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ZADEVA: NAČRT RAVNANJA S STVARNIM PREMOŽENJEM OBČINE PIRAN ZA LETO
2019-1. BRANJE

V skladu z določbarni Zakona o stvarnem premoženju države In samoupravnih lokalnih skupnosti
(ZSPDSLS-1, Ur. 1. RS, št. 11/18, 79/18) ter na njegovi podlagi sprejete Uredbe o stvarnem
premoženju države in sarnoupravnih Iokalnih skupnosti (Ur. 1.31/2018) In Statuta Občine Piran (Ur. I.
RS, št. 5/2014-UPB, 35/2017 in 43/2018) je treba za vsako proračunsko leto skupaj s predlogorn
proračuna sprejeti načrt ravnanja s stvarnim premoženjem samoupravne lokalne skupnosti, ki ga
sprejme občinski svet, pri čemer lahko občinski svet določi, da načrt ravnanja s stvarnim premoženjem
pod določeno vrednostjo sprejme župan.

Kot pravno podlago je treba navesti tudi Zakon o stvarnern premoženju države In sarnoupravnih
lokalnih skupnosti (ZSPDSLS, Ur. 1. RS, št. 86/10, 75/12, 47/13 - ZDU-JG, 50/14, 90/14 - ZDU-1l,
14/15 - ZUUJFO, 76/15, 11/18 - ZSPDSLS-1), saj 96. člen ZSPDSLS-1 določa: »Za postopke
načrtovanja ravnanja s stvarnim premoženjem države In samoupravnih Iokalnih skupnosti za leti 2018
In 2019, kj so se začeli po uveljavitvi Zakona o stvarnern premoženju države in samoupravnih Iokalnih
skupnosti (Uradni list RS, št. 11/18), njihovo vsebino In poročanje o njihovi realizaciji, se uporabijo
določbe 11., 12., 13., 14. in 15. čtena Zakona o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih
skupnosti (Uradni list RS, št. 86/10, 75/12, 47/13 - ZDU-1G, 50/14, 90/14 - ZDU-1I, 14/15 -

ZUUJFO, 76/15), In predpisi, izdani na njihovi podlagi.«

Načti ravnanja je sestavljen iz načrta pridobivanja in načrta razpolaganja z neprerničnim
premoženjern. Vsebino načrtov predpisuje navedena Uredba. V nadaljevanju predstavljamo vsebino
načrtov ter predlagarno v sprejem sklep o sprejemu načrta ravnanja s stvarnim prernoženjern Občine za
leto 2019.

Pripravili:
Sodelavci Urada za prernoženjskopravne zadeve

Pri loge:
1) Načti pridobivanja nepremičnega premoženja Občine Piran za leto 2019.
2) Načti razpolaganja z nepremičnim premoženjem Občine Piran za teto 2019.
3) Predlog sklepa o sprejemu načrta ravnanja s stvarnim prernoženjem Občine za leto 2019.



NAČRT RAZPOLAGANJA Z NEPREMIČNIM PREMOŽENJEM
OBČINE PIRAN ZA LETO 2019

Predlog Proračuna ObČine Piran za Ieto 2019 predvideva prodajo stvarnega neprerničnega premoženja
v lasti Občine Piran v obsegu, razvidnem iz priloženega seznama načrta razpolaganja. Slednji je
zastavljen širše od predvidene prodaje zaradi nejasnih razrner na nepremiČninskern trgu iii zaradi
dejstva, da je za nekatere nepremičnine treba izvesti prernoženjskopravne postopke (parcelacije,

etažno delitev, ipd). Zaradi navedenegaje v predlogu sklepa predlagana omejitev, in sicer tako, da se

prodaja neprerniČnega premoženja ustaví, Če se s prodajo dosežejo s proraČunom planirana sredstva.

Ker ni izkazane potrebe po predrnetnib nepremičninah s straní upravljavcev au Občine, je smiselno
preveriti trg in najti potencialne kupce.

