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ZADEVA: PREDLOG ODLOKA O ZNIZANJU NAJEMNIN POSLOVNIH

PROSTOROV V LASTI OBCINE PIRAN V MESTNEM JEDRU PIRANA - PRVA
OBRAVNAVA

Na podlagi 31. ¢lena Statuta Ob¢ine Piran (Uradni list RS, §t. 5/14-uradno preciS¢eno
besedilo, 35/17 in 43/18) predlagam v obravnavo in odlo¢anje gradivo:

PREDLOG ODLOKA O ZNIZANJU NAJEMNIN POSLOVNIH PROSTOROYV V
LASTI OBCINE PIRAN V MESTNEM JEDRU PIRANA
(PRVA OBRAVNAVA)

Pri delu na seji Obcinskega sveta bodo sodelovali:

e Denio Zadkovi¢, Zupan Ob¢ine Piran,
e Ales Bulezan, direktor Obcinske uprave,
e mag. Natali Gak, vodja Urada za premoZenjskopravne zadeve.
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OBCINE PIRAN

ZADEVA: PREDLOG ODLOKA O ZNIZANJU NAJEMNIN POSLOVNIH PROSTOROV
V LASTI OBCINE PIRAN V MESTNEM JEDRU PIRANA - PRVA OBRAVNAVA

1. PRAVNA PODLAGA

Pravna podlaga je Zakon o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (v
nadaljevanju ZSPDSLS-1, Ur. I. RS, §t. 11/18 in 79/18), Uredba o stvarnem premoZzenju drzave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (v nadaljevanju Uredba, Ur. I. RS, §t. 31/18) in Statut Ob¢ine
Piran (Ur. . RS, &t. 5/14, 35/17 in 43/18).

2. OBRAZLOZITEV

Obcina Piran upravlja z ve¢ kot 120 poslovnimi prostori v njeni lasti, od tega jih 80 leZi v
mestnem jedru Pirana.' Prostore oddaja v najem v skladu z ZSPDSLS-1, Uredbo in razvojnimi
akti Ob&ine Piran.?

Pri upravljanju (gospodarjenju) s poslovnimi prostori Ob¢ina Piran sledi naslednjim ciljem:
— povecati ali ohraniti vrednost poslovnih prostorov,
— pospesiti razvoj poslovnih prostorov in poslovnih dejavnosti,

! Za namen te obrazloZitve (gradiva) je mestno jedro Pirana doloeno na podlagi Asanacijskega nacrta mesta
Piran (Uradne objave Primorskih novic Koper, §t. 10-77 s sprem.).

? Strategija razvoja turizma v ob¢ini Piran do leta 2025; Lokalni program kulture Obg&ine Piran za obdobje 2018-
2021; Asanacijski nagrt mesta Piran, Uradne objave Primorskih novic Koper, &. 10-77; Odlok o spremembi
Asanacijskega na¢rta mesta Piran, Uradne objave Primorske novice, §t. 15/1998; Obvezna razlaga 4. in 8. ¢lena
Pravilnika o izvajanju Asanacijskega naérta mesta Piran (Uradne objave Primorskih novic Koper §t. 10-77),
Uradne objave Primorske novice, 8t. 10/2001.
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— posebej pospesiti razvoj poslovnih dejavnosti v mestnem jedru Pirana, s poudarkom na
ohranjanju tradicionalnih vsebin (domaca in umetnostna obrt ter kulturna dejavnost) urbanega
sredisca v skladu z razvojnimi akti Ob¢ine Piran,

— zaokroZiti lastniStvo v objektih, v katerih se nahajajo poslovni prostori v lasti ob¢ine,

— zagotoviti prostorsko organizacijo in delovanje ob¢inske uprave.

Tretji odstavek 62. ¢lena ZSPDSLS-1 dolo¢a, da se lahko pod ocenjeno vrednostjo odda v najem
nepremicno premozenje samoupravnih lokalnih skupnosti, ki je namenjeno poslovni dejavnosti,
zlasti dejavnosti domace in umetnostne obrti in kulturni dejavnosti, pri ¢emer je med ponudbami,
ki so v skladu z razvojnim programom samoupravne lokalne skupnosti, merilo za izbor
najugodnejSega ponudnika ekonomsko najugodnejsa ponudba.

