
racunskega sodis¢a. Ta aneks (z izjemo tega &lena) preneha udinkovati z dnem vrogitve
odpovedi hajemodajalcu. Odpovedi mora biti priloZen opis dejstev in okoli&in, zaradi katerih
je izpolnjen odpovedni razlog iz prvega stavka tega &lena.

V primeru odpovedi tega aneksa si bosta stranki prizadevali skleniti nov aneks, ki bo v primeru,
da se najemodajalec strinja, odrazal ugotovitve revizije. V. primeru, da se najemodajalec ne
strinja z ugotovitvami revizije in ¢e strariki v 3 mesecih po kon&ani reviziji ne uspeta skieniti
novega aneksa lahko katerakoli stranka sprozi sodni postopek. Do sklenitve novega aneksa
oz. konganja sadnega postopka se najemojemalec zavezuje, da bo najemodajalcu meseéno
nakazoval znesek v viSini 21.458,00 EUR oz. znesek najemnine prilagojene s spremembami
EURIBOR, kot jo je bil doizan plagevati neposredno pred odpovedjo aneksa, ¢e se je



najemnina zaradi spremembe EURIBOR spremenila, ob cemer pa taka blaéﬂa ne predstavijajo
dokonéne najemnine in po sklenitvi aneksa ali kon€anju sodnega postopka se opravi poracun
glede na najemnino doloéeno v novem aneksu oz. najemnino doloéeno v sodnem, postopku.

Vi.

Vse ostale dolocbe najenine pogodbe z dne 3. 3. 2009, ki niso spremenjene s tem aneksom,
ostanejo Se napre] v veljavi.

Vil
Aneks je sklenjen v dveh enakih izvodih, od katerih prejme najemodajalec en izvod in najemnik

en izvod.

Slovenska Bistrica, dﬁe 17. 8. 2016
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INFORMATIVNI ODPLACILNI

MESEGNE ANUITETE

22416

Maribor, dne

NACGRT

KREDITOJEMALEGC HISE PRIHODNOSTI
PARTIJA 28341125
GLAVNICA 1.938.800,00 EUR
ODPLACILO 105 ANUITET 12 KRAT LETNO
- LETNE OBREST! 3,458 %
POGODBENA ANUITETA 21.458,00 EUR
[zar& ob ] Dpo [DNEVI]  GLAVNICA _ | REALOBR. | RAZDOLZNINA | OSTAN.DOLGA |
f 1] 01.07.16 25.07.16 24 1.938.800,00 4,469,58 16.988,42 1.921.811,58
‘ 2} 25.07.16] _ 25.08.6 31 192181158 572282 1573538 ) 1.906.076,20
: 3] 25.08.15 25.09.16 31 ©1.906.076.20 567577 | 15.782,23.]  1.880.293,97
4l 25.00.16 25.10.46] _ 30 1.880.293,97 - 5.447,20 16.010,80 1.874.283,17
5 25,10.16 254116 5 1.874.283,17 5,581,090 . 15,876,891 | 1.858.406,28
6 25.11.16 254246 30 1.858.408,26 | 5.355.31 16.102,69 |  1.842.303,57
71 25.12.16 25.01.17 31 1.842.303,57 5.485,87 15.972,13 1.826.331,44. |
8]  2501.17 25.02.17 31 1.826.331,44 5.438,31 16.019,69 1.810.311,75
9| 250217 25.03.17 28| . 1.810.311,75 '4.868,93 16.589,07 1.793.722,68
10| 25.03147] . 25:04.17 31 1.793.722,68 5.341,21 16.116,79 1.777.605,80
11l 25.04.17 25.05.17 30 1,777 605,89 5.122,47 | 16.335,53 1.761.270,36.
12| 25.06.17 25.06.17 31 1.761.270,36 5.244,57 16,213,43 |  1.745.056,93
13 25.0617 . 25.07.17 30 1.745.056,93 5.028.67 16.429,33 1,728.627,60 -
14| 250717 25,08.17 31} 1.728.627,60 5.147,37 16.310,63 1.712.316.97
15]  25.08.17 25.09.17 31 1.712.318,97 5.098,80 16.359,20 1.695.957,77
16|  26.09.17 25.10.47 30 168595777  4.887.18° 16.570,82 1.579.385,95
17] 251047 | 25,4147 31 1.679.386,95. 5.000,75 | 16.457,25 1.662.929,70
18} 2511.17] @ 254247 30| 1.662.820,70 4.792,01 16.665,99] 1.646.263,71
19 25.12.17 25071.18] 31 1.646.263,71 .4.902,12 . .16.555,88 1.629.707,83
20 25.01.18 - 25.02.18 31 1.629.707,83 4.852,82 16.605,18 1.613.102,65
21 25.02.18 25.03.18 28 1.5613.102,65 4.338,53 17.119,47 |  1.595.983,18
22 25.03.18 25.04.18 31 1.506.083,18 | 4.752,39 46.705,61 1.579.277,57
23]  55.04.18 ' 25.,05.18], 30 1.579.277,57 455095 16.307,05 |  1.862.370,62
24|  2505.18]  25.06.18 31 1.562.370,52 465231  16.80569 |  1.545.564,83
25| 25.06.18 25,07.18] 30 . 1.545.564,83 4.453,80 | 17.004,20 |  1.528.560:63
‘261 25.07.18] 25.08.18 31] . 1.528.560,63 4.651,63 16.806,37 {.511.654,26
27 25.08.18 25.00.18 3 " 1.511.654,26 4.501,29 16.956,71 1.494.607.55
28]  25.09.18 25.10.18 30 1.484.697,55 4.307,22 17.150,78 | 1.477.546,77
28|  25.10.18 25.11.18 31 _1.477.546,77 4.399,72 17.088,28 |  1.460.488,49
30|  25.11.18 25.12.18 30| | 1.460.488,49 420864 17.249,36 | 1.443.239.13
3 25.12.18 25.01.18 3| 1.443.239,13 | 4.297,57 17.160,43 1.426,078,70
321 25.01.19 25.02.19 31 1.426.078,70 424847 |. 17.211,53 1.408.867,17
330 250219]  25.03.49 28 1.408.867,17 3.789,23 47.668,77 1.391.198,40
34 25.03.19 25.04.19 3 - 1.391.198,40 4.142,60 17.315,40 1.373.683,00_
3. 35| 250419 25.05.19 30 _1.373.883.00 3.959,07 17.498,93 | 1.356.384,07
g 36 25.05.19)  25.06.49] 31] | 1.356.384,07 4.038,93 17.419,07 |  1.338.965,00
¥ 37| 25.06.19 25.07.18] 30 ~1.338.965,00 3.858,45  17.599,55 1.321.365,45
: 38 26.07.19 25.08.19 31 1.321.365,45 3.934,66 " 47.523,34 1.303.842,11
C 39 25.08,19 25.09.19 31 1.303.842,11 . 388248 17.575,52 1.286.266,59
40| 25.09.19 25.10.19 30] 1.286.266,59 3708590 17.751,41 1.268.515,18
41]  25.10.19 25.11.19 31 1.268.515,18 - 8.777.29 17.680,71 1.250.834,47
22.07.2016 ANUITETNEJUL 2016-2834125.xls

MNova Kreditna banka Maribord.d., Ulica Vita Kraighsaria 4, 2505 Maribor, vpisana v sodnd register okroZnega sodistéa v M
Stevilka vloZka: 10924200C; osnovni kagitei: 150.000.000.60 EUR: igsniifikacijska Stevilka za DDV: SI194314527;
www nikbm:si. info@nkbm.si .