V zvezi s predlaganim naČrtorn razpolaganja za leto 2019 je treba poudariti, da načrt razpolaganja še
ne pomeni dokonČne odloČitve o prodají, saj je treba pred samo prodajo opraviti pravni pregled
stvarnega premoženja z vidika urejenosti lastništva, posesti, obligacijskih in stvarnopravnih pravic ter
obveznosti do tretjih ozirorna tretjib do Občine ter pregled z vidika urejenosti evidenc stvarnega
premoženja Občine. Na podlagi sprejetega naČrta razpolaganja borno strokovne službe občinske
uprave pristopile k pregledu pravne urejenosti, parcelacijam, cenitvi zernljišč iii urejanju rnorebitnih
nerešenih vprašanj.

Metoda razpolaganjaje predvidena skladno z 2. odstavkorn 49. člena Zakona o stvarnem prernoženju
države in samoupravnib lokaínih skupnosti (v nadatjevanju ZSPDSLS-1), ki določa, da se postopek
razpolaganja z nepremičnim premoženjem praviloma izvede z javno dražbo, razen Če se z javnim
zbiranjern ponudb pričakuje ugodnejši uČinek razpolaganja, pri Čemer je cilj prodaje Čim višja
kupnina. Ne izkljuČuje se prodaja po rnetodi neposredne pogodbe, v kolikor bi bili izpolnjeni pogoji iz
52. člena ZSPDSLS-1.

Nekatera zerntjišČa bodo parcelirana, tako da bodo nastale ustrezne parcele prirnerne za prodajo in bo
omogoČeno razpolaganje. Zato je lahko površina določenih zemljišč, ki bodo predrnet razpolaganja,
nižja od predvidene v predstavljanem načrtu. V postopku prodaje zemljišČ, ki SO V naČrtu razpolaganja
opredeljena kot večji kompleksi, se bo sprejela odločitev, bodisi za prodajo zernljišč v kornpleksu,
bodisi za prodajo posamezne gradbene parcele, v določenem kompleksu, kj bo predhodno predmet
parcelacije. Posplošena oz. orientacijska vrednost*, navedena v priloženih tabelah, ne predstavlja
izhodišČne oz. izklicne cene** pri prodaji. Izklicna cena bo znana po opravljeni cenitvi***

nepremičnine.

Statut in ZSPDSLS-1 določata, da lahko obČinski svet pooblasti župana za sprejem letnega načrta

razpolaganja za neprerniČnine pod doloČeno vrednostjo. V zvezi s tem predlagamo, da obČinski svet
pooblasti župana za Sprejem letnega naČrta razpolaganja z neprerničnim prernoženjem, katerega
ocenjena vrednost znaša do 3 0.000,00 €‚ kot je bilo določeno že v predhodnern letu.

Kakorje veljalo že v preteklih letih, predlagamo, da se z naČrtom razpouaganja za leto 2019 določi, da
se ocenjena vrednost neprerničnin v primeru, da se prodaja nepremičnine vrši z namenorn
zaokroževanja lastniških parcel in je pobudnik za prodajo že posegel na zemljišČe v lasti ObČine s
samo gradnjo, ne da bi za to pridobil soglasje, poveČa za 30%. Na ta način želimo preprečiti poseganje
na zernljišča v lasti Občine. Kdor namreČ poseže na zernljišče in nato želí, da se mu zemljišČe prodaje
dolžan ptačati višjo ceno. Ocenjena vrednost se za 30% ne poveČa, v kolikor pobudnik zgolj uporablja

* ZSPDSLS-1 v 20. toČkj 3. Člena doloČa,da »orientacijska vrednostje vrednost, kijo doloČj upravljavec na podlagi lastne ocene, v smislu
Čim veČjega približka dejanski vrednostj na trgu«.
** ZSPDSLS-1 v 19. toČki 3. Člena do]oČa, da »izklicna vrednost pri javni dražbi au izhodišČna vrednost pri javnem zbiranju ponudb je
vrednost, kj jo uprav! javec doloČj ob jzbjrj metode ravnanja s stvarnjm premoženjem in je enaka ocenjeni alj orjentacjjski vrednostj au je od
te vrednosti višja«.

