Na podlagi Zakona o stvarnem premozZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti
(ZSPDSLS-1; Ur. I. RS, st. 11/18, 79/18), Uredbe o stvarnem premoZenju drZave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. I. RS, §t. 31/18) in 7. ¢lena Statuta Ob¢&ine Ziri (Ur. |. RS,
§t. 68/2017), objavlja Ob&ina Ziri

Javno zbiranje ponudb za oddajo poslovnih prostorov
v lasti Obé&ine Ziri v najem

1. Naziv in sedeZ organizatorja javnega zbiranja ponudb:
Ob¢ina Ziri, Lodka cesta 1, 4226 Ziri.

2. Predmet javnega zbiranja ponudb:
V najem bodo oddani prostori v sklopu objekta Veénamenska dvorana Ziri, in sicer:

l.  Fitnes v nadstropju objekta v skupni izmeri 304,77 m?, ki ga sestavljajo prostori
e N1-MALA DVORANA 146,10 m?
e N2 -SHRAMBA ORODJA 15,42 m?
e N3 -FITNES 79,39 m?
e N5 - GARDEROBA 14,85 m?
e N6 - CISTI HODNIK 14,34 m?
e N7-WCZ3,21m?
e N8-WCM 2,99 m?
e N9-PRHA 6,93 m?
e N10-PRHA 6,55 m?
e N12 - GARDEROBA 14,99 m?
Il.  Gostinski lokal v pritli¢ju objekta v skupni izmeri 85,41 m?, ki ga sestavljajo prostori
P4 — PRIROCNA KUHINJA 43,82 m?
e P5-—SKLADISCE 8,61 m?
e P8—-WC/GARDEROBA 2,98 m?
e XX —ZUNANJA TERASA 30 m?
Omogocena je souporaba sanitarij v skupni izmeri cca 18 m?.

3. Najnizja ponudbena izhodiS¢na cena - najemnina za poslovni prostor znasa
- pod | —Fitnes: 2,00 EUR na m? mese¢no
- pod Il — Gostinski lokal: 4,00 EUR na m? mese¢no.

Najugodnejsi ponudnik bo tisti, ki bo ponudil:
- najvisjo najemnino za mesecni najem ponujenega poslovnega prostora, vendar
najmanj v visini izhodis¢ne najemnine, opredeljene v tocki 3.;
- najbolj ustrezno obliko opravljanja razpisane poslovne dejavnosti ter vsebino
programa.

4. Pogoji najema:
e V &asu javnega zbiranja ponudb je objekt Veénamenska dvorana Ziri $e v gradniji.
Uporaba prostorov oziroma zacetek izvajanja dejavnosti bo mogoc¢ po pridobitvi
uporabnega dovoljenja, predvidoma maja 2020. Opremljanje prostorov bo mogoce v



skladu z dogovorom med investitorjem, izvajalcem gradbenih del in najemnikom, ki bo
sklenjen po podpisu pogodbe o najemu prostorov.

e Najemna pogodba bo sklenjena za nedolocen cas.

e Najemna pogodba bo sklenjena za prostore v sledeCem stanju opremljenosti:

o |. Fitnes: prostora N1 — mala dvorana in N3 - fitnes sta gradbeno finalizirana,
brez (fitnes) talnih oblog in opreme; ostali prostori so gradbeno zakljuceni in
opremljeni;

o ll. Gostinski lokal: notranji prostori in zunanja terasa so gradbeno finalizirani,
opremljeni z barskim pultom dimenzij 400/90-30/80-125 cm, 8 mizami
dimenzije 100/100/75 cm, 32 stoli in 5 barskimi stoli;

e Najemnik mora placevati mesecno najemnino za tekoci mesec v skladu z najemno
pogodbo. Skupni in individualni obratovalni stroski, stroski zavarovanja proti kraji,
prostora niso vklju¢eni v ceni najema in bremenijo najemnika.

e Ce najemnik odda prostore oziroma del prostorov v podnajem, mora za to pridobiti
soglasje najemodajalca, najemnina pa se povisa za 50%.

e Najemnik ne bo upravi¢en do povrnitve kakrsnihkoli vlaganj v poslovni prostor niti ne
pridobi nikakrSnih pravic na poslovnem prostoru na podlagi vlagan;.

e Najemnik bo moral za celotno obdobje najema zagotavljati kakovostne storitve, ki
bodo usklajene z reprezentativno lokacijo, namenom in ambientom ve¢namenske
Sportne dvorane.

e Najemnik bo moral pri morebitnem preurejanju poslovnih prostorov pridobiti soglasje
najemodajalca.

e Najemnik bo moral na zahtevo najemodajalca upoStevati poseben reZzim obratovanja
v Casu trajanja posameznih prireditev, ki bi terjale prilagojen obratovalni cas
gostinskega lokala in/ali fitnes prostora.

e Najemnik bo moral zaceti z dejavnostjo najkasneje v 60 dneh od dneva prevzema
poslovnega prostora, ¢e ni drugace pisno dogovorjeno.

5. Pogoji in merila:
Pri izbiri najemnika imajo prednost ponudniki, pri katerih je, glede na njihovo dosedanje delo,
strokovno usposobljenost, prilozeno finanéno dokazilo o finan¢ni sposobnosti in druge
reference, mogoce pri¢akovati, da bodo uspesno opravljali razpisano poslovno dejavnost:

e pod I: Sportna dejavnost - fitnes

e pod IlI: gostinska dejavnost - bife.
Ponudnik je lahko pravna ali fizicnha oseba, ki opravlja registrirano poslovno dejavnost.
Pri javnem zbiranju ponudb kot ponudniki ne smejo sodelovati cenilec in ¢lani komisije ter z
njimi povezane osebe.

Obcina ima za presojanje ustreznosti referenc pravico zahtevati predlozitev dodatnih dokazil.

Kriterija za izbor najugodnejSega ponudnika sta:
a. najvisja ponujena najemnina
Maksimalno moZzno Stevilo tock je 50, doseze jih najvisja ponujena najemnina, ostale
ponudbe se tockujejo sorazmerno v odstotku glede na najvisjo ponujeno najemnino
b. opravljanje razpisane poslovne dejavnosti
Maksimalno mozno Stevilo tock je 50, tockuje pa se

pod | —fitnes:



- odpiralni ¢as: do 10 tock, in sicer: vse dni v tednu — 10 tock, vse dni v tednu razen
nedelje — 8 tock, od ponedeljka do petka — 5 tock

- dodatni programi in ugodnosti za ob&ane ob¢ine Ziri (npr. predavanja, skupinske
vadbe, popusti za drustva, podjetja...) - 10 tock

- pripravljenost za izvajanje deZurstva v Veénamenski dvorani Ziri — 15 tock

- ponudba se oddaja za najem obeh prostorov (fitnes in gostinski lokal) — 15 tock

pod Il - gostinski lokal:

- odpiralni ¢as: do 10 tock, in sicer: vse dni v tednu — 10 tock, vse dni v tednu razen
nedelje — 8 tock, od ponedeljka do petka — 3 tocke

- pripravljenost za sodelovanje ob vecjih prireditvah - 10 tock

- pripravljenost za izvajanje deZurstva v Ve¢namenski dvorani Ziri — 15 tock

- ponudba se oddaja za najem obeh prostorov (fitnes in gostinski lokal) — 15 tock.