adboru,




421 251119 2642.19 30 1.250.834 47 ~ 3,804,49 17.853,51 | . 1.232.980.96
43 25.12.19 25.01.20 31 1.232.980.86 3.671,47 17.786,53 1.215.194,43
44|  oso0120f | 25.02.20 31 1.215.194,43 3.618,51 17.83949 |  1.197.354,94
45| 250220 25.03.204 29 1.197.354,94 333537 16.122,63 | 1.179.232,31
46| 25.03.20 26.04.200 31| 1.179.23231] 351143 17.946.,57 1.161.285,74
47| 25.04.20 25.05,20 30 1.161.285,74 _ 3.346.44 18.111,56 | 1.143.174.18
48 25.05.20 2506200 31|  1.143.174.18 3.404,06 |. ' 18.053;04 1.126.120.24
49 25.06.20 26.07.201, 30 1.125.120,24 3.242,20 18.21578 | 1.106.904.46 |
50 25.07.20] 25.08.20 31 1.106.904,46 3.296,05 18.161,95 _1.088.742,51
51} 2508.20]  25.08.20] 31 _1.088.74251| .~ 324197 | 18.216,03 |  1.070.526,48 |
52| .. 26.09.20] = 25.40.20 30 1.070.526,48 '3.084,90 18.373;10 1.052:153,38
83|  2510.20 25.11.20 N 1.052,153,38 3.133,02 18,324,088 1.033.828,40
54| 25.11.20 25.12.20 30{  1.033.82840) = 2.87915| _ 18.478,85 1.015.349,55
55| 251220 25,0121} 3 1.015.349,55 ; . 302343 18.434,57 ' 986.914,98:
56 25.01.21 25.02.21 31 - 996.914,98 2:068,54 15.489,46 " §78.425,52
57| 250221 25.03.21] ~ 28 978.425,52 2,631,583 _ 18.826,47 . 959.509.05
58]  25.03.21 26.04.21 31] . .859.599,05 2.857.42 18.600,58 940.998.47
59) _ 26.04.21] = 2540521 30]  "940.99847 2.711,64 _18.746,36 922.252,11,
50 25.05.21 25.06.21] 31 922,252,11 274621  18711,79| 903.540,32
811 2506824 2507214 3n _ 903,540,32 260370  18.854,30 |  884.686,02
62 _ 2507.21] . 25.08.21 31} BB4.88B.02 263435 = 18.823,65 865.862,37
83] 25.08.71 25.09.21 31] 565.862.37 2.578,30 18.879,70 | = 846.982,67
‘64 25.09.21 25,10,21 30 846.982,67 | 2:440,72 19.017,29 . 827.965,39
65]  25.10.21 25.11.21] . 31 827.96538| . . 246545 18.992,55 808.972,84 .
_B6]  25.11.271 25.12,21 301 - 80897284 = 233149 19.126,81 | . 789.846,03
67|  25.12.21 250122 31 789.846,03 | 2.351,94 18.106,06 { | 770.739.97"
68] 25.01.22 25.02:22 31 770.739,97 . 229505 ~19.162,95 751.577.02
68 2502221  2503.22 28 751.577,02 2.021,41 19.436,59 732.140,43 .
701 . 25.03.22 _ 25.04.22 31 732.140,43 218011 ] 15.277,89 712.862 54
71 25.04.22 25.05.22 30 712.862,54 | 205423 | 19.403,77]  693.458,77
72 25.05.22 © 25.06.22 31 693.458,77| . . 2.064,93 19.393,07 |  674.065,70
73 25.06.22]{  25.07.22 30 674.065,70 194243 | - 19.51557 654.550,13
74 25.07.22 25.08.22 31 654.550,13 © 1 1.94907 ] 19.508,33 |  635.041,20
75| 250822 25.09.22 31 635.041,20 . 1.890,98 ___19.567,02 615.474.18.1
76 25.00.22 25.10.22 30 _ B15474.18 1.773.59 ~ 19.684,41 595.789,77
77 25,10.22 26.11.22 31 50578977 1.774,10 19.683,90 576.105,87
78 2511.22) 2512222 30] 578.105,87 "~ 1.660,15 19.797,85 565.308,02
79] 25.12.22 25.01.23 31 _ 556.308,02 1.656,53 | 19.801,47 536.506,556
80]  25.01.23 25.02.23 31 ' 536.506,55 ~ 159757 |  19.860,43|  516.646,12
81] 350223 25.03.23] 28]  516.846,12 _1.389,55 20.068,45 498.577,67
82| 25.03.23] 2504.23] 31 49B.577.67 1.478,67 19.979,33 | 47650824 |
83| 25.04.23] 250823 30 = 476.508.34 1.373,40 2008460 | 45851374
84 25.05.23]  25.06.23 31 456.513.74 ~1.359,37 _ 20.098,63 436.415,11
85 25.06.23 25.07.23) 30 436.:415,11 1.257.60 20.200,40 416.214,71
86]  25.07.23 25.08.23 31 _ 41821471 1.239,37 20218,63 1  365.086,08
87| 25.08.23 25.09.23 31 ~ 395.996,08 147917 = 20.278,83  375.717.25
88] 25.00.23 25.10.23 30 375.717.25 1.082,69 20.375.31 355.341,94
88| - 25.10.23 2514123 34| . 38534194  1.058.11 20.399,89.] - 334.942,05
80 25.11.23]  25.12.23 sof 334.942,05 965,19 . 20.492,81 314.449,24
91 25.12.23 25.01.24 31 314.449,24 . 936,34 20.521,66 293.927,58
92{  2501.24 25.02,24 31| . 293.927.58 87523 2058277 |  273.344.81 |
93 25.02.24 25.03.24 29} _273.344.81 76143 | 20.696,57 252,648.24
94 25.03.24 25.04.24 31 252.648.24 752,32 20.705,68 231.842,56
95|  25.04.24 25.05.24 30| 231.942,56 668,38 20.789,62 | 21115294
98| 25.05.24 25.06.24] 31 211.152,94 628,75 | 20.829,25 190,323,609
97| 2506.24 25.07,24 30! 190.323.69 ' 54845} 20.909,55 169.414.14
98] 25.07.24 25.08.24 31 169.414.14 504,47  20.953,53 148.460,61
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ey,

gal  25.08.24 25.09.24 31 148.460,61 442,07 21.015,93 127.444,68 |

“ 100l 25.00.24] . 25:10.24 30 127.444,68 | 367,26 21.090,75 106.353.93

C101] 251024 2541.24], 31 106.353,03 | 316,69 | 21.141,31 85.212,62
102| = 2511.24] 251224 30| 8521282 | 245,55 21.212,45 64.000,17
103] | 25.12.24 25.01.25 31 64.000,17 190,674 21.267.43 42.732,74
104 25.01.25| 250225 31 42.732,74 | 127.25. 21.330,75 2140199 |
105] 25.0225 01.03.25 4 2140109 | 8,22 21,401,99 0.00.
' L ] ' 314.242,21 1.938.800,00

| Skupa] obresti in razdolznina ' -] 225304221

22.07.2016
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[l = R

ANUITETNI JULY 2016-2834125.x!s




ANEKS 3T. 2
k Najemni pogodbi z dne 3.3.2009

ki sta ga sklenili in dogovorili druzba

HISE PRIHODNOSTI, inieniring in gradnja d.o.0., Limbuska cesta 2, 2341 Limbu$, ki jo zastopa
direktorica Ksenija Nadelsberger, matifna ¥tevilka: 2060051000, davina Stevilka: SI20961995 (v
nadaljevanju najemodajalec)

In

OSNOVNA SOLA PARTIZANSKA BOLNISNICA JESEN TINJE, Veliko Tinje 29, Zgornja LoZnica, ki jo
zastopa ravnatelj [van. Kovacn‘. mati¢na Stevilka: 5012554000 davéna Stevilka: Sl29406285 (v
nadaljevanju najemnik) - =

1. dlen
Pogodbeni stranki uvodoma ugotavljata:

- dasta dne 3.3.2009 sklenili pogodbo o najemu objekta, ki sluZi za izvajanje programav vrica in
programov osnovno3olskega izobraZevanja, ki se nahajajo na parc. . 142, 143, 144 , k.o.
Tinjska gora,

- dasta dne 17.8.2016 sklenili Aneks 3t.1 k najemni pogodbi

- da je najemodajalec, glede na dejstvo, da je znesek najemnine vezan na znesek kreditnega
obroka po Kreditni pogodbi 28341/25, dosegel v pogajanjih z NKBM d.d. kot kreditodajalcem
naslednje ugodnosti za najemnika:

» upostevanje negativnega euriborja

¢  ukinitev 2% penalov v obliki povi§anja obrestne mere v primeru zamude s pladilom

¢ dololitev enotne fiksne vidine 6-mesefnega euribor]a, ki se dolo&i vsako leto 1.1. in velja
celo leto, ne glede na dejanske spremembe le-tega, kar se vse odra¥a v pozitivnih finanénih

ucinkih za'najemnika R T .

* da je najemodajalec z NKBM d.d. ugodno uredil tudi razmerja glede preteklih zamud s
platili najemnin in zaradi tega zoper najemnika ni uveljavijal povracila 3kode
- daje za kon¢no ureditev razmerij z NKBM , ki vplivajo na najemnino, potrebno uskladiti datum
placila najemnine z datumom zapadlosti anuitete banke.

2. &len

V tretji tocki Najemne pogodbe se spremeni zapis glede roka zapadlosti najemnine in sicer;
Dogovorjeno mesecno najemnino mora najemnik placati najkasneje do 24. v mesecu za tekodi mesec,



3. dlen
Vsa ostala dolotila najemne pogodbe in Aneksa $t.1 ostanejo nespremenjena v celoti v veljavi.

Ta dodatek je napisan v Stirih enakih izvodih od katerih prejme vsaka pogodbena stranka po dva izvoda,
v veljavo stopi.po podpisu obeh pogodbenih partnerjev, u&inkovati pa-pritne s 1.7.2017.

Datum: (J:{-(.o.ﬂ. Datum: 9.6.2017
Najemnik ) Najemodajalec
HISE PRIHODNOSTL|inZbniring

in gradnja d.o.o.