Ministrstvo za javno upravo je v odgovoru na poslansko pobudo mag. Meire Hot v zvezi s
proucitvijo podro¢ne zakonodaje, ki ureja stvarno premozenje samoupravnih lokalnih skupnosti in
se nanasa na placevanje najemnin za poslovne prostore v lasti lokalnih skupnosti po trzni
vrednosti, §t. 001-30/2018/23 z dne 9. 11. 2018, poudarilo, da kljub nadelu odplagnosti kot
temeljnemu nacelu zakona ter sploSnemu pravnemu pravilu, da se izjeme razlagajo restriktivno,
dikcija iz tretjega odstavka 62. ¢lena ZSPDSLS-1 precej Siroka, saj dolo¢a oddajo nepremiénega
premozenja samoupravnih lokalnih skupnosti, ki je namenjeno poslovni dejavnosti, zlasti
dejavnosti domace in umetnostne obrti ter kulturni dejavnosti. Prav z namenom ohranitve mestnih
sredi$¢ tudi za v njih stanujoem prebivalstvu, se je obdrzala dikcija »poslovne dejavnosti«, ki je
namenjena denimo ohranjanju starih mestnih jeder. Ministrstvo pojasnjuje, da je namen dolocbe
ta, da s tovrstno oddajo nepremicnega premozenja v najem samoupravne lokalne skupnosti
prispevajo k ohranjanju in razvoju slovenske kulturne dedif¢ine, ohranjanju urbanih
srediS¢ s tradicionalno oskrbo in s tem tudi k promociji turizma in drzave (poudarek dodan,
op. avt.). Poslovne dejavnosti, ki torej predstavljajo tradicionalno oskrbo in prispevajo k
ohranjanju urbanih sredis¢, kot so pekarna, ribarnica, mesnica, ¢evljarstvo in druge lokalno
tradicionalne vsebine (poudarek dodan, op. avt.), so torej dopustne na podlagi veljavne zakonske
ureditve. Siritev kroga subjektov, upraviéenih do zniZzanja najemnin (denimo na drustva in
nevladne organizacije, ki nimajo pridobljenega statusa o delovanju v javnem interesu), oziroma
poslovnih dejavnosti ni utemeljena in bi lahko vodila k zlorabam instituta znizane najemnine.

[zvajanje poslovnih dejavnosti, ki pomenijo ohranjanje tradicionalnih vsebin v mestnem jedru
Pirana, ter placevanje trzne vrednosti najemnin za poslovne prostore v lasti Obcine Piran, v
katerih se te dejavnosti odvijajo, predstavljata velik izziv za najemnike teh prostorov in ob¢ino, ki
zeli ohranjati Zivahnost, ustvarjalnost in urejenost mestnega jedra. Mestno jedro Pirana je namreé
omejeno dostopno z motornimi vozili,’ kar najemnikom otezuje poslovanje (npr. dostavo,
pridobivanje ustrezne delovne sile, izvajanje postopkov, ki temeljijo na nadelih HACCP * idr.), v
zimskih mesecih pa mestno jedro dozivi tudi tak upad obiska in posledi¢no dohodka za vse, ki se
ukvarjajo s poslovnimi dejavnostmi, da je platevanje trzne vrednosti najemnin (za najemnike
poslovnih prostorov v lasti Obé&ine Piran) Zivljenjsko nevzdrzno. Stevilni najemniki opozarjajo, da
so prihodki, ki jih pridobijo v obdobju poletne sezone (tj. od aprila do septembra) premajhni, da bi
lahko pokrili prihodkovni izpad v zimskih mesecih (tj. od oktobra do marca) ter stroske dela in
poslovanja.

? Glej tudi Celostno prometno strategijo Ob¢ine Piran, junij 2017, str. 17-18.
* HACCP je mednarodna metoda zagotavljanja varne prehrane.




Obcina je do leta 2018 poslovne prostore oddajala na podlagi Odloka o oddajanju poslovnih
prostorov v lasti Obc¢ine Piran v najem (Uradne objave Primorske novice, §t. 23/2004; ULRS, st.
32/2011), ki je vseboval izrecno dolo¢bo, da se za poslovne prostore, v katerih se opravlja
deficitarna dejavnost ter za poslovne prostore, ki jih uporabljajo javni zavodi in ustanove, ki so za
izvajanje svoje dejavnosti financirani iz republiSkega proracuna, lahko Zupan, s posebnim
sklepom, odobri popust do 80 odstotkov na izradunano najemnino. Zaradi zakonske zahteve po
uskladitvi podzakonskih predpisov z novim ZSPDSLS-1 je Ob¢inski svet Obgine Piran na 32.
redni seji dne 2. oktobra 2018 navedeni odlok razveljavil.

Posledi¢no v zadnjih mesecih belezimo $tevilne kritike, pobude in prosnje, naj se vrednosti trznih
najemnin za poslovne prostore v lasti Ob¢ine Piran zmanjSajo pod ocenjeno vrednost, drugade
bodo najemniki primorani prekiniti najemna razmerja in poiskati druge lokacije, zunaj mestnega
jedra, za opravljanje svojih poslovnih dejavnosti. Ob&ina je denimo v tem obdobju zaradi
previsokih najemnin izgubila najemnika mesnice, neuspesno je prek javnega zbiranja ponudb s
trzno doloCeno vrednostjo najemnine iskala novega najemnika, svoj odhod pa napoveduje tudi
najemnik ribarnice. Trzne najemnine pa otezkocajo tudi izvajanje umetniske in kulturne poslovne
dejavnosti v mestne jedru Pirana.