Ponudba mora biti veljavna najmanj 60 dni od dneva odpiranja ponudb.

Organ Obcine Ziri, odgovoren za izvr$evanje proracuna ali oseba, ki jo predstojnik za to
pooblasti, lahko brez odskodninske odgovornosti in brez pojasnila ustavi postopek zbiranja
ponudb do sklenitve pravnega posla oziroma se odloci, da ne izbere nobenega ponudnika, pri
¢emer se ponudnikom povrnejo stroski v viSini izkazanih stroskov za prevzem razpisne
dokumentacije in morebitne vplac¢ane varscine.

6. Varscina:

Ponudniki morajo do roka za oddajo ponudb placati varsc¢ino v visini 2.500 EUR. Varscino se
vplaga na TRR Ob¢ine Ziri, $tev.: SI56 0110 0010 0014 793, sklic: SI00 - datum, pod namen
»Varséina«.

Po kon¢anem javnem zbiranju ponudb bo varscina brez zamudnih obresti vrnjena neuspelim
kandidatom na njihov TRR v 15 dneh, izbranemu ponudniku, s katerim bo sklenjena najemna
pogodba, pa se vars€ina zadrZi in se poravna z zadnjimi najemninami oziroma se porabi za
poplatilo morebitne $kode ali zapadlih neporavnanih obveznosti do Ob¢ine Ziri. V primeru, da
uspeli ponudnik brez upravi¢enega razloga ne sklene najemne pogodbe v roku 10 dni od poziva
oziroma odstopi od najema, varé¢ina zapade v korist Ob¢ine Ziri.

7. 0Oddaja ponudbe:

Rok za oddajo ponudbe je do vkljuéno 25.11.2019 do 12. ure. Ponudnik posreduje ponudbeno
viSino mesecne najemnine pisno, in sicer na obrazcu PONUDBA, skupaj z osnovnimi in
kontaktnimi podatki. Ponudba je lahko oddana za posamezen prostor ali za oba prostora. Za
popolnost ponudbe morajo ponudniki priloZiti dokazila o izpolnjevanju pogojev javnhega
zbiranja ponudb, in sicer:

e izpisek iz poslovnega registra oziroma uradne evidence, v katerega je ponudnik vpisan,
ki ne sme biti starejsi od 30 dni;

e dokazilo o usposobljenosti za opravljanje razpisane dejavnosti, dokazila o potrebnih
dovoljenih za opravljanje dejavnosti;

e program dejavnosti, ki bo potekala v poslovnem prostoru, predvsem pa odpiralni ¢as,
ugodnosti za obcane Obcine Ziri, dodatni programi, pripravljenost in pogoji za
deZurstvo za objekt Ve¢namenska dvorana Ziri;

e obrazec kadrov in njihovih referenc, ki bodo vimenu najemnika opravljali storitve;

e razpoloZljiva dokazila o strokovni usposobljenosti (za fitnes najmanj certifikat Fitnes
zveze Slovenije za strokovno usposobljenost kadra z veljavno licenco, instruktor,
trener);



* dokazilo o poravnanih obveznostih iz naslova davkov in prispevkov za socialno varnost;
e parafirano najemno pogodbo;

e potrdilo o placani varscini;

e izjavo, da sprejemajo vse pogoje javnega zbiranja ponudb.

Ponudniki lahko oddajo ponudbe v zaprti kuverti osebno ali po posti na naslov: Obéina Ziri,
Loska cesta 1, 4226 Ziri, z oznako »Javno zbiranje ponudb za oddajo poslovnih prostorov v
najem — ne odpiraj«. Na hrbtni strani kuverte je potrebno oznaciti polni naslov pogiljatelja. Ce
je ponudba poslana priporoceno po posti, velja dan oddaje na po$to za dan ponudbe, medtem
ko se pri oddaji ponudbe z navadno posto, kot datum oddaje uposteva datum, ko organizator
prejme posiljko.

8. Postopek izbire:

Organizator bo na predlog komisije, ki jo imenuje Zupan, izbral najugodnej$ega ponudnika, ki
bo na podlagi proucitve utemeljenosti pravocasnih in popolnih vlog izpolnjeval vse razpisne
pogoje.

Ponudbe bodo komisijsko odprte po preteku razpisnega roka. Nepopolnih ponudb in ponudb
prispelih po razpisnem roku komisija ne bo obravnavala.

Ponudba in vsi dokumenti v zvezi s ponudbo morajo biti v slovenskem jeziku.

Ce je med prejetimi ponudbami veé najugodnejsih ponudb, komisija opravi z najugodnejsimi
ponudniki dodatna pogajanja.

Z najugodnej$im ponudnikom se sklene najemna pogodba predvidoma v roku 15 dni po
opravljeni izbiri in izdani odlocitvi.

9. Informacije:
Vse dodatne informacije lahko dobite na sedeiu Obégine Ziri, Loska cesta 1, Ziri, 0z. na
telefonski stevilki 04 50 50 717 (Olga Voncina), vsak dan od 8. do 15. ure.

Objavljeno na spletni strani www.ziri.si od 23.10.2019 do 25.11.2019.

St.: 351-2-0022/2009-156
Datum: 23.10.2019

/- e C | Zupan
K‘ A, N mag. Janez Zakel]



Javno zbiranje ponudb za oddajo poslovnih prostorov v lasti Obéine Ziri v najem

PONUDBA

Rok za oddajo ponudbe je do vklju¢no 25.11.2019 do 12. ure.

PONUDNIK

Naziv

Odgovorna oseba

Naslov

Davcna St., maticna St.

Telefon, e-naslov

Registrirana dejavnost

Spletna stran (neobvezno)

PONUDBENA VISINA MESECNE NAJEMNINE ZA m2

I: $portna dejavnost - fitnes EUR/mZx 304,77 m? = EUR/mes

II: gostinska dejavnost - bife EUR/mZx 85,41 m2 = EUR/mes

PRILOGE — DOKAZILA O IZPOLNJEVANJU POGOJEV JAVNEGA ZBIRANJA PONUDB

izpisek iz poslovnega registra oziroma uradne evidence, v katerega je ponudnik vpisan, ki ne sme biti
starejsi od 30 dni

dokazilo o usposobljenosti za opravljanje razpisane dejavnosti, dokazila o potrebnih dovoljenih za
opravljanje dejavnosti

program dejavnosti, ki bo potekala v poslovnem prostoru, predvsem pa odpiralni ¢as, ugodnosti za
ob&ane Ob¢ine Ziri, dodatni programi, pripravljenost in pogoji za deZurstvo za objekt Veénamenska
dvorana Ziri

obrazec kadrov in njihovih referenc, ki bodo vimenu najemnika opravljali storitve

razpoloZljiva dokazila o strokovni usposobljenosti (za fitnes najmanj certifikat Fitnes zveze Slovenije
za strokovno usposobljenost kadra z veljavno licenco, instruktor, trener)

dokazilo o poravnanih obveznostih iz naslova davkov in prispevkov za socialno varnost

parafirana najemna pogodba

potrdilo o placani varscini

1ZJAVA

Kot ponudnik izjavljam, da sprejemam vse razpisane pogoje Javnega zbiranja ponudb $t. 351-2-
0022/2009-156 z dne 23.10.2019. Pod kazensko in materialno odgovornostjo izjavljam, da so
podatki, podani v tej ponudbi, resnicni ter da fotokopije priloZenih listin ustrezajo originalu. Za
podane podatke, njihovo resni¢nost in ustreznost, prevzemam popolno odgovornost.