ZSPDSLS-l v I. odst. 367. ČI. določa: »Pred razpolaganjern z nepremičnim premoženjem. katerega posamična vrednostje izkustveno
višja alí enaka 20.000 eurov. se opraví cenjtev premoženja.«
ZSPDSLS-1 pa v 3.odst. 35. Čl. doloČa »NepremiČno premoženje in nanj vezane stvarne in obligacijske pravice ocení pooblaŠČeni
ocenjevalec vrednosti nepremjČnjn, imenovan na podlagj zakona, kj ureja revidiranje, alí sodní cenilec, ímenovaii na podlagj zakona. kj ureja
status jn delovanje sodnjh cenjlcevc<.
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zemljišče, ki ga žeh odkupiti, ampak le v primeru, da je na to zemljišče že posegel z gradnjo stavbe
(ne glede na namembnost stavbe, lahkoje tudi gospodarski objekt au podobno). Pri ugotavljanju, au se
poveča ocenjena vrednost, ne presojamo, au je prav predlagatelj posegel z gradnjo (au morda njegov
prednik), ampak zadošča dejstvo, da se na zemljišču nahaja gradnja, za katero ni bilo izdano soglasje
Občine Piran. V kolikor pobudnik stavbo pred prodajo odstrani, se mu povečanje ocenjene vrednosti
ne upošteva. Povečanje ocenjene vrednosti se obračuna na celotno površino, ki je predmet prodaje iii
ne samo na fundus stavbe. Legahizacija gradnjeje nato v domeni novega kupca.

V tej zvezi v prilogi posredujemo načrt razpolaganja z nepremičnim premoženjem Občine za leto 2019
z vsebino, kot jo predpisuje Uredba o stvarnem premoženju države ín samoupravnih lokalnih
skupnosti (v nadaljevanju USPDSLS). V načrt So vključena zemljišča, stavbe oziroma deu stavb in
zemhjišča s stavbo. USPDSLS določa, daje treba za predrnete načrta navajati posplošeno vrednost, ki
jo je določila GURS, ocenjeno au orientacijsko vrednosti v skladu z 18. in 20. točko 3. člena
ZSPI)SLS-1. V tabeti so tako podani podatki GURS-a; z izjemo parc. št. 1849/8, 234/5, 234/6, 234/3
in 234/4, yse k. o. 263 l-Portorož, kjerje bila vrednost dotočena orientacijsko.

Nepremičnine, ki so predmet načrta razpolaganja, so predstavljene v priloženih tabelah (načrt
razpolaganja z zemljišči, s stavbami in deu stavb In z zemljišči s stavbo) z v USPDSLS predpisano
vsebino.

V nadaljevanju želimo na kratko opisati skupme zemljišč, kj 50 predvidene v letnem načrtu
razpolaganja.
1. Prodaja na trgu: gre za zemljišča, namenjena prodaji bodisi na podlagi metode jayne dražbe
oziroma javnega zbiranja ponudb ali neposredne pogodbe. Cilj prodaje je doseganje največje možne
kupnine. V večini primerov gre za samostojne gradbene parcele, ponekod pa gre za prodajo na podlagi
pobude mejaŠev.
2. OPPN Valeta: gre za zemljišča, kj se nahajajo na obrnočju sprejetega OPPN Valeta in glede katerih
ima Občina namen iskati investitorja za namen izgradnje garažne biše v sklopu javno zasebnega
partnerstva. Zernljišča so bita vključena tudi v letni načrt za leto 2015, 2016, 2017 in 2018.
3. OPPN Kaštel: tudi tu gre za zemljišča, ki se nahajajo na območju sprejetega OPPN Kaštel: Občina
nima namena prodati ta zemljišča, temveč na njih ustanoviti ustrezno pravico z namenom izgradnje
garažne biše. Aktivnosti v zvezi s tem se bodo nadaljevale skladno z interesom investitorja za
reahizacijo ce]otnega OPPN. Zemljišča so bila vključena tudi v letni načrt za leto 2015, 2016, 2017 In
2018.