Ksenija Nadelsberger, tirektor

S PRIHODNOST] ceo

|| ‘Ui ke conta @ » SHEAAT Umbus
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Obdina Slovenska Bistrica
Kolodvorska 10

2310 SLOVENSKA BISTRICA

ki jo zastopa Zupanja Irena Majcen

Mati¢na Stevilka 5884250
Identifikacijska Stevilka za DDV 8149960563
(v nadaljevanju kot prvo pogodbena stranka)

in

MARLES HISE MARIBOR d.o.0.
Limbuska cesta 2, Limbu$

ki ga zastopa direktor druibe Bogdan BoZac in Gorazd Smid
Matiéna $tevilka 5294908

Identifikacijska $tevilka za DDV S178307732

(v nadaljevanju kot drugo pogodbena stranka)

sta se dogovorila in sklenila naslednjo

POGODBO
O USTANOVITVI STAVBNE PRAVICE

Pogodbene stranke ugotavljajo naslednje

da je nepremiénina parc. ¥t. 101/9 vloZna $tevilka 469, k.o. Spodnja Polskava, v lasti
obfine Slovenska Bistrica,

da je zgoraj navedena parceli v izmeri 1578 m2 na podlagi lokacijske informacije $t.
3501-217/2006-2, z dne 18.12.2006 opredeljeni kot stavbno zemljis€e;

da je Obg&inski svet ob&ine Slovenska Bistrica na 4. redni seji, z dne 2. aprila 2007, sprejel
objekta za izvajanje programov vrtca in programov osnovnoSolskega izobraZevanja za
dobo 16 let;

da je bil za dodelitev stavbne pravice objavljen javni razpis v Uradnem listu RS, §t. 122, z
dne 28.12.2007; ' )

da je ob&ina Slovenska Bistrica izvedla postopek javnega zbiranja ponudb in izbrala kot
najugodnejSega ponudnika druZbo Marles HiSe Maribor d.o.0.;

da se stavbna pravica ustanavija na podlagi dologil , Stvarnopravnega zakonika (SPZ, Ur.
1. RS t. 87/02), Zakona o javnih financah (ZJF, Uradni list RS, 5t. 79/99, 124/00, 79/01,
30/02, 127/06 in 14/07) in Uredbe o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim

premoZenjem drzave in obéin (Uradni fist RS, §t. 12/03 in 77/03).




2.

Predmet te pogodbe je ustanovitev stavbne pravice za gradnjo in ureditev okolja na parc. 3t.
101/9 k.o. Sp. Polskava v izmeri 1578 m2, za dobo 16 let in ureditev medsebojnih razmerij
med pogodbenima strankama.

3.

Obcina Slovenska Bistrica ustanovi stavbno pravico, Marles HiSe Maribor d.o.o. pa sprejme
zase in svoje pravne naslednike stavbno pravico za gradnjo objekta za izvajanje programov
vrica in osnovnoSolskega izobraZevanja na parc. $t.101/9, k.o. Spodnja Polskava, za dobo 16
let od dneva sklenitve te pogodbe. Prvo pogodbena stranka bo izdala ustrezno z.k. dovolilo,
ko ji bo prvo pogodbena stranka v celoti pladala nadomestilo iz 2. odstavka 4. tocke te
pogodbe.

Stavbna pravica se ustanovi izkljuéno za gradnjo objekta namenjenega za izvajanje
programov vrtca in programov sploSnega osnovnoSolskega izobraZevanja. Za &as trajanja
stavbne pravice je drugo — pogodbena stranka lastnica objekta.

Prvo pogodbena stranka ima predkupno pravico na stavbni pravici.

Predkupno pravico na stavbni pravici prvo pogodbena stranka ne bo uveljavljala le v primeru,
da bo drugo pogodbena stranka prenesla stavbno pravico na druZbo HiSe prihodnosti
inZeniring in gradnja d.o.o..

Drugo pogodbena stranka potrebuje za vsak nadaljnji prenos stavbne pravice po tej pogodbi
predhodno soglasje prve pogodbene stranke, pri Semer prvo pogodbena stranka s podpisom te
pogodbe dovoljuje, da se stavbna pravica po tej pogodbi prenese na druzbo Hise prihodnosti
inZeniring in gradnja d.c.o..

4.

Po poteku 16 let stavbna pravica prencha obstajati, zato postane objekt last Obgine Slovenska
Bistrica. Jmetnik stavbne pravicé je dolZan ob prenehanju ali ob predéasnem odkupu
poskrbeti, da bosta objekt in okolica v roku 30 dni prosta vseh bremen.

Ocenjena vrednost nadomestila za uporabo stavbne pravice za celotno obdobje podelitve
stavbne pravice, izplatane v enkratnem znesku na dan cenitve, znasa 27.364,53 (EUR), kar
predstavlja tudi nadomestilo za uporabo stavbne pravice za celotno 16 — letno obdobje.

Celotno nadomestilo za uporabo stavbne pravice za vso 16-letno obdobje se plata na zagetku
16 — letnega obdobja v roku 15 dni od izstavitve fakture na TRR obéine Slovenska Bistrica &t.
01313-0100009691 odprtem pri Banki Slovenije in sicer v viSini 27.364,53 (EUR).

Po izteku obdobja trajanja stavbne pravice morata biti objekt in okolica prosta bremen in se
morata izroditi obgini Slovenska Bistrica. Ce je imetnik stavbne pravice po prenchanju
obstoja stavbne pravice po svgji krivdi v zamudi z bremen prosto izrofitvijo objekta in
okolice v posest ob&ini Slovenska Bistrica, je dolZan pla&ati pogodbeno kazen zaradi zamude,
in sicer v viSini dveh promil (2%o) za vsak dan zamude od celotne vrednosti nadomestila,
dolocenega v drugem odstavku te togke, pri ¢emer skupni znesek pogodbene kazni ne more
presegati celotne vrednosti nadomestila.
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5.

Vrednost objekta, ki ga bo zgradila drugo pogodbena stranka, znaSa po predratunu
1.995.000,00 EUR {milijondevetstopetindevetdeset tiso¢ evrov).

6.

Komunalni prispevek se glede na to, da gre za nadomestno gradnjo ne obraduna in bo Obéina
investitorju izdala potrdilo o oprostitvi komunalnega prispevka.

7.

Drugo pogodbena stranka se obveZe, da bo objekt zgradila najkasneje v desetih mesecih po
pravnomoénem gradbenem dovoljenju in pridobitvi stavbne pravice, pri Semer se zaveze
pridobiti gradbeno dovoljenje v rokn 4 mesecev od dneva podpisa te pogodbe. 4-meseéni rok
za pridobitev gradbenega dovoljenja se lahko podalj$a le iz razlogov, ki niso na strani drugo
pogodbene stranke.

Ce dmgo pogodbena stranka po svoji krivdi ne zgradi objekta v pogodbenem roku (zamuda)
ter prvo pogodbena stranka ne uveljavi odstopnega upravidenja, je drugo pogodbena stranka
dolZna prvo pogodbeni stranki pladati pogodbeno kazen zaradi zamude v izpolnitvi
obveznosti, in sicer v visini dveh promilov (2%.) za vsak dan zamude od celotne vrednosti
nadomestila za uporabo stavbne pravice, iz 2. odst. totke 4. te pogodbe, pri ¢emer znesek
pogodbene kazni ne more presegati celotne vrednosti tega nadomestila.

Rok za izgradnjo objekta in ureditev okolice po tej pogodbi se podalj$a v primerih:

1) Ce prva pogodbena stranka ne izpolni vseh obveznosti iz te pogodbe,

2) Vi§je sile (potres, poZar, prometne in druge nesrede),

3} Naravni dogodkov (vremenske neprilike - daljSe deZevje, hud mraz, sneg in drugi
vremenski pogoji, ki so neobitajni za letni &as in kraj), &e te okolidine vplivajo
na izvajanje del po tej pogodbi,

4) Ukrepi doloceni z akti oblastnih organov, razen & so posledica krivde druge
pogodbene stranke.

5} Ukrepi drugih organov oz. organizacij, ki imajo mo& ustaviti nadaljevanje oz.
normalno napredovanje gradbenih del, razen e so posledica krivde druge
pogodbene stranke

6) Posegov oz, dejanj tretjih oseb, razen e so posledica krivde druge pogodbene
stranke. .

Prvo pogodbena stranka, ki Zeli uveljaviti pravico do pladila pogodbene kazni za primer
zamude, mora o uveljavljanju pogodbene kazni pisno obvestiti drugo pogodbeno stranko v
roku 8 dni po preteku roka za izpolnitev, sicer izgubi to pravico.

Drugo pogodbena stranka se obveZe, da bo objekt zgradila v skladu s standardi in normativi,
ki veljajo za gradnjo, ki se bo izvajala, kot bo to izhajalo iz projektov, ki jih bo pripravila.
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0.

Stavbna pravica lahko predEasno preneha, &e se pogodbeni stranki sporazumeta o predéasnem
prenchanju, za kar bosta stranki sklenili posebno pogodbo.

