JAVNI STANOVAN]SKI SKLAD

0 ) MESTNE OBCINE KOPER
FONDO ALLOGGI PUBBLICO
]SS DEL COMUNE CITTA DI CAPODISTRIA

MOK

Javni stanovanjski sklad Mestne obcine Koper, Verdijeva ulica 10, Koper, v skladu z Zakonom o
stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, §t. 11/18 in
spremembe), Uredbo o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list
RS, st. 31/18), Planom prodaje nepremicnega premozenja JSS MOK za leto 2026 s§t. 352-1/2025 z
dne 15. 10. 2025 ter njegovo 1. dopolnitvijo oziroma spremembo z dne 11. 3. 2026 objavlja

JAVNO DRAZBO
1. NAZIV IN SEDEZ PRODAJALCA IN ORGANIZATORJA JAVNE DRAZBE

Javni stanovanjski sklad Mestne ob¢ine Koper, Verdijeva ulica 10, Koper.

2. PREDMET PRODAJE IN OPIS TER IZKLICNA CENA

Predmet javne drazbe je:

1. Nepremicnina, v naravi stanovanje na naslovu Gracisce 3, ID znak dela stavbe 2614-295-1 v
izmeri 47,20 m2, stojece na parceli §t. 4083/2 k. o. Kubed, za izklicno ceno 78.000 EUR;

2. Nepremicnina, v naravi delno opremljeno stanovanje na naslovu Premanc¢an 13, ID znak
dela stavbe 2590-266-1 v izmeri 58,10 m2, stoje¢e na parceli $t. 451/2 in 432/11 k. o. Hribi,
za izklicno ceno 57.000 EUR

3. Nepremicnina, v naravi klet na naslovu Koper, Rozmanova ulica 13, ID znak dela stavbe
2606-306-11 v izmeri 21,40 m2, stojeca na parceli §t. 417 k. o. Semedela, za izklicno ceno
33.000 EUR

4. Nepremi¢nina, v naravi stanovanje na naslovu Koper, Cevljarska ulica 17, ID znak dela
stavbe 2605-1613-9, v izmeri 29,60 m2, stojece na parceli st. 648/1 k. o. Koper, za izklicno
ceno 116.000 EUR.

Navedene izklicne cene ne vkljucujejo 2% davka na promet nepremicnin, ki ga placa kupec.
Pojasnila k nepremic¢nini pod zaporedno §t. 1

Na nepremic¢nini, ki je predmet prodaje, obstaja zakonita predkupna pravica drugih etaznih lastnikov
na podlagi 124. ¢lena Stvarnopravnega zakonika (Uradni list RS, §t. 87/02 in spremembe; SPZ), ki
dolo¢a, da imajo pri prodaji posameznega dela v etazni lastnini drugi etazni lastniki predkupno
pravico, ¢e ima nepremicnina dva ali ve¢ etaznih lastnikov in nima ve¢ kot pet posameznih delov.
Prodajalec bo po uspesno izvedeni javni drazbe pisno obvestil predkupnega upravi¢enca o pogojih
najugodnejSe ponudbe oz. kon¢nih pogojih prodaje. Predkupni upravicenec mora v 30 dneh po
prejetem obvestilu obvestiti prodajalca ali uveljavlja oz. ne uveljavlja predkupno pravico. V primeru
uveljavljanja predkupne pravice mora predkupni upravi¢enec, skladno s 508. ¢lenom Obligacijskega
zakonika (Uradni list RS, §t. 97/07 in spremembe; OZ) hkrati z izjavo, da kupuje nepremicnino,
placati kupnino doloceno v lastnikovem obvestilu o nameravani prodaji. V primeru, da predkupni
upravicenec pravilno uveljavi predkupno pravico, bo prodajalec pogodbo sklenil s predkupnim
upravi¢encem, najugodnej$emu drazitelju pa vrnil varS¢ino brez obresti. Najugodnej$i drazitelj v tem
primeru ni upravi¢eno do povraéila stroskov ali odikodnine. Ce predkupni upraviéenec v zakonskem
roku ne uveljavi predkupne pravice, bo prodajalec pogodbo sklenil z najugodnejSim draZziteljem.