Datum:

Podpis, Zig:




Javno zbiranje ponudb za oddajo poslovnih prostorov v lasti Ob¢ine Ziri v najem

OBRAZEC KADROV IN NJIHOVIH REFERENC

Na osnovi javnega razpisa »Javno zbiranje ponudb za oddajo poslovnih prostorov v lasti Ob¢ine Ziri v najemg, objavljenega na spletni strani Ob¢ine Ziri
dne 23.10.2019 pod stevilko objave 351-2-0022/2009-156, ponudnik priglasa naslednje kadre in njihove reference:

I Sportna dejavnost — fitnes
Ime in priimek kadra Storitev, ki jo bo Strokovna Naziv referencnega Referencno delo, ki | Obdobje opravljanja
priglasen kader opraviljal usposobljenost kadra delodajalca ga je kader opravljal referencnega dela
1.
2.
3.
4.
5.
6.
Il. gostinska dejavnost - bife
Ime in priimek kadra Storitev, ki jo bo Strokovna Naziv referencnega Referencno delo, ki | Obdobje opravljanja
priglasen kader opraviljal usposobljenost kadra delodajalca ga je kader opravljal referencnega dela
1.
2.
3.
4.
5.
6.
Datum: Podpis, Zig:




VZOREC POGODBE ZA | - FITNES

OBCINA ZIRI, Loska cesta 1, 4226 Ziri, ID za DDV: SI 69533768, mati¢na §t.: 5883202, ki jo
zastopa Zupan, mag. Janez Zakelj, kot upravljavec objekta in najemodajalec,

in

,IDza DDV: ; maticna St.
ki ga zastopa , kot najemnik

sklepata naslednjo

NAJEMNO POGODBO
ZA POSLOVNI PROSTOR - FITNES
V OBJEKTU VECNAMENSKA DVORANA ZIRI

1. c¢len
(uvodne doloche)

Pogodbeni stranki uvodoma ugotavljata, da:

- je Obéina Ziri zemljiskoknjizni lastnik in upravljavec objekta Ve¢namenska dvorana Ziri,
katere predviden naslov je Jobstova cesta 22, 4226 Ziri,

- najemodajalec poslovni prostor iz prejsnje alineje oddaja v najem v skladu s prvim
odstavkom 64. ¢lena v zvezi s prvim odstavkom 49. ¢lena Zakona o stvarnem
premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, st. 11/18,
79/18) na podlagi javnega zbiranja ponudb za oddajo poslovnih prostorov v najem, ki
je bilo objavljeno na spletni strani Ob&ine Ziri od 23.10.2019 do 25.11.2019, na
podlagi sklepa Zupana St. zdne

7

2. ¢len
(predmet najema)

Najemodajalec odda, najemnik pa sprejme v najem poslovni prostor — fitnes (v nadaljevanju:
»poslovni prostor«) s spremljajo&imi prostori v souporabi v skupni izmeri 304,77 m’ v objektu
Ve&namenska dvorana Ziri, na predvidenem naslovu Jobstova cesta 22, stojeéem na parcelni
$t. 863/5, 859/1, 859/2, 861/1, vse k.o. Ziri, last Ob&ine Ziri, ki obsega naslednje prostore:

e N1- MALA DVORANA 146,10 m?

e N2 -SHRAMBA ORODJA 15,42 m?

e N3 -FITNES 79,39 m?

e N5-GARDEROBA 14,85 m?

e N6-CISTI HODNIK 14,34 m?

e N7-WCZ3,21m?



e N8-WCM 2,99 m?

e N9 -PRHA 6,93 m?

e N10-PRHA 6,55 m?

e N12 - GARDEROBA 14,99 m?

Omogocena je souporaba garderob, sanitarij, tusev in shrambe za Cistila v skupni izmeri cca
60 m?.

Skica z oznacbo najetega poslovnega prostora z oznacbo prostorov v souporabi je priloga te
najemne pogodbe.

Najemodajalec dovoljuje, da najemnik oznaci vstop v najet poslovni prostor na vidnem mestu
z napisno tablo. Najemnik mora za te potrebe pridobiti pisno soglasje najemodajalca, na
katerem bodo navedeni pogoji.

3. c¢len

Najemnik je dolZzan sam pridobiti vsa soglasja, dovoljenja in druge dokumente, ki so potrebni
za izvajanje pogodbeno dogovorjene dejavnosti v najetem poslovnem prostoru.

4. ¢len
(izrocitev poslovnega prostora)

Najemodajalec se zavezuje, da bo najemniku izrocil predmet najema v najem (rabo) takoj, ko
bo ve¢namenska Sportna dvorana, v kateri se nahaja poslovni prostor, ki je predmet najema,
dokoncan in bo najemodajalec z izvajalcem gradnje sklenil primopredajo, najemnik pa se
zavezuje, da bo pricel z opravljanjem dejavnosti v 60 dneh od opravljene primopredaje.

Ob izroditvi poslovnega prostora najemniku se sestavi zapisnik, v katerem se navede stanje,
kakor tudi drugi podatki o poslovnem prostoru glede opreme, itd.

5. clen
(uporaba poslovnega prostora)

Najemnik lahko uporablja poslovni prostor v skladu s pravnomocnima uporabnim dovoljenjem
za poslovni prostor oziroma s to pogodbo.

Pogodbeni stranki se strinjata, da je poslovni prostor urejen tako, da ustreza opravljanju
njegove dejavnosti. Najemnik lahko prostore pred zacetkom opravljanja dejavnosti dodatno
opremi na lastne stroske in v soglasju z najemodajalcem. Najemnik s takSnimi vlaganji ne
pridobi nikakrSne lastninske pravice ali druge stvarne pravice oziroma odskodninske pravice
na poslovnem prostoru ali na skupnih delih objekta.

Najemnik mora zaceti z opravljanjem dejavnosti v najkasneje 60 dneh od opravljene
primopredaje.

Najemnik bo v €asu trajanja pogodbe poskrbel za potrebna popravila in redno vzdrzevanje
poslovnega prostora in prostorov, ki jih ima v uporabi.

