24

MESTNA OBCINA KOPER PREDLOG

COMUNE CITTA DI CAPODISTRIA

Ob¢inski svet - Consiglio comunale

Na podlagi 27. ¢lena Statuta Mestne obc¢ine Koper (Uradne objave st. 40/00, 30/01, 29/03 ter
Uradni list RS, §t. 90/05, 67/06 in 39/08) in Zakona o stvarnem premozenju drzave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, st. 86/10, 75/12, 47/13-ZDU-1G) ter
Uredbe o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS,
St. 34/11, 42/12 in 24/2013) je Obcinski svet Mestne obCine Koper na seji dne

sprejel

SKLEFP
0 zniZanju najemnin poslovnih prostorov v historiénem mestnem jedru Kopra
v lasti Mestne obc¢ine Koper

1.

S tem sklepom se najemnine za poslovne prostore v lasti Mestne obéine Koper znizajo za
30% od obra¢unane meseéne najemnine.

2.
Ta sklep velja za poslovne prostore, ki so locirani v historiénem mestnem jedru Kopra, kot ga

doloc¢a Odlok o razglasitvi histori¢nega mestnega jedra Kopra za kulturni spomenik lokalnega
pomena (Uradni list RS §t. 98/2007).

3.

Ta sklep velja za najemnike, ki imajo v celoti poravnane tako obveznosti iz naslova najemnin
kot iz naslova obratovalnih stroskov.

4.

Ta sklep zacne veljati naslednji dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije, uporablja
pa se od 1. januarja 2014 do 31. decembra 2015.
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OBRAZLOZITEV
predloga Sklepa o zniZanju najemnin poslovnih prostorov
v historicnem mestnem jedru Kopra v lasti Mestne ob¢ine Koper

Predmet sklepa so poslovni prostori v lasti Mestne ob¢ine Koper, ki so locirani v historiénem
mestnem jedru Kopra, kot ga doloca Odlok o razglasitvi historicnega mestnega jedra Kopra
za kulturni spomenik lokalnega pomena (Uradni list RS §t. 98/2007).

Za posamezne poslovne prostore so bile sklenjene najemne pogodbe v razlicnih druzbeno-
gospodarskih pogojih. Nekatera najemna razmerja so sklenjena ze daljSe casovno obdobje,
medtem ko so bila nekatera vzpostavljena v preteklem oz. teko¢em letu. Vecina poslovnih
prostorov je bila oddana v najem, na podlagi javnih razpisov za zbiranje ponudb, v skladu z
veljavno zakonodajo, katera za oddajo poslovnih prostorov v najem doloca izdelavo
Cenitvenega porocila pooblas¢enega ocenjevalca nepremicnin.

Ne glede na obdobje trajanja najemnega razmerja, se mo¢no obcuti obstojeca gospodarska
kriza, ki je prizadela predvsem srednje in manjSe gospodarske subjekte oz. samostojne
podjetnike na obmodju celotne drzave, kot tudi na obmocju Mestne obc¢ine Koper. Slednja
odloc¢ilno vpliva tudi na trg nepremicnin, kar posledicno pomeni zmanjSevanje trzne vrednosti
posameznih poslovnih prostorov, ki je eno izmed meril za dolo¢anje vi§ine najemnine.

Iz same prakse obenem izhaja, da so bolj obiskane lokacije, kjer je potrosSnikom omogocen
neposreden dostop iz urejenih parkirnih mest do posameznih trgovin in drugih lokalov, kar
naceloma ne velja za dostop do poslovnih prostorov v starem mestnem jedru.

Vsa zgornja navedena dejstva, so bila ugotovljena tudi v Elaboratu o analizi cen najemnin
poslovnih prostorov v lasti Mestne obcine Koper, ki sta ga v novembru 2013 izdelala
pooblas¢ena cenilca in izvedenca gradbene stroke, iz katerega izhaja, da je potrebno nujno
pristopiti k uskladitvi oz. nizanju najemnin poslovnih prostorov, zaradi ohranitve obstoja
srednjih in manjSih gospodarskih subjektov oz. samostojnih podjetnikov v starem mestnem
jedru Kopra. Navedeni elaborat je bil izdelan na podlagi opravljenih analiz pregleda
obstojecih najemnin ter trenutnih gospodarskih razmer na trgu.

V starem mestnem jedru se tako v zadnjih letih koncentrirajo predvsem izobraZevalne
(Univerza na Primorskem, RRC, ZRS, ipd.) ter upravne dejavnosti. Trenutno je v starem
mestnem jedru $e vedno ponujena storitvena dejavnost srednjih in manj$ih gospodarskih
subjektov oz. samostojnih podjetnikov, vendar je zaradi velikega Stevilka poslovnih povrsin v
trgovskih centrih in poslabSanih gospodarskih pogojev obcutiti negativen vpliv na moZznost
pozitivnega poslovanja slednjih.

V postopku je bilo tudi ugotovljeno, da je v zadnjih dveh letih na Mestno ob¢ino Koper
naslovljeno vecje Stevilo prosenj oz. pobud s strani najemnikov, za znizanje najemnin, zaradi
hude gospodarske krize, ki je prizadela predvsem malo gospodarstvo. Poleg tega, je bilo
obenem ugotovljeno, da je ve¢ najemnikov, zaradi nezmozZnosti placila najemnine odpovedalo
najemno razmerje.

Nesporno je, da je Zelja in naloga lokalne skupnosti ohranjati in spodbujati poslovno
dejavnost v starem mestnem jedru, saj bi vsako prenehanje tovrstne dejavnosti pomenilo
delcek verizne reakcije zapiranja Se ostalih dejavnosti.



Zaradi vsega navedenega, se Obcinskemu svetu predlaga zniZzanje najemnin poslovnih
prostorov v lasti Mestne obc¢ine Koper za 30% od obracunane meseéne najemnine s
pricetkom z mesecem januarjem 2014, in sicer za obdobje dveh let.

Znizanje najemnine se prizna tistim najemnikom, ki imajo v celoti poravnane tako obveznosti
1z naslova najemnin kot iz naslova obratovalnih stroskov.

Najemnikom, ki nimajo poravnanih obveznosti iz prejSnjega odstavka, bo Mestna ob¢ina
Koper priznala znizanje najemnine po tem sklepu, na podlagi vloge in prilozenih dokazil o
poravnanih vseh obveznostih, in sicer od naslednjega obracunskega meseca dalje do
31.12.2015.

Po preteku obdobja dveh let, se ponovno opravi analiza oz. izdelava elaborata, na podlagi
katere se ugotovi stanje na gospodarskem trgu ter ponovno dolo¢i ustrezno vi§ino najemnin.

Komisija za vodenje postopkov razpolaganja in upravljanja s stvarnim premozenjem obcine
ter pristojni odbori so predlog sklepa obravnavali ter o tem sprejeli pozitivni sklep.

Obcinskemu svetu se predlaga, da predlagani sklep obravnava in sprejme v predloZzenem
besedilu.

Pripravil:
Urad za nepremicnine

ZUPAN
Boris Popovi¢, L.r.