Dostop do nepremic¢nine poteka po parceli §t. 4083/1 k. o. Kubed, ki je v lasti Mestne ob¢ine Koper.
Sluznost dostopa v zemljiski knjigi ni urejena. Bodoci kupec v celoti prevzema tveganje in stroske v
zvezi z ureditvijo pravno veljavnega dostopa do nepremicnine.



Pojasnila k nepremic¢nini pod zaporedno $t. 2

Na nepremicnini, ki je predmet prodaje, obstaja zakonita predkupna pravica drugih etaznih lastnikov
na podlagi 124. ¢lena Stvarnopravnega zakonika (Uradni list RS, $t. 87/02 in spremembe; SPZ), ki
doloca, da imajo pri prodaji posameznega dela v etazni lastnini drugi etazni lastniki predkupno
pravico, ¢e ima nepremicnina dva ali ve¢ etaznih lastnikov in nima ve¢ kot pet posameznih delov.
Prodajalec bo po uspesno izvedeni javni drazbe pisno obvestil predkupnega upravicenca o pogojih
najugodnej$e ponudbe oz. kon¢nih pogojih prodaje. Predkupni upravicenec mora v 30 dneh po
prejetem obvestilu obvestiti prodajalca ali uveljavlja oz. ne uveljavlja predkupno pravico. V primeru
uveljavljanja predkupne pravice mora predkupni upravicenec, skladno s 508. ¢lenom Obligacijskega
zakonika (Uradni list RS, §t. 97/07 in spremembe; OZ) hkrati z izjavo, da kupuje nepremicnino,
placati kupnino doloceno v lastnikovem obvestilu 0 nameravani prodaji. V primeru, da predkupni
upravi¢enec pravilno uveljavi predkupno pravico, bo prodajalec pogodbo sklenil s predkupnim
upravi¢encem, najugodnejSemu draZzitelju pa vrnil varS¢ino brez obresti. Najugodnejsi drazitelj v tem
primeru ni upravi¢eno do povraéila stroskov ali odskodnine. Ce predkupni upravienec v zakonskem
roku ne uveljavi predkupne pravice, bo prodajalec pogodbo sklenil z najugodnejSim draziteljem.

Dostop do nepremicnine poteka po parceli §t. 451/1 k. o. Hribi, ki je v lasti Mestne obc¢ine Koper.
Sluznost dostopa v zemljiski knjigi ni urejena. Bodo¢i kupec v celoti prevzema tveganje in stroske v
zvezi z ureditvijo pravno veljavnega dostopa do nepremicnine.

Pojasnila k nepremicnini pod zaporedno $t. 3

Nepremicnina (v naravi klet) nima urejenega prikljucka za vodo in elektriko.

Za stavbo z ID znakom 2606-306 je v Zemljiski knjigi vpisana zaznamba postopka za dolocitev

pripadajocega zemljis¢a po ZVELtL.

PRAVILA JAVNE DRAZBE

3. ZNESEK VISANJA
Znesek izklicne cene se v posameznem koraku zviSuje za najmanj 1.000,00 EUR.
4. POGOJI PRODAJE

4.1. Prodajna pogodba bo sklenjena v obliki zasebne listine.

4.2.Nepremicnina je naprodaj po nacelu »videno — kupljeno«. PoznejSe ustne ali pisne
reklamacije ne bodo upostevane. Kupec nima zahtevkov v primeru kakr$nihkoli odstopanj
od povrsin, ki so navedene v razpisu drazbe. Prav tako kupec nima zahtevkov v primeru
neupravi¢eno poravnanih individualnih ali skupnih obratovalnih stro$kov predmetne
nepremi¢nine, oziroma zahtevkov iz naslova stvarnih in pravnih napak.