Najemnik bo za odpiranje glavnih vhodnih vrat objekta prejel izvode sistemskega kljuca



in izvod klju¢a za vhodna vrata poslovnega prostora, za katere prevzame polno
odgovornost. Brez vednosti najemodajalca najemnik klju¢ev ne sme kopirati ali predajati
tretjim osebam, ki niso vklju€eni v poslovanje poslovnega prostora. (sistem zaklepanja bo
dolocen naknadno)

6. clen
(najemnina)

Najemnik je za uporabo poslovnega prostora, ki je predmet te pogodbe, dolzan placevati
najemnino v visini EUR mesecno. Najemnina je dolocena na podlagi najemnikove
ponudbe.

Najemnina, ki je dolo€ena v najemni pogodbi, se letno usklajuje z indeksom cen Zivljenjskih
potrebscin v Republiki Sloveniji. Najemodajalec in najemnik se dogovorita, da se za najem
poslovnega prostora in pripadajoce stroske obracunava DDV v skladu s 45. ¢lenom ZDDV, ter
da bo najemnik pridobil status zavezanca za DDV pred prvo izstavitvijo racuna s strani
najemodajalca.

Najemnik bo placeval najemnino na transakcijski racun najemodajalca Stevilka SI56 0110-
0010-0014-793, po predhodni izstavitvi racuna. Racun se izda do 15-tega v mesecu za pretekli
mesec.

Rok plaéila je 15. dan po prejemu rac¢una. Ce najemnina ne bo poravnana v dolo¢enem roku,
bo najemnik placal od dneva zamude placila Se zakonske zamudne obresti. V primeru zamude
placila lahko najemnik koristi varscino.

Ponudnik je pred iztekom roka za zbiranje ponudb, v postopku Javnega zbiranja ponudb za
oddajo prostorov v lasti Obcine Ziri v najem placal na racun Obcine Ziri varic¢ino v visini
2.500,00 EUR, s katero jamci za resnost ponudbe in izpolnjevanje pogodbenih obveznosti.
Varséina je zadrzana za primer krsitev najemne pogodbe.

V primeru koris€enja varscine je najemnik dolzan pri prvi naslednji najemnini vplacati znesek
do viSine varscine. Ob izteku najemnega razmerja se zadrzana varscina brez obresti vraCuna v
najemnino ali vrne najemniku.

Po preteku petih let trajanja najemnega razmerja lahko pogodbeni stranki preverita, ali
doloCena najemnina Se ustreza konkurencni trzni ceni najetih prostorov v okolju. V kolikor
bosta stranki ugotovili, da dolo¢ena najemnina bistveno odstopa od konkurenéne trine cene,
bosta soglasno dolocil novo viSino najemnine in glede te sklenili aneks k tej pogodbi.

7. ¢len
(placilo stroskov)

Najemnik je najemodajalcu poleg najemnine dolZzan redno placevati tudi obratovalne stroske,
stroske tekocega vzdrzevanja in ostale stroske.

Stroski, navedeni v prejSnjem odstavku, se zaraCunavajo glede na uporabljeno povrsino na
podlagi bilan¢nih podatkov in se usklajujejo za tekoce leto na podlagi podatkov preteklega
leta.



V primeru zamude placila stroskov iz tega ¢lena je najemnik dolZzan placevati zakonske
zamudne obresti od dneva zapadlosti posameznega racuna vse do placila.

Najemnik je dolzan najemodajalcu predlozZiti zavarovanje sploSne odgovornosti in
odgovornosti za Cisto premozenjsko Skodo, ki lahko nastane na podlagi opravljanja dejavnosti.
Navedena zavarovanja morajo biti predloZzena v 15. dneh od podpisa najemne pogodbe in
zavarovalno polico je potrebno vinkulirati v korist najemodajalca.

8. ¢len
(vzdrzevanje in morebitna nastala skoda na predmetu najema)

Najemnik je dolZan uporabljati in vzdrzevati poslovni prostor kot dober gospodar.
Najemnik se zavezuje, da bo spostoval pogodbeno dogovorjen nacin uporabe prostora in da

bo ravnal v skladu s hiSnim redom tako, da s svojim ravnanjem ne bo oviral drugih uporabnikov
v stavbi.

Najemnik je dolzan popraviti oziroma povrniti vso Skodo, ki jo na poslovhem prostoru in na
skupnih prostorih, delih, objektih in napravah stavbe ter na pripadajotem zemljis¢u, kjer se
nahaja poslovni prostor, povzro¢i najemnik sam oziroma Skodo, ki nastane v zvezi z
opravljanjem dejavnosti po tej pogodbi.

Najemnik je dolZzan povrniti Skodo v roku 30 dni od dneva, ko je ta zapisnisko ugotovljena.
Najemodajalec ne odgovarja za kakrsnokoli nastalo Skodo in/ali odtujitev stvari, ki so last

najemnika, in drugih stvari, ki jih najemnik uporablja oz. hrani v najetem poslovnem prostoru.

9. clen
(uporaba poslovnega prostora)

Najemnik sme poslovni prostor uporabljati samo za dejavnost, ki jo opravlja kot svojo lastno
ter skladno z namenom iz 1. odstavka tega ¢lena.

Pri uporabi poslovnega prostora mora najemnik ravnati s skrbnostjo dobrega gospodarja.
Najemnik mora v €asu trajanja pogodbenega razmerja realizirati nacrt programskih vsebin in
ponudbo, ki je sestavni del ponudbe najemnika z dne . Do sprememb lahko pride
le v primeru predhodnega dogovora in soglasja med obema pogodbenima strankama.
Odpiralni ¢as mora biti na objektu naveden na vidnem mestu.

10. clen

Najemnik mora storitve, za katere so mu bili poslovni prostori oddani v najem, opravljati le s
kadri, ki izpolnjujejo referencne pogoje, ki jih je najemodajalec dolocil v javhem razpisu.

V kolikor najemodajalec ugotovi, da najemnik storitve opravlja s kadrom, ki ni ustrezno
usposobljen, je to lahko razlog za prenehanje najemne pogodbe.

11. ¢len



Najemnik je dolZzan obvestiti najemodajalca o vsaki statusni spremembi in drugih okolisc¢inah,
ki vplivajo na najemno razmerje, v roku 30 dni od dneva nastanka spremembe.

Na stavbi in na pripadajoCem zemljis¢u lahko najemnik namesti reklamne napise, table,
eventualna stojala pred stavbo, v kateri je poslovni prostor, table z imeni, emblemi, zastavami
in drugimi oznakami svoje dejavnosti samo s posebnim pisnim soglasjem najemodajalca in
soglasjem pristojnega organa.

Najemnik mora po predhodnem pozivu omogociti najemodajalcu vstop v prostor ki so
predmet te pogodbe, z namenom, da se ugotovi ali najemnik uporablja ta prostor v skladu s
to pogodbo.

12. clen
(vlaganje v poslovni prostor)

Najemnik ne sme brez soglasja najemodajalca poslovnega prostora prezidati oziroma izvrsiti
kaksnih drugih sprememb ali adaptacij.