Prav tako sme prvo pogodbena stranka kadarkoli zahtevati prenehanje stavbne pravice, pri
Cemer je v tem primeru dolZna pred izbrisom in prenehanjemy stavbne pravice drugo
pogodbene stranke le-tej plafati nadomestilo za povetano vrednost nepremicnine in sicer v
viSini 1.995.000,00 (EUR), povetano za stroske financiranja do dne odkupa nepremicnine oz
sporazumnega prenechanyja stavbne pravice, vezano na 6-meseéni EURIBOR, ter zmanj$ano za
plagane obroke najemnin, ki jih bo drugo pogodbena stranka oz. z njo povezana oseba uspela
iztrZiti z najemninami, ki jih bo prejela od tretje osebe, katera bo najemnik in dejanski
uporabnik nepremiénine oz. zgradbe, ki bo zgrajena na podlagi podeljene stavbne pravice.
Prav tako je v takSnem primeru prvo pogodbena stranka dolna nositi vse stroske, ki bi
kakorkoli pastali v zvezi s predtasnim odkupom ali sporazumnim prenehanjem stavbne
pravice, in bi nastali drugo pogodbeni stranki ali katerikoli z njo povezani osebi.

Drugo pogodbena stranka se obveZe, da ob sklenitvi posebne pogodbe o predéasnem
prenehanju stavbne pravice prvo pogodbeni stranki izda zemljiskoknjiZno dovolilo za izbris
stavbne pravice.

V primeru, da je drugo pogodbena stranka stavbno pravico obremenila s hipoteko oz. drugimi
stvarnimi bremeni in v fasu prenosa nepremiénine na prvo pogodbeno stranko (ob izpolnitvi
vseh za prenos dolocenih pogojev) nepremiénina ni prosta hipoteke oz. stvarnih bremen
(razen v korist najemnika s katerim je soglafala prvo pogodbena stranka), se za vrednost
hipoteke zmanj§a vrednost nadomestila za poveano vrednost nepremiénine, kot je
opredeljeno v 2. odstavku te todke.

Drugo pogodbena stranka se obveZe, da nepremiénine ne bo obremenila s hipoteko dokler ne
bo pridobljeno uporabno dovoljenje. Prav tako pa se drugo pogodbena stranka obveZe, da z
ustanovljeno hipoteko ne bo zavarovala vidjega zneska dolga od 1.995.000,00 EUR,
povecanega za stroSke financiranja.

10.

Ce drugo pogodbena stranka po svoji krivdi ne zgradi objekta v pogodbenem roku, prvo
pogodbena stranka drugo pogodbeni stranki postavi primeren rok za spoStovanje
pogodbenega roka, ki na sme biti krajsi od 90 dni, po preteku tega roka pa lahko odstopi od te
pogodbe, (predasno prenchanje stavbne pravice zaradi kifitev imetnika stavbne pravice).
Pogodba je razvezana, ko drugo pogodbena stranka prejme pisno odstopno izjavo (s
povratnico) prvo pogodbene stranke. V tem primeru je drugo pogodbena stranka dolZna prvo
pogodbeni stranki plagati pogodbeno kazen zaradi neizpolnitve obveznosti iz te pogodbe, in
sicer v viSini 5 % od celotne vrednosti nadomestila.za uporabo stavbne pravice.

V primeru, da pride do predasnega prenchanja stavbne pravice zaradi kr¥itve pogodbe s
strani drugo pogodbene stranke (takSna kriitev je samo nezgraditev objekta), je vsaka stranka
dolZna drugi veiti to, kar je prejela na podlagi razvezane pogodbe, & ni s to pogodbo
dolofeno drugafe. Prav tako je prvo pogodbena stranka dol#na drugo pogodbeni stranki
placati primerno nadomestilo zaradi povedane vrednosti nepremi&nine. Pogodbeni stranki sta
sporazumni, da znaSa primerno nadomestilo 95 % ocenjene vrednosti gradbenih in drugih del
ter materiala, ki jih je drugo pogodbena stranka vloZila v izgradnjo objekta. Vrednost del se
oceni po &asu ob prenehanju stavbne pravice oz. odstopuod pogodbe.
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, B

Prvo pogodbena stranka ni dolZna drugo pogodbeni stranki povrniti stroskov tehni¢ne
dokumentacije, stroSkov za upravno dokumentacijo, priklju¥nin, taks in drugih dajatev v
zvezi s postopkom pridobitve dokumentacije. Ta del strodkov je vkljufen v primerno
nadomestilo iz drugega odstavka te t&. pogodbe, ki ga prejme drugo pogodbena stranka.

V primeru pred€asnega prenehanja stavbne pravice zaradi krsitev drugo pogodbene stranke iz
prvega odstavka te t&. pogodbe, mora drugo pogodbena stranka zemljis€e oz. objekt predati
prvo pogodbeni stranki v 30 dneh od prejema pisne izjave prvo pogodbene stranke o odstopu
od pogodbe in plagilu 95% ocenjene vrednosti gradbenih del, ki jih plata prva pogodbena
stranka, ter izdati zemljiSkoknjiZno dovolilo za izbris stavbne pravice, sicer plada za vsak dan
zamude pogodbeno kazen v viSini dveh promilov (2%s) celotne vrednosti nadomestila za
uporabo stavbne pravice iz 2. odst. totke 4. te pogodbe, pri éemer znesek pogodbene kazni ne
more presegati celotne vrednosti tega nadomestila.

11.

Drugo pogodbena stranka se obveZe kriti vso morebitno $kodo oziroma zahtevke iz naslova
poskodb na sosednjih objektih v &asu gradnje objekta, kar se tide del, ki jih bo opravljala
sama ali preko svojih podizvajalcev.

12.
Stroske overitve podpisov nosi prvo pogodbena stranka.
Zemljiskoknjizno jzvedbo te pogodbe lahko predlaga katerakoli od pogodbenih strank in nosi
tudi stroske zemljiskoknjiZnega vpisa.

13.

Pogodbeni stranki se dogovorita, da bosta spore iz te pogodbe reSevali sporazumno, &e pa to
ne bo mogoce je pristojno sodi&e v Mariboru.

14.
Ta pogodba stopi v veljavo, ko jo podpiSeta obe pogodbeni stranki.

Datum: 17.01.2008

Drugo pogodbena stranka
Marles HiSe Maribor d.o.o.

_Direktorja

Bogdan Bozac -l
o - AR A rles.
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Prvo pogodbena stranka
Ob¢ina Slovenska Bistrica
Zupanja
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Obdina Slovenska Bistrica
Kolodvorska 10

2310 SLOVENSKA BISTRICA

ki jo zastopa Zupanja Irena Majcen

Mati¢na Stevilka 5884250
Identifikacijska Stevilka za DDV 8149960563
(v nadaljevanju kot prvo pogodbena stranka)

in

MARLES HISE MARIBOR d.o.0.
Limbuska cesta 2, Limbu$

ki ga zastopa direktor druibe Bogdan BoZac in Gorazd Smid
Matiéna $tevilka 5294908

Identifikacijska $tevilka za DDV S178307732

(v nadaljevanju kot drugo pogodbena stranka)

sta se dogovorila in sklenila naslednjo

POGODBO
O USTANOVITVI STAVBNE PRAVICE

Pogodbene stranke ugotavljajo naslednje

da je nepremiénina parc. ¥t. 101/9 vloZna $tevilka 469, k.o. Spodnja Polskava, v lasti
obfine Slovenska Bistrica,

da je zgoraj navedena parceli v izmeri 1578 m2 na podlagi lokacijske informacije $t.
3501-217/2006-2, z dne 18.12.2006 opredeljeni kot stavbno zemljis€e;

da je Obg&inski svet ob&ine Slovenska Bistrica na 4. redni seji, z dne 2. aprila 2007, sprejel
objekta za izvajanje programov vrtca in programov osnovnoSolskega izobraZevanja za
dobo 16 let;

da je bil za dodelitev stavbne pravice objavljen javni razpis v Uradnem listu RS, §t. 122, z
dne 28.12.2007; ' )

da je ob&ina Slovenska Bistrica izvedla postopek javnega zbiranja ponudb in izbrala kot
najugodnejSega ponudnika druZbo Marles HiSe Maribor d.o.0.;

da se stavbna pravica ustanavija na podlagi dologil , Stvarnopravnega zakonika (SPZ, Ur.
1. RS t. 87/02), Zakona o javnih financah (ZJF, Uradni list RS, 5t. 79/99, 124/00, 79/01,
30/02, 127/06 in 14/07) in Uredbe o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim

premoZenjem drzave in obéin (Uradni fist RS, §t. 12/03 in 77/03).




2.

Predmet te pogodbe je ustanovitev stavbne pravice za gradnjo in ureditev okolja na parc. 3t.
101/9 k.o. Sp. Polskava v izmeri 1578 m2, za dobo 16 let in ureditev medsebojnih razmerij
med pogodbenima strankama.

3.

Obcina Slovenska Bistrica ustanovi stavbno pravico, Marles HiSe Maribor d.o.o. pa sprejme
zase in svoje pravne naslednike stavbno pravico za gradnjo objekta za izvajanje programov
vrica in osnovnoSolskega izobraZevanja na parc. $t.101/9, k.o. Spodnja Polskava, za dobo 16
let od dneva sklenitve te pogodbe. Prvo pogodbena stranka bo izdala ustrezno z.k. dovolilo,
ko ji bo prvo pogodbena stranka v celoti pladala nadomestilo iz 2. odstavka 4. tocke te
pogodbe.

