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OBCINSKEMU SVETU

OBCINE TRZIC
ZADEVA: Oprostitev placila najemnine za najem nepremicénin v lasti Ob¢ine
Trzic

V skladu z 29. ¢lenom Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, §t. §t. 94/07 — uradno
preCis€eno besedilo, 76/08, 79/09, 51/10, 40/12 — ZUJF, 14/15 — ZUUJFO, 11/18 —
ZSPDSLS-1 in 30/18) ter 18. in 101. ¢lenom Statuta Ob¢ine Trzi¢ (Uradni list RS, &t. 19/13
in 74/15), vam posiljam v obravnavo in sprejem tocko:

OPROSTITEV PLACILA NAJEMNINE ZA NAJEM NEPREMICNIN V LASTI OBCINE
TRZIC

Na podlagi 47. in 48. ¢lena Poslovnika Obcinskega sveta Obcine Trzi¢ se seja opravi
korespondencno.

PREDLOG SKLEPA:

Za najem nepremicnin v lasti Ob¢ine Trzi¢, oddanih za namen opravljanja dejavnosti,
katerih opravljanje je prepovedano z Odlokom o za€asni prepovedi ponujanja in
prodajanja blaga in storitev potrosSnikom v Republiki Sloveniji (Uradni list RS, st.
25/20, 29/20, 32/20, 37/20, 42/20, 44/20 in 47/20), ali katerih uporaba je onemogoc¢ena z
Odlokom o zadasni sploSni prepovedi gibanja in zbiranja ljudi na javnih mestih in
povrsinah v Republiki Sloveniji ter prepovedi gibanja izven ob¢€in (Uradni list RS, st.
38/20), se najemnina ne placuje za ¢as veljavnosti ukrepov iz navedenih odlokov.

mag. Borut Sajovic
ZUPAN
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OBRAZLOZITEV:

Obcgina Trzi€ svoje nepremiCnine oddaja v najem na podlagi Zakona o stvarnem
premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, §t. 11/18 in 79/18; v
nadaljevanju: ZSPDSLS-1), Uredbe o stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih
lokalnih skupnosti (Uradni list RS, st. 31/18; v nadaljevanju: Uredba) in Pravilnika o
oddajanju nepremi¢nega premozenja Obcine Trzi¢ v najem (Uradni list RS, §t. 120/08; v
nadaljevanju: Pravilnik).

Vlada Republike Slovenije je 15. 3. 2020 izdala Odlok o zaCasni prepovedi ponujanja in
prodajanja blaga in storitev potroSnikom v Republiki Sloveniji (Uradni list RS, §t. 25/20; v
nadaljevanju: Odlok o prepovedi prodaje), ki je zacel veljati 16. 3. 2020. Z Odlokom o
prepovedi prodaje se z namenom, da se omeji gibanje prebivalstva in zaradi zajezitve in
obvladovanja epidemije COVID-19, zaCasno prepoveduje ponujanje in prodajanje blaga in
storitev neposredno potroSnikom na obmocju Republike Slovenije, kot na primer
nastanitvene storitve, gostinske storitve, velnes storitve, Sportno rekreacijske storitve,
kinematografske storitve, kulturne storitve, frizerske storitve, kozmeti¢ne storitve,
pedikerske storitve, storitve iger na sreco. V 2. ¢lenu Odloka so navedene izjeme, za katere
prepoved ponujanja in prodajanja blaga in storitev potroSnikom ne velja. Vlada RS je 2. 4.
2020 sprejela Se Odlok o spremembah in dopolnitvah Odloka o zacdasni prepovedi
ponujanja in prodajanja blaga in storitev potroSnikom v Republiki Sloveniji (Uradni list RS,
8t. 42/20), s katerim se v 2. €lenu dodata novi izjemi, in sicer za vrtnarije, drevesnice in
cvetliCarne ter za gradbena dela v oziroma na nenaseljenih gradbiscih, hiSah oziroma
stanovanjih, pri izvajanju katerih je zagotovljeno, da ni stika s potroSniki. Spremembe in
dopolnitve Odloka o prepovedi prodaje veljajo od 3. 4. 2020.