4.3.Nepremicnina bo prodana najugodnejSemu drazitelju, to je ponudniku, ki pristane na
vnaprej doloc¢ene pogoje in za katerega bo komisija ugotovila, da je ponudil najvisjo ceno.

4.4, Najugodne;jsi drazitelj mora pred sklenitvijo prodajne pogodbe podati pisno izjavo, da ni
povezana oseba v skladu s 7. odstavkom 50. ¢lena Zakona o stvarnem premozenju drzave
in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, §t. 11/18 in spremembe).

4.5. Uspeli drazitelj mora skleniti prodajno pogodbo v 15 dneh po izvedeni javni drazbi (razen
v primeru nepremiénin pod zaporedno §t. 1 in 2). Ce najugodne;jsi draZitelj v postavljenem
roku ne podpise prodajne pogodbe, se Steje, da je odstopil od nakupa. V tem primeru
placana varsc¢ina v celoti zapade v korist prodajalca, kot pogodbena kazen za neizpolnitev
obveznosti sklenitve pogodbe. Prodajalec lahko po svoji presoji drazitelju rok za sklenitev
pogodbe enkrat podalj$a za najve¢ 15 dni. Ce kupec po sklenitvi prodajne pogodbe ne
placa celotne kupnine v pogodbeno dogovorjenem roku, se prodajna pogodba Steje za
razdrto po samem zakonu, prodajalec pa obdrzi pla¢ano var$¢ino za kritje nastale $kode.

4.6.Po placilu celotne kupnine in po poravnanih vseh stroskih in davka na promet
nepremi¢nin bo kupcu izdano ZK dovolilo za vpis lastninske pravice v zemljisko knjigo.

4.7.Kupec je poleg ponujene kupnine dolzan placati Se davek na promet nepremicnin in vse
stroske notarskih storitev in stroSke zemljiSkoknjiznega vpisa lastninske pravice na svoje
ime.



4.8.Ce bi se na nepremicninah, ki so predmet javne drazbe izkazalo, da so obremenjene z
gospodarsko javno infrastrukturo, pa ta ni vpisana v kataster gospodarske javne
infrastrukture ali pa obremenitev ni vpisana v zemljisko knjigo, se kupec zaveze skleniti
neodplacno pogodbo o ustanovitvi sluznosti v korist lastnika oziroma upravljalca
navedene infrastrukture, in sicer za namen njenega rednega vzdrZevanja in nadzora ter
morebitne rekonstrukcije.

5. NACIN IN ROK PLACILA KUPNINE

Kupec je dolzan placati celotno kupnino najkasneje v roku 30 (trideset) dni od izdaje racuna s strani
prodajalca.

Placilo kupnine je bistvena sestavina pogodbe. V primeru, da kupec ne poravna kupnine na doloc¢en
nacin in v dolocenem roku po sklenitvi pogodbe, se prodajna pogodba Steje za razdrto in prodajalec
obdrzi vpla¢ano varscino.

6. KRAJIN CAS JAVNE DRAZBE

Javna drazba bo v Cetrtek, 4. 6. 2026 ob 13.00 uri, v prostorih Javnega stanovanjskega sklada
Mestne obcine Koper, Cesta Zore Perello-Godina 2, Koper.

Drazitelji se bodo morali 15 minut pred zac¢etkom javne drazbe izkazati z dokazili navedenimi pod 7.
tocko te objave.