NAČRT PRIDOBIVANJA NEPREMIČNEGA PREMOŽENJA
OBČINE PIRAN ZA LETO 2019

V predhogu Proračuna Občine za teto 2019 so zagotovljena sredstva za pridobivanje nepremičnega
premoženja (nakup zgradb, stanovanj, zemljišč in naravnih bogastev) v več postavkab, točeno za
stanovanja in poslovne prostore ter točeno za pridobivanje zemhjišč, za potrebe predvidenih investicij
Občine. Na podlagi Uredbe je treba v načrtu pridobivanja podati podatke o vrsti nepremičnine, ki je
tahko zemhjišče, stavba, del stavbe aui zemljišče s stavbo, samoupravni hokalni skupnosti, v kateri
upravljavec načrtuje nakup, okvimi površini nepremičnine, izraženi v m2, in načrtovanib sredstvih v
proračunu za ueto, na katero se nanaša načrt pridobivanja. Glede na navedeno je pripravljen seznam
nepremičnin, ki jih narnerava Občina pridobiti, pri čemer je navedeni seznam bohj obširen od
razpohožujivih sredstev, saj je tudi nakup odvisen od predhodne ureditve parcel (parceuacije, dogovori z
uastniki, ltd.).

Vse neprerničnine, pri katerih ni izrecno navedena vrsta nepremičnine, so zemujišča. Za posuovne
prostore oziroma stanovanja je posebej navedeno, da gre za tovrstno nepremičnino. Ekonomska
utemeujenost nameravanih pridobitev je v tem, da je treba zemljišča, ki SO det javnih cest pridobiti v
tast, saj narn zakonodaja to veleva In tudi odločbe Ustavnega sodišča nalagajo upravljavcem cest
ureditev tovrstnih premoženjskopravnih razmerij. Pridobitev zemtjišč za potrebe predvidenih investicij
pa je predpogoj za pridobitev gradbenega dovoljenja. Nakup oziroma pridobitev poslovnih prostorov
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iii stanovanj je srniseln zaradi zaokroževanja lastništva Občine in posledično učinkovitega iii bolj
smotrnega upravljanja.

Obenem predlagamo, da Občinski svet Občine Piran pooblasti Župana, da sprejme letni načrt

pridohivanja neprerničnega prernoženja do vrednosti 50.000,00 € za tiste neprerničnine, na katerih irna
Občina predkupno pravico. Predlog utemeljujerno s tem, da mora Občina podati izjavo o uveljavljanju
predkupne pravice na podlagi določil Zakona o urejanju prostora v roku 15 dni od preema ponudbe.
Glede na kratek rok je smiselno, da o nakupu tovrstnih nepremfčnin odloča Zupan. Ker je
uveljavljanje predkupne pravice odvisno od ponudbe na trgu je nemogoče vnaprej predvideti, katere
nepremičnine se bodo na podlagi te-te kupile. Občina lahko uvetjavlja predkupno pravico tudi na
podiagi Stvarnopravnega zakonika, in sicer pri nakupu stanovanj in posiovnih prostorov v
večstanovanjskih stavbab, kjerje tudi sama lastnik posameznega etažnega dela in v stavbi ni več kot
pet etažnih delov. Glede na to, da je v tem primeru rok za uveljavtjanje predkupne pravice 30 dni,
predlagamo, da občinski svet Zupana pooblasti tudi za odločanje o nakupu nepremičnega premoženja
na podlagi predkupne pravice, ki določene s Stvarnopravnim zakonikom. Prav tako ocenjujemo, daje
smiselno, da labko Župan sprejema letni načrt pridobivanja nepremičnega premoženja v primem
razdružitve solastnine (kot solastnik ima Občina predkupno pravico na podlagi Stvarnopravnega
zakonika). Vseh navedenib nakupov ni mogoče vnaprej predvideti, saj so odvisni od pobude
posarneznega lastnika nepremičnine. Pri realizaciji letnega načrta pridobivanja nepremičnega
premoženjaje Zupan omejen s sredstvi, ki so v ta namen predvidena v proračunu.
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PREDLOG SKLEPA