Prav tako je Vlada Republike Slovenije 19. 3. 2020 izdala Odlok o zaCasni splosni
prepovedi gibanja in zbiranja ljudi na javnih mestih in povrSinah v Republiki Sloveniji
(Uradni list RS, t. 30/20), ki je zacCel veljati 20. 3. 2020. S tem odlokom se zaradi zajezitve
in obvladovanja epidemije SARS-CoV-2 (COVID-19) do nadaljnjega prepoveduje gibanje in
zbiranje ljudi na javnih krajih in povrSinah v Republiki Sloveniji ter prepoveduje dostop na
javna mesta in povrSine v Republiki Sloveniji. Navedeni odlok je bil nadomeS€en z
Odlokom o zaCasni splosni prepovedi gibanja in zbiranja ljudi na javnih mestih in povrsinah
v Republiki Sloveniji (Uradni list RS, st. 38/20; v nadaljevanju: Odlok o prepovedi gibanja),
ki je zaCel veljati 30. 3. 2020, s katerim se je dodatno prepovedalo gibanje izven obcine
stalnega ali zaCasnega prebivaliS¢a. Gibanje na javnih krajih in povrSinah oziroma gibanje
izven obcCine stalnega ali zacasnega prebivaliS¢a je dovoljeno samo za posameznike v
izrecno dolocenih izjemah in za izrecno dolo€en namen. |z tega razloga je tako dejansko
onemogocena uporaba nepremicnin, v katerih se ne opravlja dejavnost, zaradi katere je
dovolijeno gibanje na podlagi Odloka o prepovedi gibanja, ne glede na to, da se
nepremicnina ne primarno ne uporablja za ponujanje in prodajo blaga in storitev pa¢ pa
npr. za dejavnost drustev. Tako npr. med drugim ni mogoca uporaba nepremicnine za
Sportne ali kulturne namene.

Zakon in Uredba ne vsebujeta izrecnih dolo¢b za primere, ki so nastali zaradi epidemije
COVID-19, ko je na podlagi Odloka o prepovedi prodaje ponujanje in prodajanje blaga in
storitev potroSnikom prepovedano ali ko je na podlagi Odloka o prepovedi gibanja uporaba
nepremicénine onemogocena, zato je treba uporabiti splodna pravila obligacijskega prava.
Obligacijski zakonik (Uradni list RS, §t. 97/07 — uradno preciS€eno besedilo, 64/16 — odl.
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US in 20/18 — OROZ631; v nadaljevanju: OZ) v 112. ¢lenu dolo¢a, da ¢e nastanejo po
sklenitvi pogodbe okolis€ine, ki oteZujejo izpolnitev obveznosti ene stranke, ali ¢e se zaradi
njih ne da dosec€i namena pogodbe, v obeh primerih pa v tolikSni meri, da pogodba ocitno
ne ustreza vec pric¢akovanjem pogodbenih strank in bi bilo po sploShem mnenju nepravi¢no
ohraniti jo v veljavi tak8no, kakrSna je, lahko stranka, ki ji je izpolnitev obveznosti otezena,
oziroma stranka, ki zaradi spremenjenih okolis¢in ne more uresniciti namena pogodbe,
zahteva razvezo pogodbe. Pogodba se ne razveze, €e druga stranka ponudi ali privoli, da
se ustrezni pogodbeni pogoji pravi¢no spremenijo.

Pravilnik v 9. ¢lenu dolo¢a, da mora najemna pogodba med drugim vsebovati tudi navedbo
dejavnosti, ki se bo opravljala. Poleg tega lahko obcina kot najemodajalec na podlagi 20.
¢lena odstopi od najemne pogodbe tudi, ¢e najemnik brez upravi¢enega razloga preneha
uporabljati poslovni prostor za ve€ kot dva meseca oziroma ga uporablja le ob¢asno, kot
tudi, ¢e najemnik preneha opravijati dejavnost ali ¢e namesto dejavnost, doloCeni v
pogodbi, brez soglasja najemodajalca opravlja drugo dejavnost, oziroma uporablja stavbo
ali prostor v drug namen kot je dolo¢eno s pogodbo. Prav tako je v drugem odstavku 600.
Clena OZ dolo€eno, da sme najemnik stvar uporabljati le tako, kot to dolo¢a pogodba ali
kakrsen je namen stvari.