7. POGOJI ZA SODELOVANJE NA JAVNI DRAZBI

7.1.Na javni drazbi lahko sodeluje domaca ali tuja, pravna ali fizi¢na oseba, ki lahko v skladu
s pravnim redom Republike Slovenije ali druge ¢lanice EU postane lastnik nepremicnine,
kar preveri vsak drazitelj zase, ter se pravo¢asno in pravilno prijavi, tako da predlozi:
- izpolnjeno izjavo, ki je priloge te drazbe,
- potrdilo o placani vars¢ini in Stevilko transakcijskega racuna z navedbo banke za
primer vracila varscine,
- veljaven osebni dokument s fotografijo (fizi¢ne osebe, s.p.-ji, zastopniki pravnih oseb
in pooblascenci),
- davéno $tevilko oziroma ID $tevilko za DDV, EMSO oziroma mati¢no $tevilko in
telefonsko Stevilko,
- izpisek iz sodnega registra (samo za pravne osebe) oziroma priglasitveni list (za s.p.),
ki ne sme biti starejsi od treh mesecev in
- morebitni pooblas€enci overjeno pooblastilo za zastopanje na javni drazbi, ki se
nanaSa na konkreten predmet javne drazbe.
7.2.Tujci lahko pridobijo lastninsko pravico na nepremicninah pod pogoji, ki jih dolo¢a zakon
ali mednarodna pogodba, ki jo ratificira drzavni zbor.
7.3. Vse listine (razen dokazila o placilu var$cine) je potrebno predloziti v izvirniku, ali pa
kopijo listine, ki je overjena.
7.4. Drazitelj oziroma kupec ne sme imeti na dan javne drazbe do prodajalca odprtih nobenih
obveznosti.
7.5.Zoper drazitelja oziroma kupca ne sme biti zacet postopek prisilne poravnave, postopek
preventivnega prestrukturiranja, steCajni postopek ali postopek osebnega stecaja.
7.6.Na javni drazbi kot draZitelji ne morejo sodelovati cenilec in ¢lani komisije ter z njimi
povezane osebe.
7.7.Komisija bo potrdila vse pravilne in pravocasne prijave.

Ce ne bodo izpolnjeni zgoraj navedeni pogoji, ni mogode pristopiti k draZenju na javni draZbi.
Po oddaji navedenih dokumentov in do zakljucka draZenja izbrane nepremicnine draZzitelj ne

sme zapusCati prostora javne drazbe. Med samo javno drazbo je prepovedana uporaba
tehni¢nih naprav.



8. VARSCINA

8.1. Drazitelji morajo do vkljuéno ponedeljka 1. 6. 2026 vplacati varS¢ino v viSini 10%
izklicne cene na TRR Javnega stanovanjskega sklada Mestne obc¢ine Koper, §t. SI5S6 0125
0600 0000 239, s sklicem na Stevilko:

0020101-1 (oz. zaporedna §t. nepremicnine).

8.2. Vplacana varsc¢ina se uspelemu drazitelju (kupcu) vsteje v kupnino, neuspelim draziteljem
pa bo vrnjena brez obresti v roku 8 dni od dneva javne drazbe (razen v primeru
nepremicnin pod zaporedno §t. 1 in 2).

8.3.V primeru, da je var§¢ino vplacal samo en drazitelj, se Steje, da soglasa z izklicno ceno.
Ce vari&ino vplaga ve¢ draziteljev in nihée ne pristopi na javno drazbo ali nihée od njih
ne sprejme izklicne cene, prodajalec zadrzi vse varSCine. V tem primeru se Steje, da
drazba ni uspela in se postopek javne drazbe zakljuci. Prodajalec zadrzi vars¢ino tudi v
primeru, ¢e kupec ne podpiSe prodajne pogodbe v dolocenem roku ali v roku ne placa
preostalega dela kupnine.

9. DRUGI POGOJI IN PRAVILA JAVNE DRAZBE

9.1.Vknjizba lastninske pravice na nepremiCnini bo mozna na podlagi izdanega
zemljiSkoknjiznega dovolila, ki ga bo prodajalec izdal po placilu celotne kupnine, davka
na promet nepremicnin in ostalih stroskov.

9.2.Javna drazba je javna in se vodi v slovenskem jeziku.

9.3.Javno drazbo vodi komisija.

9.4.Komisija lahko zaradi prostorske stiske na javni drazbi omeji prisotnost oseb, ki ne
drazijo.