Stavbna pravica se ustanovi izkljuéno za gradnjo objekta namenjenega za izvajanje
programov vrtca in programov sploSnega osnovnoSolskega izobraZevanja. Za &as trajanja
stavbne pravice je drugo — pogodbena stranka lastnica objekta.

Prvo pogodbena stranka ima predkupno pravico na stavbni pravici.

Predkupno pravico na stavbni pravici prvo pogodbena stranka ne bo uveljavljala le v primeru,
da bo drugo pogodbena stranka prenesla stavbno pravico na druZbo HiSe prihodnosti
inZeniring in gradnja d.o.o..

Drugo pogodbena stranka potrebuje za vsak nadaljnji prenos stavbne pravice po tej pogodbi
predhodno soglasje prve pogodbene stranke, pri Semer prvo pogodbena stranka s podpisom te
pogodbe dovoljuje, da se stavbna pravica po tej pogodbi prenese na druzbo Hise prihodnosti
inZeniring in gradnja d.c.o..

4.

Po poteku 16 let stavbna pravica prencha obstajati, zato postane objekt last Obgine Slovenska
Bistrica. Jmetnik stavbne pravicé je dolZan ob prenehanju ali ob predéasnem odkupu
poskrbeti, da bosta objekt in okolica v roku 30 dni prosta vseh bremen.

Ocenjena vrednost nadomestila za uporabo stavbne pravice za celotno obdobje podelitve
stavbne pravice, izplatane v enkratnem znesku na dan cenitve, znasa 27.364,53 (EUR), kar
predstavlja tudi nadomestilo za uporabo stavbne pravice za celotno 16 — letno obdobje.

Celotno nadomestilo za uporabo stavbne pravice za vso 16-letno obdobje se plata na zagetku
16 — letnega obdobja v roku 15 dni od izstavitve fakture na TRR obéine Slovenska Bistrica &t.
01313-0100009691 odprtem pri Banki Slovenije in sicer v viSini 27.364,53 (EUR).

Po izteku obdobja trajanja stavbne pravice morata biti objekt in okolica prosta bremen in se
morata izroditi obgini Slovenska Bistrica. Ce je imetnik stavbne pravice po prenchanju
obstoja stavbne pravice po svgji krivdi v zamudi z bremen prosto izrofitvijo objekta in
okolice v posest ob&ini Slovenska Bistrica, je dolZan pla&ati pogodbeno kazen zaradi zamude,
in sicer v viSini dveh promil (2%o) za vsak dan zamude od celotne vrednosti nadomestila,
dolocenega v drugem odstavku te togke, pri ¢emer skupni znesek pogodbene kazni ne more
presegati celotne vrednosti nadomestila.
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5.

Vrednost objekta, ki ga bo zgradila drugo pogodbena stranka, znaSa po predratunu
1.995.000,00 EUR {milijondevetstopetindevetdeset tiso¢ evrov).

6.

Komunalni prispevek se glede na to, da gre za nadomestno gradnjo ne obraduna in bo Obéina
investitorju izdala potrdilo o oprostitvi komunalnega prispevka.

7.

Drugo pogodbena stranka se obveZe, da bo objekt zgradila najkasneje v desetih mesecih po
pravnomoénem gradbenem dovoljenju in pridobitvi stavbne pravice, pri Semer se zaveze
pridobiti gradbeno dovoljenje v rokn 4 mesecev od dneva podpisa te pogodbe. 4-meseéni rok
za pridobitev gradbenega dovoljenja se lahko podalj$a le iz razlogov, ki niso na strani drugo
pogodbene stranke.

Ce dmgo pogodbena stranka po svoji krivdi ne zgradi objekta v pogodbenem roku (zamuda)
ter prvo pogodbena stranka ne uveljavi odstopnega upravidenja, je drugo pogodbena stranka
dolZna prvo pogodbeni stranki pladati pogodbeno kazen zaradi zamude v izpolnitvi
obveznosti, in sicer v visini dveh promilov (2%.) za vsak dan zamude od celotne vrednosti
nadomestila za uporabo stavbne pravice, iz 2. odst. totke 4. te pogodbe, pri ¢emer znesek
pogodbene kazni ne more presegati celotne vrednosti tega nadomestila.

Rok za izgradnjo objekta in ureditev okolice po tej pogodbi se podalj$a v primerih:

1) Ce prva pogodbena stranka ne izpolni vseh obveznosti iz te pogodbe,

2) Vi§je sile (potres, poZar, prometne in druge nesrede),

3} Naravni dogodkov (vremenske neprilike - daljSe deZevje, hud mraz, sneg in drugi
vremenski pogoji, ki so neobitajni za letni &as in kraj), &e te okolidine vplivajo
na izvajanje del po tej pogodbi,

4) Ukrepi doloceni z akti oblastnih organov, razen & so posledica krivde druge
pogodbene stranke.

5} Ukrepi drugih organov oz. organizacij, ki imajo mo& ustaviti nadaljevanje oz.
normalno napredovanje gradbenih del, razen e so posledica krivde druge
pogodbene stranke

6) Posegov oz, dejanj tretjih oseb, razen e so posledica krivde druge pogodbene
stranke. .

Prvo pogodbena stranka, ki Zeli uveljaviti pravico do pladila pogodbene kazni za primer
zamude, mora o uveljavljanju pogodbene kazni pisno obvestiti drugo pogodbeno stranko v
roku 8 dni po preteku roka za izpolnitev, sicer izgubi to pravico.

Drugo pogodbena stranka se obveZe, da bo objekt zgradila v skladu s standardi in normativi,
ki veljajo za gradnjo, ki se bo izvajala, kot bo to izhajalo iz projektov, ki jih bo pripravila.
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0.

Stavbna pravica lahko predEasno preneha, &e se pogodbeni stranki sporazumeta o predéasnem
prenchanju, za kar bosta stranki sklenili posebno pogodbo.

Prav tako sme prvo pogodbena stranka kadarkoli zahtevati prenehanje stavbne pravice, pri
Cemer je v tem primeru dolZna pred izbrisom in prenehanjemy stavbne pravice drugo
pogodbene stranke le-tej plafati nadomestilo za povetano vrednost nepremicnine in sicer v
viSini 1.995.000,00 (EUR), povetano za stroske financiranja do dne odkupa nepremicnine oz
sporazumnega prenechanyja stavbne pravice, vezano na 6-meseéni EURIBOR, ter zmanj$ano za
plagane obroke najemnin, ki jih bo drugo pogodbena stranka oz. z njo povezana oseba uspela
iztrZiti z najemninami, ki jih bo prejela od tretje osebe, katera bo najemnik in dejanski
uporabnik nepremiénine oz. zgradbe, ki bo zgrajena na podlagi podeljene stavbne pravice.
Prav tako je v takSnem primeru prvo pogodbena stranka dolna nositi vse stroske, ki bi
kakorkoli pastali v zvezi s predtasnim odkupom ali sporazumnim prenehanjem stavbne
pravice, in bi nastali drugo pogodbeni stranki ali katerikoli z njo povezani osebi.

Drugo pogodbena stranka se obveZe, da ob sklenitvi posebne pogodbe o predéasnem
prenehanju stavbne pravice prvo pogodbeni stranki izda zemljiskoknjiZno dovolilo za izbris
stavbne pravice.

V primeru, da je drugo pogodbena stranka stavbno pravico obremenila s hipoteko oz. drugimi
stvarnimi bremeni in v fasu prenosa nepremiénine na prvo pogodbeno stranko (ob izpolnitvi
vseh za prenos dolocenih pogojev) nepremiénina ni prosta hipoteke oz. stvarnih bremen
(razen v korist najemnika s katerim je soglafala prvo pogodbena stranka), se za vrednost
hipoteke zmanj§a vrednost nadomestila za poveano vrednost nepremiénine, kot je
opredeljeno v 2. odstavku te todke.

Drugo pogodbena stranka se obveZe, da nepremiénine ne bo obremenila s hipoteko dokler ne
bo pridobljeno uporabno dovoljenje. Prav tako pa se drugo pogodbena stranka obveZe, da z
ustanovljeno hipoteko ne bo zavarovala vidjega zneska dolga od 1.995.000,00 EUR,
povecanega za stroSke financiranja.

10.

Ce drugo pogodbena stranka po svoji krivdi ne zgradi objekta v pogodbenem roku, prvo
pogodbena stranka drugo pogodbeni stranki postavi primeren rok za spoStovanje
pogodbenega roka, ki na sme biti krajsi od 90 dni, po preteku tega roka pa lahko odstopi od te
pogodbe, (predasno prenchanje stavbne pravice zaradi kifitev imetnika stavbne pravice).
Pogodba je razvezana, ko drugo pogodbena stranka prejme pisno odstopno izjavo (s
povratnico) prvo pogodbene stranke. V tem primeru je drugo pogodbena stranka dolZna prvo
pogodbeni stranki plagati pogodbeno kazen zaradi neizpolnitve obveznosti iz te pogodbe, in
sicer v viSini 5 % od celotne vrednosti nadomestila.za uporabo stavbne pravice.