Vlogi za soglasje mora najemnik predloziti predracun stroskov planiranih del v poslovnem
prostoru. Vsa dela, ki se na podlagi soglasja najemodajalca opravijo na poslovhem prostoru,
morajo biti opravljena strokovno s strani izvajalca, ki je registriran za taksSna dela.

Po adaptaciji poslovnega prostora s strani najemnika bo najemodajalec objekta ocenil, ¢e je s
tem povecana vrednost poslovnega prostora. V tem primeru bo najemodajalec stroske
najemnika, ki jih je imel, lahko pobotal z najemnino. Ce bo najemodajalec ocenil, da vrednost
poslovnega prostora ni povecana, stroskov najemnika ne bo mogel pobotati z najemnino.
Pogoj za pobot je s strani najemnika prejet racun za opravljeno storitev.

Najemnik ob morebitnem prenehanju najemne pogodbe po njegovi krivdi ne more zahtevati
od najemodajalca povrnitve sredstev, ki jih je vlozZil v ureditev oziroma popravilo poslovnega
prostora in do prenehanja pogodbe niso bila pobotana z najemnino.

Ce najemodajalec vlaganja pobota z najemnino, najemnik tega po prenehanju najemne
pogodbe ne more odnesti iz poslovnega prostora in postane last najemodajalca.

13. ¢len
(oprema v poslovnem prostoru)

Premicna oprema, ki jo bo najemnik namestil v poslovni prostor in mu bo sluzila za opravljanje
njegovih dejavnosti, ostane njegova last in lahko z njo po prenehanju najema prosto razpolaga,
pod pogojem, da se pri tem ne dela Skoda na stavbi oziroma poslovnem prostoru.

Premicna opreme, ki je v lasti najemnika, se lahko po prenehanju veljavnosti pogodbe prenese
v last najemodajalca, vrednost se lahko pobota z dolgom najemojemalca iz naslova najemnine,
Ce ta obstaja in Ce se pogodbeni stranki s predlogom strinjata.

Stvari, ki jih bo najemnik pri urejanju vgradil v poslovni prostor, postanejo last najemodajalca.
Ob soglasju z najemodajalcem lahko najemnik predloZi racune vgrajenih stvari in se mu
vlaganje povrne ali pobota z najemnino.



14. ¢len
(podnajem)

Najemnik poslovnega prostora sme oddati poslovni prostor v podnajem le ob soglasju
najemodajalca. V tem primeru se najemnina iz 3. ¢lena te pogodbe povisa za 50%.

15. clen
(cas sklenitve pogodbe)

Ta pogodba je sklenjena za nedolocen ¢as.

16. clen
(nacini prenehanja pogodbe)

Ta pogodba lahko preneha:

- na podlagi sporazuma strank;

- na podlagi odpovedi najemodajalca oziroma najemnika;
- z odstopom najemodajalca.

17. ¢len

V primeru sporazumnega prenehanja te pogodbe je najemnik dolZzan najeti poslovni prostor,
prost oseb in stvari, izroCiti v posest najemodajalcu v roku, ki ga pogodbeni stranki
sporazumno dolocita.

18. ¢len

Najemodajalec in najemnik lahko kadarkoli in brez razloga pisno odpovesta to najemno
pogodbo s Sest mesecnim odpovednim rokom.

Najemodajalec posreduje odpoved po posti s priporoceno posiljko ali po pravni ali fizi¢ni osebi,
ki vroCanje opravlja kot registrirano dejavnost.
Odpovedni rok za¢ne teci z dnem vrocitve pisne odpovedi.

V primeru odpovedi je najemnik dolZzan izrociti najeti poslovni prostor, prost oseb in stvari, v
posest najemodajalcu najkasneje z iztekom odpovednega roka.

19. clen
(odstop od pogodbe)

Najemodajalec lahko odstopi od pogodbe in zahteva izpraznitev poslovnega prostora, vendar

mora pred tem na to pisno opomniti najemnika, ter mu podati ustrezen rok za odpravo

pomanjkljivosti, ki so razlog odpovedi pogodbe v naslednjih primerih:

e najemnik tudi po njegovem opominu uporablja poslovni prostor v nasprotju s to pogodbo
ali ga uporablja brez potrebne skrbnosti, tako da se dela Skoda;

e najemnik na zahtevo najemodajalca v dogovorjenem roku ne opravi del, ki so potrebna
za vzdrZevanje poslovnega prostora, in ki spadajo med njegove stroske;

e najemnik uporablja najeti poslovni prostor tako, da oteZuje oz. onemogoca nemoteno
rabo sosednjih nepremicnin, ostalim najemnikom ali lastnikom nepremicnin;

e najemnik brez soglasja najemodajalca spremeni dejavnost ali opravi druge statusne



spremembe, ki neposredno vplivajo na dejavnost v poslovnem prostoru;

e najemnik ne izvaja nacrta programskih vsebin in ponudbe, ki je sestavni del ponudbe
najemnika;

e v primeru koris¢enja varscine najemnik pri prvi naslednji najemnini ne vpla¢a znesek do
viSine varséine;

e najemnik brez opravicljivega razloga v poslovnem prostoru ne opravlja dejavnosti ves cas
po predvidenem urniku;

e najemnik ne uposteva drugih njega zavezujocih dolocil te pogodbe.

Najemodajalec lahko odstopi od pogodbe brez odpovednega roka, z upostevanjem pogoja iz

prvega odstavka tega ¢lena, v naslednjih primerih:

e (e najemnik zamudi s placilom najemnine dva meseca od dneva, ko ga je najemodajalec
na to pisno opomnil;

e v primeru statusnega preoblikovanja najemnika, zacetka postopka zaradi insolventnosti
najemnika ali v primeru izbrisa najemnika iz registra, v katerega je vpisan;

e Ce najemnik ne prevzame ali ne zaCne uporabljati poslovnega prostora kot je to dolo¢eno
s to pogodbo, oziroma ga brez upravi¢enega razloga vec kot 2 (dva) meseca ne uporablja;

e (e najemnik brez da bi o tem obvestil najemodajalca preneha z opravljanjem dejavnosti.

20. ¢len
(izpraznitev prostorov)

Po prenehanju najemne pogodbe mora najemnik vrniti poslovni prostor v stanju, ki ne sme
biti slabse, kot je bilo ob prevzemu, upostevaje normalno rabo poslovnega prostora. Ob
izroCitvi prostora se sestavi zapisnik o njegovem stanju. Najemnik se zavezuje, da bo pred
predajo poslovnega prostora, prostor prebelil, sicer bo to na njegov racun storil
najemodajalec.