Iz navedenega sledi, da je uporaba nepremiCnine za dejavnost, dolo¢eno s pogodbo, del
pravnoposlovne podlage oziroma kavze, ki predstavlja skupen namen pogodbenikov.
Zaradi nezmoznosti uporabe nepremicnine, ki je posledica prepovedi, dolocenih z Odlokom
o prepovedi prodaje ali Odlokom o prepovedi gibanja, pa je taka podlaga pravnega posla
odpadla, kar je lahko razlog za razvezo pogodbe. Poleg tega je nepravi¢no, da najemniki
placujejo najemnino za uporabo nepremicnine, katere uporaba je z Odlokom o prepovedi
prodaje prepovedana ali z Odlokom o prepovedi gibanja onemogoc¢ena. Pri tem je treba
upostevati, da je iz navedenih odlokov razvidno, da gre zgolj za zaCasno prepoved, in je v
interesu Obcine Trzi¢, da poslovni subjekti na obmocju ob&ine po prenehanju epidemije Se
naprej opravljajo svojo dejavnost, prav tako pa je v njenem interesu, da so nepremicnine, ki
jih ne potrebuje za opravljanje svojih dejavnosti, oddani v najem. Iz tega razloga razveza
pogodb ni smiselna, pa€ pa je bolj utemeljeno, da se za Cas prepovedi, ko namena
najemnih pogodb ni mogoce uresniditi, najemnina ne placuje.

Nadalje OZ v 617. ¢lenu dolo¢a, da zakup (najem) preneha, Ce je v zakup vzeta stvar
uni¢ena zaradi visje sile. Ce je v zakup vzeta stvar delno uni¢ena ali samo poskodovana,
lahko zakupnik odstopi od pogodbe, ali pa Se naprej ostane pri zakupu in zahteva ustrezno
znizanje zakupnine. V obravnavani zadevi sicer ne gre za uniCenje predmeta najema,
vendar gre za bistveno podoben polozZaj, saj najemnik iz razloga visje sile nepremi¢nine
zaCasno ne more uporabljati, ob tem pa ni nobenega utemeljenega razloga, da bi drugi, v
bistvu podoben polozaj obravnavali drugace.

Oprostitev placila najemnine se nanasa zgolj na najem tistih nepremic¢nin, ki so oddane v
najem za namen opravljanja dejavnosti, ki jih najemniki zaradi Odloka o prepovedi prodaje
ali Odloka o prepovedi gibanja ne smejo ali ne morejo uporabljati. Oprostitve na podlagi
tega sklepa se torej ne nana$ajo na uporabo tistih nepremicnin, katerih uporaba je mogoca
kljub ukrepom iz navedenih odlokov, kot so pisarne, skladiS¢a, garaze in podobno, saj za
oprostitev v teh primerih trenutno ni pravne podlage. Na podlagi podatkov za mesec
februar 2020 Obcina Trzi¢ nepremicnine oddaja 53 subjektom, od tega je 23 takih, ki jim je
opravljanje dejavnosti z Odlokom o prepovedi prodaje prepovedano oziroma z Odlokom o
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prepovedi gibanja onemogoc¢eno in se jim plaCevanje najemnine oprosti, kar za obcino
predstavlja ocenjeni izpad prihodkov najmanj v visini 3.471,80 EUR mesecno.

Pripravila:
Jasna Kav¢ig, univ. dipl. inz. grad., Dr. Metka Knific Zaletel]
vodja Urada za okolje in prostor DIREKTORICA OBCINSKE UPRAVE

Tomaz Ropret, univ. dipl. prav.,
vi§ji svetovalec Il