9.5.Komisija lahko na javni drazbi omeji tudi zvo¢no in/ali slikovno snemanje.

9.6.Na javni drazbi kot drazitelji sodelujejo le tiste osebe, ki so pred pricetkom drazbe
izkazale, da izpolnjujejo pogoje za sodelovanje na javni drazbi v skladu s pogoji
sodelovanja pod 7. tocko te objave.

9.7.Po ugotovitvi identitete prisotnih in ugotovitvi, da najmanj ena oseba izpolnjuje razpisane
pogoje za sodelovanje na javni drazbi za posamezno nepremicnino, komisija pri¢ne z
javno drazbo. V kolikor nobena od prisotnih oseb ne izpolnjuje razpisnih pogojev, se
javna drazba ne izpelje.

9.8.V kolikor le ena od prisotnih oseb izpolnjuje razpisne pogoje se smatra, da sprejema
izklicno ceno, kar ugotovi predsednik komisije na zapisnik.

9.9.Znesek izklicne cene se v posameznem koraku javne drazbe zviSuje za najmanj 1.000,00
EUR.

9.10. Ko je cena izklicana trikrat, predsednik komisije, ki vodi javno drazbo, ugotovi, komu
in po kaks$ni ceni je bila nepremi¢nina prodana in najugodnejSega drazitelja pozove k
podpisu pogodbe (razen v primeru nepremicnin pod zaporedno §t. 1 in 2).

9.11. Predsednik komisije po objavi uspelega drazitelja, doseZene cene in vpraSanju
prisotnim draziteljem po morebitnih pripombah na vodenje postopka, javno drazbo
zakljuci.

9.12.  Ugovor na postopek javne drazbe je mogoce podati do konca javne drazbe, to je
dokler ni zakljucen zapisnik o poteku javne drazbe.

9.13. Morebitne ugovore proti drazbenemu postopku resi zakoniti zastopnik lastnika
premozenja oziroma njegov pooblascenec, ki pa ne sme biti ¢lan komisije, ki je vodila
javno drazbo.

9.14.  Ce drazitelj, ki je izlicitiral nepremi¢nino na javni drazbi, ne sklene oz. odstopi od
sklenitve prodajne pogodbe oz. se prodajna pogodba razdre, zaradi neplacila kupnine, si
prodajalec pridrzi pravico, pogodbo skleniti z naslednjim najugodnej$im draziteljem — to
je tisti drazitelj, ki je ponudil drugo najugodnej$o ceno.

10. DODATNE INFORMACIJE

Dodatne podrobnejSe informacije o pogojih javne drazbe in natan¢nejSe podatke o predmetni
nepremicnini dobijo interesenti v ponedeljek, sredo in petek od 8. do 12. ure v prostorih Javnega
stanovanjskega sklada Mestne obcCine Koper, Cesta Zore Perello-Godina 2, Koper, oziroma na tel. §t.
05 96 99 421, kontaktna oseba je Tanja Bremec.



Ogled nepremic¢nin bo mozen ob torkih ali ¢etrtkih v dopoldanskem ¢asu po predhodni najavi na e-
naslov info@jss-mok.si.

Nepremicnine se prodajajo po nacelu »videno-kupljeno«. Tudi za kupca, ki si kupljene nepremicnine
dejansko ni ogledal, se bo Stelo, da si jo je in da sprejema stanje nepremicnine, kakrsno je.
11. USTAVITEYV POSTOPKA

Prodajalec lahko zaceti postopek prodaje kadarkoli do sklenitve pravnega posla brez obrazlozitve in
odskodninske odgovornosti ustavi, dolzan pa je vrniti vplacano var$¢ino brez obresti.

Besedilo javne drazbe je objavljeno na spletni strani Javnega stanovanjskega sklada Mestne obcine
Koper www.jss-mok.si in Mestne ob¢ine Koper www.mok.si ter www.nepremicnine.net.

Objavljeno na spletni strani JSS MOK dne 8. 5. 2026.
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