Najemnik lahko pred predajo odstrani lastno nevzidano in nevgrajeno opremo, ki se lahko brez
Skode ali stroSkov za najemodajalca loci od poslovnega prostora, pod pogojem, da nima do
najemodajalca neplacanih terjatev. Ne sme pa odvzeti druge vzidane in vgrajene opreme ter
lastnih investicijskih vlaganj v poslovni prostor. Pri tem ne sme posegati v substanco
poslovnega prostora ali opravljati posegov, ki bi poslovni prostor kakorkoli poslabsali, ga
poskodovali, unicili in podobno. V primeru takega poslabsanja, poskodovanja ali unicenja
poslovnega prostora s strani najemnika, najemnik odgovarja za vso povzro¢eno skodo in/ali
stroske, ki jo oziroma jih utrpi najemodajalec v zvezi s sanacijo in obnovo poslovnega prostora
in tudi za morebitne stroSke oziroma izgubo na dobicku za najemodajalca zato, ker zaradi
stanja poslovnega prostora le-tega do izvedene ustrezne sanacije in obnove ne more sam
uporabljati ali oddati drugemu najemniku.

21. ¢len

Ce najemnik po prenehanju najemnega razmerja zamudi z izro¢itvijo poslovnega prostora, je
dolZzan za vsak dan zamude placati najemodajalcu pogodbeno kazen v visini 10% (desetih
odstotkov) zadnje mesecne najemnine in kriti vse stroske za poslovni prostor, dogovorjene s
to pogodbo, vse do izrocitve poslovnega prostora.

Najemnik nosi vse posledice nepravoc¢asne vrnitve prostora najemodajalcu. Ce je $koda, ki
nastane najemodajalcu zaradi nepravocasne izroCitve prostora s strani najemnika vecja od



pogodbene kazni, ima najemodajalec pravico zahtevati razliko do popolne odskodnine.

22. ¢len
(reSevanje sporov)

Morebitne spore v zvezi s to pogodbo bosta pogodbeni stranki reSevali sporazumno, ¢e pa do
sporazuma ne bi prislo, spore reSuje pristojno sodisce.

Pogodbeni stranki sta pri poslovanju in reSevanju morebitnih nesoglasij dolzni ravnati v skladu
z dobrimi poslovnimi obicaji, spostovati nacelo vestnosti in poStenja ter varovati dobro ime in
ugled pogodbenih strank.

23. clen

Za vprasanja, ki niso urejena s to pogodbo, se uporabljajo dolocbe Obligacijskega zakonika.

Vsa komunikacija glede izvedbe programskih vsebin in drugih aktivnosti poslovnega prostora
poteka preko odgovornih oseb na strani najemodajalca in na strani
najemnika

24. ¢len
Ta pogodba zacne veljati z dnem podpisa obeh pogodbenih strank.
25. ¢len

Pogodba je napisana v stirih izvodih, od katerih prejme vsaka od pogodbenih strank po dva
izvoda.

Stevilka:

Datum: Datum:
Najemodajalec in upravljavec objekta: Najemnik:
OBCINA ZIRI

Zupan

mag. Janez Zakelj



VZOREC POGODBE ZA Il — GOSTINSKI LOKAL

OBCINA ZIRI, Loska cesta 1, 4226 Ziri, ID za DDV: S| 69533768, mati¢na $t.: 5883202, ki jo
zastopa Zupan, mag. Janez Zakelj, kot upravljavec objekta in najemodajalec,

in

, ID za DDV: ; maticna St. ,
ki ga zastopa , kot najemnik

sklepata naslednjo

NAJEMNO POGODBO
ZA POSLOVNI PROSTOR — GOSTINSKI LOKAL
V OBJEKTU VECNAMENSKA DVORANA ZIRI

1. clen
(uvodne dolocbe in predmet pogodbe)

Pogodbeni stranki uvodoma ugotavljata, da:

- je Obé&ina Ziri zemljiskoknjizni lastnik in upravljavec objekta Ve¢namenska dvorana Ziri,
katere predviden naslov je Jobstova cesta 22, 4226 Ziri,

- najemodajalec poslovni prostor iz prejsnje alineje oddaja v najem v skladu s prvim
odstavkom 64. ¢lena v zvezi s prvim odstavkom 49. ¢lena Zakona o stvarnem
premozZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, st. 11/18,
79/18) na podlagi javnega zbiranja ponudb za oddajo poslovnih prostorov v najem, ki
je bilo objavljeno na spletni strani Ob&ine Ziri od 23.10.2019 do 25.11.2019, na
podlagi sklepa Zupana St. zdne

2. clen
(predmet najema)

Najemodajalec odda, najemnik pa sprejme v najem poslovni prostor — gostinski lokal (v
nadaljevanju: »poslovni prostor«) s spremljajoCimi prostori v souporabi v skupni izmeri 85,41
m’ v objektu Veénamenska dvorana Ziri, na predvidenem naslovu Jobstova cesta 22, stojec¢em
na parcelni $t. 863/5, 859/1, 859/2, 861/1, vse k.o. Ziri, last Ob¢ine Ziri, ki obsega naslednje
prostore:

e P4 —PRIROCNA KUHINJA 43,82 m?

e P5—SKLADISCE 8,61 m?

e P8—-WC/GARDEROBA 2,98 m?

e XX —ZUNANJA TERASA 30 m?

Omogocena je souporaba sanitarij v skupni izmeri cca 18 m?.




Skica z oznacbo najetega poslovnega prostora z oznacbo prostorov v souporabi je priloga te
najemne pogodbe.

Najemodajalec dovoljuje, da najemnik oznaci vstop v najet poslovni prostor na vidnem mestu
z napisno tablo. Najemnik mora za te potrebe pridobiti pisno soglasje najemodajalca, na
katerem bodo navedeni pogoji.

3. clen

Najemnik je dolZzan sam pridobiti vsa soglasja, dovoljenja in druge dokumente, ki so potrebni
za izvajanje pogodbeno dogovorjene dejavnosti v najetem poslovnem prostoru.

4. clen
(izroCitev poslovnega prostora)

Najemodajalec se zavezuje, da bo najemniku izrocil predmet najema v najem (rabo) takoj, ko
bo ve¢namenska Sportna dvorana, v kateri se nahaja poslovni prostor, ki je predmet najema,
dokoncan in bo najemodajalec z izvajalcem gradnje sklenil primopredajo, najemnik pa se
zavezuje, da bo pricel z opravljanjem dejavnosti v 60 dneh od opravljene primopredaje.

Ob izroditvi poslovnega prostora najemniku se sestavi zapisnik, v katerem se navede stanje,
kakor tudi drugi podatki o poslovnem prostoru glede opreme, itd.

5. clen
(uporaba poslovnega prostora)

Najemnik lahko uporablja poslovni prostor v skladu s pravnomocnima uporabnim in
obratovalnim dovoljenjem za poslovni prostor oziroma s to pogodbo.

Pogodbeni stranki se strinjata, da je poslovni prostor urejen tako, da ustreza opravljanju
njegove dejavnosti. Najemnik lahko prostore pred zacetkom opravljanja dejavnosti dodatno
opremi na lastne stroske in v soglasju z najemodajalcem. Najemnik s takSnimi vlaganji ne
pridobi nikakrSne lastninske pravice ali druge stvarne pravice oziroma odskodninske pravice
na poslovnem prostoru ali na skupnih delih objekta.

Najemnik mora zaceti z opravljanjem dejavnosti v najkasneje 60 dneh od opravljene
primopredaje.