Občinski svet Občine Piran je na podlagi 17. člena Statuta Občine Piran (Uradni list RS, št.
5/2014-UPB, 35/2017 in 43/2018), v zvezi s 102. členom Statuta Občine Piran na
svoji__________ redni seji z dne

___________

sprejel sledeči

SKLEP

Sprejme se načrt ravnanja s stvamim premoženjem Občine Piran za leto 2019, ki predstavlja
sestavni del proračuna Občine Piran za leto 2019 inje sestavljen iz:
— načrta pridobivanja nepremičnega premoženja Občine Piran za leto 2019 in
— načrta razpolaganja z nepremičnim premoženjem Občine Piran za leto 2019.

2.

Župana Občine Piran se pooblasti, da sam sprejme tetni načrt pridobivanja nepremičnega
premoženja in odloča o nakupu nepremičnin v primeru uveljavljanja predkupne pravice na
podlagi določil Zakona o urejanju prostora in Stvarnopravnega zakonika In v primem, cla je
pridobitev lastninske pravice pogoj za poseg na zemljišče, na katerem se bo izvajala
investicija, predvidena v proračunu Občine Piran, do vrednosti 50.000,00 € oziroma v okviru
sredstev, določenih v Proračunu Občine Piran za leto 2019.

3.

Župan Občine Piran lahko na podlagi sprejetega načrta ravnanja sprejme posamične programe
prodaje tudi za manjŠo izmero zemljišč oziroma lahko komplekse zemljišč dell v eč
samostojnih gradbenih parcel oziroma lahko posamezne parcele poveže v komplekse in jih
prodaja kot celoto.

4.
Župana Občine Piran se pooblasti, cla sam sprejme načrt razpolaganja z nepremičnim
premoženjem v lasti Občine Piran za Ieto 2019, katerih ocenjena vrednost ne presega
30.000,00 EUR.

Župana Občine Piran se pooblasti, da sam sprejme načrt razpolaganja za nepremičnine —

stanovanja In poslovne prostore — v lasti Občine Piran, katerih ocenjena vrednost ne presega
20.000,00 EUR.
Vsa sredstva, pridobljena s prodajo stanovanj so namenska sredstva In se evidentirajo ločeno
v Proračunskem stanovanjskem skladu Občine Piran ter se tudi o porabi teh sredstev poroča v
okviru Proračunskega stanovanjskega sklada Občine Piran, ki je sestavni del proračuna.

5.

Župan Občine Piran mora pri določanju izhodiščne vrednosti v posamičnem programu
prodaje za zemljišča, namenjena zaokrožitvi lastniških parcel, ocenjeno vrednost iz cenitve
oziroma orientacijsko vrednost povečati za 30% v primeru, da je na zemljišču, kj je predmet
prodaje, že izvedena gradnja brez soglasja Občine Piran in kjer vrednost tako nelegalno
zgrajene stavbe ni predmet ocenjene vrednosti zemljišča.
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6.

Župan Občine Piran lahko odloča o prodaji nepremičnega premoženja na podlagi sprejetega

načrta ravnanja iz 1. točke tega sklepa in načrta razpolaganja iz 4. točke tega sklepa, tako da
skupna vrednost teh nepremičnin, prodanih v letu 2019, ne preseže vrednosti, določene v
Proračunu Občine Piran za leto 2019.

7.
Ta sklep velja takoj.

Zupan Občine Piran
Denio ZADKOVIC

Sklep prejmejo:
- Občinski svet,
- Urad za prernoženjskopravne zadeve,
- Urad za ťinance,
- Urad za gospodarstvo in turizem;
- spis.
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