Glede na pogovore z najemniki v letu 2018 in 2019 ter upoSdtevajo¢ nacelo racionalnosti,
uCinkovitosti in transparentnosti poslovanja Ob¢&ine Piran pri oddajanju poslovnih prostorov v
najem predlagamo, da se najemnine za poslovne prostore v lasti Ob¢ine Piran, ki se nahajajo v
mestnem jedru Pirana, znizajo za 50 odstotkov od izhodi¢ne (trzne) meseéne najemnine. Predlog
znizanja v navedeni viSini temelji na analizi znizanih vrednosti najemnin poslovnih prostorov v
drugih slovenskih ob¢inah (prevladuje 30- do 50-odstotno zniZanje), upo$tevanju posebnosti
piranskega mestnega jedra in izkusnjah dozdaj$nje prakse nizanja najemnin za poslovne prostore
v lasti Obcine Piran (v povprecju v poletnih mesecih 45 odstotkov, v zimskih pa 75 odstotkov).

3. SKLEP

Ob¢ina Piran ocenjuje, da je nujno sprejeti odlok, ki bi dopuséal moznost oddaje v najem pod
ocenjeno vrednostjo nepremi¢nega premoZenja samoupravne lokalne skupnosti, ki je namenjeno
poslovni dejavnosti, zlasti dejavnosti domace in umetnostne obrti ter kulturni dejavnosti.

7 navedenim ukrepom bi Ob¢ina Piran spodbudila gospodarsko poslovanje in ohranitev delovnih
mest ter zasedenost poslovnih prostorov. Poleg tega pa bi prispevala k oZivljanju mestnega jedra
Pirana.

Glede na navedeno predlagamo, da Obéinski svet Ob¢ine Piran obravnava navedeni predlog
odloka in ga potrdi.
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PREDLOG

iran

Na podlagi 17. ¢lena Statuta Ob¢ine Piran (Uradni list RS, §t. 5/2014, 35/17, 43/18) je Obg&inski
svet Ob¢ine Piran na ... redni seji dne ... sprejel naslednji

SKLEP

Obcinski svet sprejme predlog Odloka o znizanju najemnin poslovnih prostorov v lasti Obgine
Piran v mestnem jedru Pirana v prvi obravnavi skupaj z mnenji, predlogi, pripombami in stalis¢i

svetnikov, ki so jih dali na danasnji seji Ob¢inskega sveta Ob¢ine Piran ter s stali$¢em Odbora za
finance in proracun.

Ta sklep velja takoj.

Zupan
Ob¢ine Piran
Penio Zadkovié




PREDLOG ODLOKA
Na podlagi 17. ¢lena Statuta Ob¢ine Piran (Uradni list RS, §t. 5/2014, 35/17, 43/18) in 3. odstavka

62. Clena Zakona o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur.l. RS §t.
11/2018, 79/2018) je Obcinski svet Obc¢ine Piran na ... redni seji dne ... sprejel

ODLOK
0 zniZanju najemnin poslovnih prostorov v lasti Ob¢ine Piran v mestnem jedru Pirana

1. ¢len

Ta odlok dolo¢a nacin oddaje v najem poslovnih prostorov v lasti Ob¢ine Piran pod ocenjeno
vrednostjo.

Doloc¢be tega odloka se nanasajo na poslovne prostore v lasti Ob¢ine Piran, ki se nahajajo v
mestnem jedru Pirana, kot je dolofeno v Asanacijskem nacrtu mesta Piran (Uradne objave
Primorskih novic Koper, §t. 10-77 s sprem.).

2. ¢len
Poslovni prostori iz 1. ¢lena tega odloka, ki so namenjeni poslovni dejavnosti, zlasti dejavnosti
domace in umetnostne obrti ter kulturni dejavnosti, se lahko oddajo pod ocenjeno vrednostjo. V
teh primerih se izhodis¢na najemnina dolo¢i v visini 50 odstotkov ocenjene vrednosti trzne

najemnine.

Kot merilo za izbor se v primeru iz prej$njega odstavka dolo¢i ekonomsko najugodnejsa ponudba,
ki mora biti v skladu z razvojnim programom Ob¢ine Piran.

3. ¢élen

Dolocbe tega odloka ne posegajo v dolo¢be zakonov, ki urejajo brezpla¢no uporabo prostorov v
lasti obCine.

4. ¢len
Ta odlok za¢ne veljati osmi dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.
Zupan

Ob¢ine Piran
Penio Zadkovic