Najemnik bo v €asu trajanja pogodbe poskrbel za potrebna popravila in redno vzdrzevanje
poslovnega prostora in prostorov, ki jih ima v uporabi.

Najemnik bo za odpiranje glavnih vhodnih vrat objekta prejel izvode
sistemskega kljuca in izvod klju€a za vhodna vrata poslovnega prostora, za katere
prevzame polno odgovornost. Brez vednosti najemodajalca najemnik klju¢ev ne sme kopirati
ali predajati tretjim osebam, ki niso vkljueni v poslovanje poslovnega prostora. (sistem
zaklepanja bo dolocen naknadno)

6. clen
(najemnina)



Najemnik je za uporabo poslovnega prostora, ki je predmet te pogodbe, dolzan placevati
najemnino v visini EUR mesecno. Najemnina je dolocena na podlagi najemnikove
ponudbe.

Najemnina, ki je dolo€ena v najemni pogodbi, se letno usklajuje z indeksom cen Zivljenjskih
potrebscin v Republiki Sloveniji. Najemodajalec in najemnik se dogovorita, da se za najem
poslovnega prostora in pripadajoce stroske obracunava DDV v skladu s 45. ¢lenom ZDDV, ter
da bo najemnik pridobil status zavezanca za DDV pred prvo izstavitvijo racuna s strani
najemodajalca.

Najemnik bo plac¢eval najemnino na transakcijski raun najemodajalca Stevilka SI56 0110-
0010-0014-793, po predhodni izstavitvi racuna. Racun se izda do 15-tega v mesecu za pretekli
mesec.

Rok platila je 15. dan po prejemu raéuna. Ce najemnina ne bo poravnana v doloéenem roku,
bo najemnik placal od dneva zamude placila Se zakonske zamudne obresti. V primeru zamude
placila lahko najemnik koristi varscino.

Ponudnik je pred iztekom roka za zbiranje ponudb, v postopku Javnega zbiranja ponudb za
oddajo prostorov v lasti Obcine Ziri v najem placal na racun Obcine Ziri varicino v visini
2.500,00 EUR, s katero jamci za resnost ponudbe in izpolnjevanje pogodbenih obveznosti.
Varscina je zadrzana za primer krsitev najemne pogodbe.

V primeru koris¢enja varscine je najemnik dolZzan pri prvi naslednji najemnini vplacati znesek
do visine varscine. Ob izteku najemnega razmerja se zadrzana varscina brez obresti vracuna v
najemnino ali vrne najemniku.

Po preteku petih let trajanja najemnega razmerja lahko pogodbeni stranki preverita, ali
dolocena najemnina Se ustreza konkurenc¢ni trzni ceni najetih prostorov v okolju. V kolikor
bosta stranki ugotovili, da dolo¢ena najemnina bistveno odstopa od konkurenéne trine cene,
bosta soglasno dolocil novo viSino najemnine in glede te sklenili aneks k tej pogodbi.

7. clen
(placilo stroskov)

Najemnik je najemodajalcu poleg najemnine dolzan redno placevati tudi obratovalne stroske,
stroske tekocega vzdrZevanja in ostale stroske.

Stroski, navedeni v prejSnjem odstavku, se zaraCunavajo glede na uporabljeno povrsino na
podlagi bilan¢nih podatkov in se usklajujejo za tekoce leto na podlagi podatkov preteklega
leta.

V primeru zamude placila stroskov iz tega Clena je najemnik dolZan placevati zakonske
zamudne obresti od dneva zapadlosti posameznega racuna vse do placila.

Najemnik je dolzan najemodajalcu predloZiti zavarovanje splosSne odgovornosti in
odgovornosti za Cisto premozZenjsko Skodo, ki lahko nastane na podlagi opravljanja dejavnosti.
Navedena zavarovanja morajo biti predloZzena v 15. dneh od podpisa najemne pogodbe in
zavarovalno polico je potrebno vinkulirati v korist najemodajalca.



8. clen
(vzdrzevanje in morebitna nastala Skoda na predmetu najema)

Najemnik je dolZan uporabljati in vzdrzevati poslovni prostor kot dober gospodar.

Najemnik se zavezuje, da bo spostoval pogodbeno dogovorjen nacin uporabe prostora in da
bo ravnal v skladu s hiSnim redom tako, da s svojim ravnanjem ne bo oviral drugih uporabnikov
v stavbi.

Najemnik je dolZzan popraviti oziroma povrniti vso skodo, ki jo na poslovhem prostoru in na
skupnih prostorih, delih, objektih in napravah stavbe ter na pripadajo¢em zemljis¢u, kjer se
nahaja poslovni prostor, povzro¢i najemnik sam oziroma Skodo, ki nastane v zvezi z
opravljanjem dejavnosti po tej pogodbi.

Najemnik je dolZan povrniti Skodo v roku 30 dni od dneva, ko je ta zapisnisko ugotovljena.
Najemodajalec ne odgovarja za kakrsnokoli nastalo Skodo in/ali odtujitev stvari, ki so last

najemnika, in drugih stvari, ki jih najemnik uporablja oz. hrani v najetem poslovnem prostoru.

9. clen
(uporaba poslovnega prostora)

Najemnik sme poslovni prostor uporabljati samo za dejavnost, ki jo opravlja kot svojo lastno
ter skladno z namenom iz 1. odstavka tega ¢lena.

Pri uporabi poslovnega prostora mora najemnik ravnati s skrbnostjo dobrega gospodarja.
Najemnik mora v Casu trajanja pogodbenega razmerja realizirati nacrt programskih vsebin in
ponudbo, ki je sestavni del ponudbe najemnika z dne . Do sprememb lahko pride
le v primeru predhodnega dogovora in soglasja med obema pogodbenima strankama.
Odpiralni ¢as mora biti na objektu naveden na vidnem mestu.

Najemnik se zavezuje izvajati doloCene naloge receptorja objekta (na primer nadzor nad
prihodi in izhodi v objekt, izdaja kljuCev itd.) v skladu z medsebojnim dogovorom z
najemodajalcem.

10. clen

Najemnik mora storitve, za katere so mu bili poslovni prostori oddani v najem, opravljati le s
kadri, ki izpolnjujejo referencne pogoje, ki jih je najemodajalec dolocil v javnem razpisu.

V kolikor najemodajalec ugotovi, da najemnik storitve opravlja s kadrom, ki ni ustrezno
usposobljen, je to lahko razlog za prenehanje najemne pogodbe.

11. ¢len

Najemnik je dolZzan obvestiti najemodajalca o vsaki statusni spremembi in drugih okolisc¢inah,
ki vplivajo na najemno razmerje, v roku 30 dni od dneva nastanka spremembe.

Na stavbi in na pripadajo¢em zemljisS¢u lahko najemnik namesti reklamne napise, table,



eventualna stojala pred stavbo, v kateri je poslovni prostor, table z imeni, emblemi, zastavami
in drugimi oznakami svoje dejavnosti samo s posebnim pisnim soglasjem najemodajalca in
soglasjem pristojnega organa.