V primeru, da pride do predasnega prenchanja stavbne pravice zaradi kr¥itve pogodbe s
strani drugo pogodbene stranke (takSna kriitev je samo nezgraditev objekta), je vsaka stranka
dolZna drugi veiti to, kar je prejela na podlagi razvezane pogodbe, & ni s to pogodbo
dolofeno drugafe. Prav tako je prvo pogodbena stranka dol#na drugo pogodbeni stranki
placati primerno nadomestilo zaradi povedane vrednosti nepremi&nine. Pogodbeni stranki sta
sporazumni, da znaSa primerno nadomestilo 95 % ocenjene vrednosti gradbenih in drugih del
ter materiala, ki jih je drugo pogodbena stranka vloZila v izgradnjo objekta. Vrednost del se
oceni po &asu ob prenehanju stavbne pravice oz. odstopuod pogodbe.
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Prvo pogodbena stranka ni dolZna drugo pogodbeni stranki povrniti stroskov tehni¢ne
dokumentacije, stroSkov za upravno dokumentacijo, priklju¥nin, taks in drugih dajatev v
zvezi s postopkom pridobitve dokumentacije. Ta del strodkov je vkljufen v primerno
nadomestilo iz drugega odstavka te t&. pogodbe, ki ga prejme drugo pogodbena stranka.

V primeru pred€asnega prenehanja stavbne pravice zaradi krsitev drugo pogodbene stranke iz
prvega odstavka te t&. pogodbe, mora drugo pogodbena stranka zemljis€e oz. objekt predati
prvo pogodbeni stranki v 30 dneh od prejema pisne izjave prvo pogodbene stranke o odstopu
od pogodbe in plagilu 95% ocenjene vrednosti gradbenih del, ki jih plata prva pogodbena
stranka, ter izdati zemljiSkoknjiZno dovolilo za izbris stavbne pravice, sicer plada za vsak dan
zamude pogodbeno kazen v viSini dveh promilov (2%s) celotne vrednosti nadomestila za
uporabo stavbne pravice iz 2. odst. totke 4. te pogodbe, pri éemer znesek pogodbene kazni ne
more presegati celotne vrednosti tega nadomestila.

11.

Drugo pogodbena stranka se obveZe kriti vso morebitno $kodo oziroma zahtevke iz naslova
poskodb na sosednjih objektih v &asu gradnje objekta, kar se tide del, ki jih bo opravljala
sama ali preko svojih podizvajalcev.

12.
Stroske overitve podpisov nosi prvo pogodbena stranka.
Zemljiskoknjizno jzvedbo te pogodbe lahko predlaga katerakoli od pogodbenih strank in nosi
tudi stroske zemljiskoknjiZnega vpisa.

13.

Pogodbeni stranki se dogovorita, da bosta spore iz te pogodbe reSevali sporazumno, &e pa to
ne bo mogoce je pristojno sodi&e v Mariboru.

14.
Ta pogodba stopi v veljavo, ko jo podpiSeta obe pogodbeni stranki.

Datum: 17.01.2008

Drugo pogodbena stranka
Marles HiSe Maribor d.o.o.

_Direktorja

Bogdan Bozac -l
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Prvo pogodbena stranka
Ob¢ina Slovenska Bistrica
Zupanja
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: R Poleg stroskov najc:mmne Je na_}emmk dolian redno in spron p]aéevatrvse “‘tekoéc stroske v
. _ZNEZI:S predmetmm najemom (elektncna,energua, voda, telefonski strogki, plin;: odvoz sinéti,
) dlmrukamke stontve vse vrste stroskov za obratova.n]c in vzdrzevanjemseh vrst mstalaclj in
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; e - ok : -
;;' / odprave napak na vseh dehh m napravah obJekta, c‘.e z:m_;e ne ohsta]a ve& Jamcevalm OZ:
garancijski rok: 1pd) STl T . . LR

Prav tako je najemmk kot uporabmk dolzau placevau stroske nadomestllamza IJporabo
stavbnega: zemljxﬁéa 0Z: .vsakokratmo drugo ali podobrio da_]atev oz davi&ing, ki- se Tanasa na-
nepremi&nino, ki je predmet na]ema po. tej pogodbi, “hirati pa je "zaradf; dejavnostx X JO
opravlja dolZan skleniti zavarovan_]a, kl S0 povezana z dejavnostjo ki’j jO opravlja in. za §kodo
povzrofeno tretjim osebam. - - .~ . 7 L - " N

Najemodajalec pa je-dolZan sklenit: ustrema zavarovanja za- ob_;ekt (pozarno ZaVarovan_]e m
zavarovanje za primer viomay). s L e, - e LwmE ST TN

ot . ~z. - - Y

Najemmk je dolZan plaéan nagemodajalcu poleg najemmne tud1 vse dmge stro&ke‘ k1 50- T
povezani s predmetom najema in njegovo: uporabo terz iZvajanj em te pogodbe in smer mGu !
30 dni po prejemu obrazloZenega rafuna od najemodajalca, razen fistih, ki izvirajo iz .
.+ - najemodajaléevih opustitev, ki so v nasprotju, z -doloZili te pagodbe. Obveznost: plaﬁxla s:strani _
e :\na_]emmka velja tudi zana.nove uvedene ali spremenjene- davke; takse davke-ali; prlspevke po--
- sklemm ‘te pogodbe, kakor. tudi- za, moreb1me dodatne stroske ki -bi -jih".moral plagati

c“—ﬁ‘\ L
-

[
r
i

111 drirge” strozke, kx’hastanc_]o na_;emoda_]alcu V. ZVezZl z 1zva_1an_]em te pogodbe -tidi e 50 -
posledlcadejanj treljlh oseb. . PR e LB T i

o

Na_lemmk bo skrbel .Za redno tekoce vzdmevan_]e proslorov E je dolian sam pIaéevau vse
T tekoée obratovalne sixoﬁke kiso povezam z ohratovan_]em ozxroma uporabo predmeta najema

I A
T Lar
ER

- Najem.uik Je, dolian nemudoma obvestm najemodajalca 0, vsak1 blstvem skoda ki nastane na-

. i_‘-;;sopodn_]egovunnadzorom e Jo.onone ST - ~

\_ N - . - S - r .

_ R Ce _]E predmet najema uméen 1z~kaicregakoh vzroka a]1 tako p0§kodovan da ga m veé
LT ;‘;'.rnugoée uporabljatl brez obnove bistvenih delov: ali naprav, -se- najemodajalec in najemmk g

-, . .. lahko-dogovofita za njeggvo obnovo aliévoovigno: zgradnev ‘e je na_]ernmk pnpravljen knn

. LT {stroskc obnove k1 prcsegajo mplacano zavarovalmno 1n e zavaruje lmtje teh stroskov na

T =najem vzete prostore Je najemmk dolzan prevzeh V- poscst takOJ po pndobltw uporabnega
‘,-dovol_]enja zan_]e m _|e od tzkrat dalje dolian najemoda_]alcu placevatl dogovog ene: najemnme

= -~ _s.

Najemmk _]e dolzan vnajem vzeto neprermémno uporabljatlkot dober gospodar pri Eemcn se. S
:,zavezuje uporabl_]au neprémi&nino. v skladu z navodili naj emodagalca, graditelja,in tehai¢ninai -
predplm 111 standardl ter ga vzdrzevatl tak_o da predmet najema ne- bo mgubljal'fvrednosu

TR

Jemodajalec pnstojmm organom. Enako vélja za vse: sodne, odvetm§ke notarske; Hzvililng | L7 -



llroko, da ne bo pn§lo dé matenalne skode ali ncsreée’pn‘delu. - pnmeru da pnde do ‘s’kodé'
na najetih prostorih zaradi ncstrokovnega posega najemmka se_le-ta zaveztge poravnatl
nojemodajalcu celotno Skodo. Morebifna v]agauja g6 - ne upostevajo pri "“pogodbighs.
dogovogcm w§m1 najemmne prav tako P2 zarach moreb[mih vlaganj naje:muk alx katerakoh

. Najcmmk in najemodajalec ugotavljata, da ima obcma Slovenska Blstuca saéasu ”najenine ax N
razmerja predkupno pravico do nakupa najete nepremlémne, zato je najemoda]alcc dalzan
najemnika obveslili o nameravani prodaji le-te.” ~ .. - . O

: D ' Ta najemna pogodba stop: v veljavo po dokonéa:nju vseh del na ob_;ckm m u:edltm okohce, ]ci ’
je predmet te pogodbe in pndobltvl uporabnega dovoljenija-inje sklcnj ena’za o'bﬂoh_]e 15 ih let

od dne pndobltveuporabnega dOVOlj enja Za ob_lekt, kl Lje predmet na_] ema.

Najemoﬂaja]ec ne more pogodbe odpovedau pred potekom roka,‘ ge najemmk redno p]acu;e

_ ., Tajemnifio,:prav _tako, pa.tudi: najemnik-; pred ‘potekoin” petuajstletnega obdobJa ;e. more - "3z2 .
R odpovedah na;emnega razmelja 0Z; od njega odstopm, mazna panJe n_]egovavsporammna"-". tTs

el “'_Nmemoda_}alel} la.hko odpove najem cmmma to pogodbo na_]emmku‘z deovedmm rokom 17

.71 Trihesecs, Ge: najemmk. grobo kr3i ‘doloéila g najemne pogodbe zlasti, ¥ je najemmk v zamud1

{ . ;. = 5- 'S piacllom najemnine za tri zaporedne mieselne ndjemnine 0z Ge na_]emnik na_)emodajalcu v©
Toal dolocenem trcnuﬂcu dolgu]e znesck veckot trehmesecmh najemmn. el T

Zastopmka pogodbemh strank po tEJ pogodbo sta
“s strani najemnika raunatel_uca vrica Danicd” Veber )
s-'stram“uajemoda_] alca dlrektor dmz"be Slavko leerman s
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HISE PRIHODNOSTI, inZeniring in gradnja d.o.o., Limbugka cesta 2, 2341 Limbus,
Matiéna stevilka 2060051

Identifikaciijska Stevilka za DDV: Sl 20961995

ki jo po pooblastilu zastopa odvetnik Grega Peljhan

{v nadaljevanju kot najemodajalec)

in

Qsnovna $ola Antona Ingoli¢a, Spodnja Polskava 240, 2331 Pragersko
Maticna Stevilka: 5090032000

Identifikacijska stevilka za DDV: 67396488

ki jo zastopa ravnateljica Danica Veber

(v nadaljevanju najemojemalec)

skiepata

DODATEK §T 2 K NAJEMN! POGODBI

Pogodbeni stranki uvodoma ugotavljata:
- da med strankami obstaja spor glede obraguna in vidine najemnine,
- da Zelijo stranke s tem aneksom natanéno doloéiti vi§ino najemnine do konca
najemnega razmerja,
- s tem aneksom se na novo dolo€i nadin izracuna in vi$ina najemnin,
- da je priloga tega dodatka anuitetni naért z dne 1. 8. 2016.

Pogodbene strani ugotavijajo, da na dan 1. 7. 2016 znaSa glavnica dolga najemojemalca (Sole
in vrtca skupaj) v viSini 1.222.200,00 EUR.

Delez najemnine, ki odpade na Osnovno Solo Antona Ingoli¢a, znasa 76 odstotkov.

Od 1.7. 2016 naprej znaSa najemnina v vi§ini 11.639,40 EUR mese&no za celotno obdobje
najema.

Visina najemnine se usklajuje ob zatetku vsakega koledarskega leta. Obrestna mera 6-
mesedni EURIBOR + 3,256 % letna, spremeniljiva.

Od 1. 7. 2016 naprej do 31. 12. 2016, se pri izratunu obrestne mere upoSteva 6-mesedni
EURIBOR, ki je veljal na dan 31. 12. 2015. Tako dologena obrestna mera se spreminja 1 krat
letno in sicer vsakega 1. 1. v letu. Pri spremembi obrestne mere se uposteva 6-mesecni
EIRIBOR, veliaven na dan 31. 12. preteklega leta. Spreminja se samo EURIBOR, pribitek
ostaja fiksen.

P



Najemodajalec se obvezuje, da bo najkasneje do konca januaria vsakega koledarskega leta
najemojemalcu predlozil anuitetni naért, ki bo uposteval v tem aneksu dolo&eno obrestno mero
in EURIBOR na dan 31. 12. ter preostanek dolga. Predlozen anuitetni nacrt mora izkazovati
stanje glavnice, viSino anuitete, Stevilo obrokov in viSino letne obrestne mere (pribitek in
upostevan EURIBOR).

V primeru, da bo najemojemalec ob preverjanju anuitetnega naérta ugotovil, da anuitetni naért,
ki ga je predlozil najemodajalec, predvideva visjo mese&no obveznost najemojemalca, kot je
ugotovil najemojemalec, se najemojemalec obvezuje, da bo svoj izradun mesedne obveznosti
najemojemalca ponovno preveril ter obrazioZil. Ce pogodbeni stranki ne bosta dosegli soglasja
glede novega zneska najemnine, bosta spor reSevali na sodiscu.

Ce najemodajalec do 31. 1. vsakega koledarskega leta ne prediozi novega anuitetnega nacrta,
kot je opisan zgoraj, sta najemojemalca upravicena sama pridobiti posodobljen anuitetni nacrt
od katere koli banke in tako doloéena najemnina predstavlija mesetno obveznost
najemojemalca po Najemni pogodbi za tisto koledarsko leto. Morebitne stroSke izdelave
takSnega anuitetnega nacrta nosi najemodajalec, najemojemalec pa je upraviten svojo
terjatev do His prihodnosti d.o.o. iz tega naslova pobotati pri plagilu najemnine.

118

Stranke se strinjajo, da na dan 1. 7. 2016 ne obstajajo nobene zapadie neporavnane terjatve
iz naslova najemnin po najemni pogodbi in obe stranki se odpovedujeta kakr$nim koli
zahtevkom do druge stranke iz naslova najemnin, vracila najemnin, obresti ali obratunov po
najemni pogodbi, ki bi nastalo pred 1. 7. 2016, kar pa izkljuuje terjatve za pladilo najemnine
za mesec junij 2018, ki zapadejo v pladilo 16. 7. 2016 in se plaajo v dogovorjeni viSini
12.033,41 EUR. Prevet plaana najemnina za mesec julij 2016 v visini 394,01 EUR se
poraCuna z najemnino za mesec avgust 2016 tako, da najemnina za mesec avgust znasa
11.245,39 EUR.

v.

V primeru, da bi imela NKBM d.d. kak3ne terjatve/zahtevke do najemnika iz naslova najemnin,
odstoplienih v zavarovanje obveznosti najemodajalca do NKBM d.d. za obdobje pred 1. 7.
2016 {razen najemnine za mesec junij 2016), bo te terjatve poravnal najemodajalec.

V.

Obdina ima pravico odpovedati ta aneks, ¢e je v reviziji ratunskega sodiséa ugotovljeno, da
podpis tega aneksa ni v skladu z zakonskimi ali podzakonskimi akti oziroma priporoéili
radunskega sodiSca. Ta aneks (z izjemo tega &lena) preneha uginkovati z dnem vrogitve
odpovedi najemodajalcu. Odpovedi mora biti prilozen opis dejstev in okoli§éin, zaradi katerih
je izpolnjen odpovedni razlog iz prvega stavka tega &lena.



V primeru odpovedi tega aneksa si bosta stranki prizadevali skleniti nov aneks, ki bo v primeru,
da se najemodajalec strinja, odraZal ugotovitve revizije. V primeru, da se najemodajalec ne
strinja z ugotovitvami revizije in ¢e stranki v 3 mesecih po konéani reviziji ne uspeta skleniti
novega aneksa lahko katerakoli stranka sprozi sodni postopek. Do sklenitve novega aneksa
oz. konéanja sodnega postopka se najemojemalec zavezuje, da bo najemodajalcu meseéno
nakazoval znesek v visini 11.639,40 EUR oz. znesek najemnine prilagojene s spremembami
EURIBOR, kot jo je bil dol2an pladevati neposredno pred odpovedjo aneksa, ¢e se je
najemnina zaradi spremembe EURIBOR spremenila, ob éemer pa taka plagila ne predstavljajo
dokonéne najemnine in po sklenitvi aneksa ali kon¢anju sodnega postopka se opravi poraéun
glede na najemnino dolo¢ene v novem aneksu oz. najemnino doloéeno v sodnem postopku.

vi.

Vse ostale dolocbe najemne pogodbe, ki niso spremenjene s tem aneksom, ostanejo Se naprej
v veljavi.

Vil

Aneks je sklenjen v dveh enakih izvodih, od katerih prejme najemodajalec en izvod in
najemojemalec en izvod.

Slovenska Bistrica, dne [+.£ 20/

HISE PRIHODNOSTI d.o.o.
direktor
Roma idovié
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; XX Nova KBM
Maribor, dne 01-avg-16
INFORMATIVNI ODPLACILNI NACRT
MESECNE ANUITETE
KREDITOJEMALEC HISE PRIHODNOSTI
PARTIJA 28095/20
GLAVNICA 1.222.200,00 EUR
ODPLACILO 90 ANUITET 12 KRAT LETNO
LETNE OBRESTI 3,208 %
POGODBENA ANUITETA 15.315,00 EUR
[zar8] ob | DO [DNEVI]  GLAVNICA | REAL.OBR. | RAZDOLZNINA | OSTAN.DOLGA |
1 01/07/16 25/07/16 24 1.222.200,00 2.613,88 12,701,12 1,209.498,88
2| 2507116 25{08/16 31 1.209.498,88 3.341,17 11.973,83 1,197.525,05
3|  25/08/16 25/09/16 31 1.197.525,05 3.308,10 [ ° 12,008,90 1.185.518,15
4] 25/00/16 25/10/16 30 1,185.518,15 3,169,29 12.145,71 1.173.372,44
5| 25101186 25/11116 31 1.173.372,44 3.241 .38 12.073,62 1,161.298,82
8| 2511116 2512116 30 1.161,298,82 3.104.,54 12.210,46 1.149.088,36
7l 25/1216 25/01/17 31 1.149.088,36 3.174,29 12.140,71 1,136,947 65
# 8]  25/01/17 25/02/17 31 1.136.947,65 3.140,75 12.174,25 1.124.773,40
9l  25/02/17 25/03/17 28 1.124.773,40 2.806,43 12.508,57 1.112.264,83
10|  25/03/17 25104117 31 1,112.264,83 3.072,57 12.242,43 1.100.022,40
11 25/04/17 25/05M17 30 1.100.022,40 2.940,73 12.374,27 1.087.648,13
12|  25/05M7 2506117 31 1.087.648,13 3.004,57 12.310,43 1.075.337,70
13]  25/08/17 25/07/17 30 1.075.337.70 2.874,74 12,440,26 1.062.897, 44
14  26/0717 25/08/17 31 1,062,807 44 2.936,20 12,378,380 1.050.518,64
15|  25/08/17 25/09/117 31 1.050.518,64 2.902,00 12.413,00 1.038.105,64
16]  25/00/17 25110/17 30 1.038.105,64 2.775,20 12.539,80 1.025.565,84
17] 2511017 2511117 31 1.025.565,84 2.833,07 12.481,93 1.013.083,91
18] 251117 25/12/17 30 1.013.083,91 2.708,31 12.606,69 1.000.477.22
19| 25112117 25/01/18 31 1.000.477,22 2.763,76 12.551,24 987.925,98
20|  25/01/18 25/02/18 31 987,925,098 2.729,09 12.585,91 975.340,07
21 25102/18 25/03/18 28 975.340,07 2.433,58 12.881,42 962.458,65
22 250318 25/04/18 31 962.458,65 2.658,74 12.656,26 949.802,39
23]  25/04/18 25/05/18 30 946.802,39 2.539,14 12.775,86 937.026,53
24!  25/05/18 25/06/18 31 937.026,53 2.588,48 12.726,52 924.300,01
26|  25/06/18 25/07118 30 924.300,01 2.470,96 12.844,04 911.465,97
26|  25/07H8 25/08/18 31 911.455,97 2.517,85 12.797,15 898.658,82
27|  25/08/18 25/09/18 31 898.658,82 2.482 .50 12.832,50 885.826,32
28]  25/09/18 25/10/18 30 885.826,32 2.368,11 12.946,89 872.879,43
29|  25/10/18 25/11118 31 872.879,43 2.411,28 12.803,72 850.975,71
30|  25M11/18 25/12/118 30 859.975,71 2.299,00 13.016,00 846.959,71
31 25/12/18 25{01/19 31 846.959,71 2.330.68 12.975,32 833.984,39
32|  25/01119 25102/19 31 833.984,39 2.303,84 13.011,16 820.973,23
33|  25/02/19 25/03/19 28 820.973,23 2.048,42 13.268,58 807.706,65
34|  25/03/19 25/04/19 31 807.706.,65 2.231,24 13.083,76 794.622 69
35|  25/04/19 25/05/19 30 794,622,89 2.124,29 13.190,71 781.432,18
36l 25/05/19 25/06/19 31 784.432,18 2.158,66 13.156,34 768.275,84
37|  25/06M19 25/07/19 30 768.275,84 2,053,86 13.261,14 755.014,70
: 38{  25/07119 25/08/19 31 765.014,70 2.085,69 13,229,31 741,785,39
: 39|  25/08/19 25/09/19 31 741.785,39 2.049,14 13.265,86 728.519,53
: 40|  25/00M9 25(10/19 30 728.519,53 1.947,58 13.367,42 715.152,11
41 25/10/19 25111119 31 715.152,11 1.975.57 13.339,43 701.812,68
01/08/2016 ANUITETNI JULI) 2016-2809520.xls

Nova Kreditna banka Maribor d.d., Ulica Vita Kraigherja 4, 2505 Maribor, vpisana v sodni register ckroznega sodiséa v Mariboru,
stevilka vloZka: 10924200; osnovni kapital: 150.000.000,30 EUR; identifikacijska Stevilka za DDV: 8194314527;
www.nkbm,si, info@nkbm.si
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42 25111119 25112/118 30 701.812,68 1.876,18 13.438,82 688.373.86

43 25012119 25101120 31 688,373,856 1.901,59 13.413,41 674.960,45

44 251017120 2510220 31 674.960.45 1.864,54 13.450,46 661.509,99

45 25102120 25103120 28 661.509,89 1.708,49 13.605,51 647.904,48

46 25703720 25104720 31 647.904,48 1.789,80 13.525,20 634.379,28

47 25104120 25/05/20 30 634.379,28 1.695,91 13.619,08 620.760,19

48 25/05/20 25{06/20 31 620.760,19 1.714,82 13.600,18 607.160,01

49 25/06/20 25/07/20 30 607.160,01 1.623,14 13.691,86 593.468,15
50 25107120 25/08/20 31 593.468,15 1.639,42 13.675,58 579.792,57
51 26/08/20 25108720 31 579.792,67 1.6801,64 13,713,386 566.078.21

52 25/09/20 2510720 30 £66.079,21 1.613,32 13.801,68 562,277,563
53 25/10/20 2511720 31 5562.277.53 1.525,64 13.789,36 538.488.17
54 25/11120 25/12/20 30 538.488,17 1.439,56 13.875,44 524.612,73
55 25/12120 25/01/21 31 524.612,73 1.449,.21 13.865,79 510.746,04
56 25101721 25102121 31 510.746,94 1.410,91 13.904,08 4956.842,85
57 25/02/21 25/03/21 28 496.842,85 1.239,68 14,075,32 482.767,53
58 25/03/21 25/04/21 31 482.767,53 1.333,62 13.981,38 468.786,15
59 25104121 25105121 30 468.786,15 1.253,22 14.061,78 454.724,37
60 25/05121 25/06{21 31 454,724,37 1.256,18 14.058,85 440.665,52
61 2510621 25107121 30 440,665,562 1.178,05 14.136,95 426.528,57
62 25/07/21 25/08/21 31 426,528,567 1.178,26 14.136,74 412.391,83
63 25108121 25109121 31 412.391,83 1.139,21 14.175,79 398.216,04
64 25/09/21 25110721 30 398.216,04 1.064,56 14.250,44 383.965,60
65 25/10/21 25/11/21 31 383.965,60 1.060,68 14.254,32 369.711,28
66 25/11/21 2512721 30 369.711,28 988,36 14.326,64 356.384,64
67 25M12/21 25/01/22 31 3565.384.64 981,73 14.333,27 341.051,37
68 25/01/22 25/02{22 31 341.061,37 942,14 14.372,86 326.678,51
69 25102122 25/03/22 28 326.678,51 815,10 14.499,90 312.178,61
70 25103722 25/04/22 31 312.178,61 862,38 14.452,62 297.725,99
71 25/04/22 25/05/22 30 297,725,989 795,92 14.519,08 283.206,91
72 25/05122 25/06/22 31 283.206,%1 782,34 14.532,66 268.674,25
73 25/06/22 25/07122 30 268.674,25 718,28 14.596,74 254.077,51
74 2507122 25/08/22 31 254.077 51 701,88 14.613,12 239.464,39
75 25/08/22 25/08/22 31 239.464,39 561,51 14.653,49 224.810,90
76 25/09722 2510122 30 224.810,90 600,99 14.714,01 210.096,89
77 25/10/22 25M11/22 31 210.098,89 580,38 14.734,62 195.362,27
78 2511122 25M2/22 30 195.362,27 522,27 14.792,73 180.569,54
79 25112122 25101123 31 180.569,54 498,81 14.816,19 165.753,35
80 25/01/23 25/02123 31 165.753,35 457,88 14.857,12 150.856,23
81 2502123 25/03123 28 150,896,23 376,50 14.938,50 135.957.73
82 25/03/23 25104123 31 135.957,73 375,58 14.939,42 121.018,31
83 25/04/23 25106123 30 121.018,31 323,52 14.991,48 106.026,83
84 25/05/23 25106123 31 106.026,83 292,89 15.022,11 91.004,72
85 25/06/23 25/07123 30 91.004,72 243,29 15,071,71 75.933,01
86 25/07123 25/08123 31 75.933,01 209,76 156,105,24 £0.827.77
87 25/08/23 25109123 31 60.827,77 168,03 15.146,97 45.680,80
88 25/09/23 25/10/23 30 45.680.80 122,12 15.192,88 30.487,92
85 25110123 25111123 31 30.487,92 84,22 15.230,78 16.257,14
80 25111723 2012123 25 15,257,14 33,99 15.257,14 0,00

156.126,13 1.222,200,00
Skupaj obresti in razdolZnina 1.378.328,13
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