Najemnik mora po predhodnem pozivu omogociti najemodajalcu vstop v prostor ki so
predmet te pogodbe, z namenom, da se ugotovi ali najemnik uporablja ta prostor v skladu s
to pogodbo.

12. ¢len
(vlaganje v poslovni prostor)

Najemnik ne sme brez soglasja najemodajalca poslovnega prostora prezidati oziroma izvrsiti
kaksnih drugih sprememb ali adaptacij.

Vlogi za soglasje mora najemnik predlozZiti predracun stroskov planiranih del v poslovnem
prostoru. Vsa dela, ki se na podlagi soglasja najemodajalca opravijo na poslovhem prostoru,
morajo biti opravljena strokovno s strani izvajalca, ki je registriran za taksSna dela.

Po adaptaciji poslovnega prostora s strani najemnika bo najemodajalec objekta ocenil, ¢e je s
tem povecana vrednost poslovnega prostora. V tem primeru bo najemodajalec stroske
najemnika, ki jih je imel, lahko pobotal z najemnino. Ce bo najemodajalec ocenil, da vrednost
poslovnega prostora ni povecana, stroskov najemnika ne bo mogel pobotati z najemnino.
Pogoj za pobot je s strani najemnika prejet racun za opravljeno storitev.

Najemnik ob morebitnem prenehanju najemne pogodbe po njegovi krivdi ne more zahtevati
od najemodajalca povrnitve sredstev, ki jih je vloZil v ureditev oziroma popravilo poslovnega
prostora in do prenehanja pogodbe niso bila pobotana z najemnino.

Ce najemodajalec vlaganja pobota z najemnino, najemnik tega po prenehanju najemne
pogodbe ne more odnesti iz poslovnega prostora in postane last najemodajalca.

13. ¢len
(oprema v poslovnem prostoru)

Poslovni prostor je delno opremljen. Oprema je last najemodajalca. Sestavni del pogodbe je
tudi specifikacija opreme.

Premicna oprema, ki jo bo najemnik namestil v poslovni prostor in mu bo sluzila za opravljanje
njegovih dejavnosti, ostane njegova last in lahko z njo po prenehanju najema prosto razpolaga,
pod pogojem, da se pri tem ne dela Skoda na stavbi oziroma poslovnem prostoru.

Premicna opreme, ki je v lasti najemnika, se lahko po prenehanju veljavnosti pogodbe prenese
v last najemodajalca, vrednost se lahko pobota z dolgom najemojemalca iz naslova najemnine,
Ce ta obstaja in Ce se pogodbeni stranki s predlogom strinjata.

Stvari, ki jih bo najemnik pri urejanju vgradil v poslovni prostor, postanejo last najemodajalca.
Ob soglasju z najemodajalcem lahko najemnik predloZi racune vgrajenih stvari in se mu

vlaganje povrne ali pobota z najemnino.

14. ¢len



(podnajem)

Najemnik poslovnega prostora sme oddati poslovni prostor v podnajem le ob soglasju
najemodajalca. V tem primeru se najemnina iz 3. ¢lena te pogodbe povisa za 50%.

15. ¢len
(cas sklenitve pogodbe)

Ta pogodba je sklenjena za nedolocen ¢as.

16. ¢len
(nacini prenehanja pogodbe)

Ta pogodba lahko preneha:
- na podlagi sporazuma strank;
- na podlagi odpovedi najemodajalca oziroma najemnika;
-z odstopom najemodajalca.

17. ¢len

V primeru sporazumnega prenehanja te pogodbe je najemnik dolZzan najeti poslovni prostor,
prost oseb in stvari, izroCiti v posest najemodajalcu v roku, ki ga pogodbeni stranki
sporazumno dolocita.

18. ¢len

Najemodajalec in najemnik lahko kadarkoli in brez razloga pisno odpovesta to najemno
pogodbo s Sest mesecnim odpovednim rokom.

Najemodajalec posreduje odpoved po posti s priporoceno posiljko ali po pravni ali fizi¢ni osebi,
ki vroCanje opravlja kot registrirano dejavnost.
Odpovedni rok za¢ne teci z dnem vrocitve pisne odpovedi.

V primeru odpovedi je najemnik dolZzan izrociti najeti poslovni prostor, prost oseb in stvari, v
posest najemodajalcu najkasneje z iztekom odpovednega roka.

19. ¢len
(odstop od pogodbe)

Najemodajalec lahko odstopi od pogodbe in zahteva izpraznitev poslovnega prostora, vendar

mora pred tem na to pisno opomniti najemnika, ter mu podati ustrezen rok za odpravo

pomanjkljivosti, ki so razlog odpovedi pogodbe v naslednjih primerih:

e najemnik tudi po njegovem opominu uporablja poslovni prostor v nasprotju s to pogodbo
ali ga uporablja brez potrebne skrbnosti, tako da se dela Skoda;

e najemnik na zahtevo najemodajalca v dogovorjenem roku ne opravi del, ki so potrebna
za vzdrZevanje poslovnega prostora, in ki spadajo med njegove stroske;

e najemnik uporablja najeti poslovni prostor tako, da oteZuje oz. onemogoca nemoteno
rabo sosednjih nepremicnin, ostalim najemnikom ali lastnikom nepremicnin;

e najemnik brez soglasja najemodajalca spremeni dejavnost ali opravi druge statusne
spremembe, ki neposredno vplivajo na dejavnost v poslovnem prostoru;



e najemnik ne izvaja nacrta programskih vsebin in ponudbe, ki je sestavni del ponudbe
najemnika;

e v primeru koris¢enja varscine najemnik pri prvi naslednji najemnini ne vpla¢a znesek do
viSine varséine;

e najemnik brez opravicljivega razloga v poslovnem prostoru ne opravlja dejavnosti ves cas
po predvidenem urniku;

e najemnik ne uposteva drugih njega zavezujocih dolocil te pogodbe.

Najemodajalec lahko odstopi od pogodbe brez odpovednega roka, z upostevanjem pogoja iz

prvega odstavka tega ¢lena, v naslednjih primerih:

e Ce najemnik zamudi s plac¢ilom najemnine dva meseca od dneva, ko ga je najemodajalec
na to pisno opomnil;

e v primeru statusnega preoblikovanja najemnika, zacetka postopka zaradi insolventnosti
najemnika ali v primeru izbrisa najemnika iz registra, v katerega je vpisan;

e Ce najemnik ne prevzame ali ne zaCne uporabljati poslovnega prostora kot je to dolo¢eno
s to pogodbo, oziroma ga brez upravi¢enega razloga vec kot 2 (dva) meseca ne uporablja;

e Ce najemnik brez da bi o tem obvestil najemodajalca preneha z opravljanjem dejavnosti.

20. clen
(izpraznitev prostorov)

Po prenehanju najemne pogodbe mora najemnik vrniti poslovni prostor v stanju, ki ne sme
biti slabse, kot je bilo ob prevzemu, upostevaje normalno rabo poslovnega prostora. Ob
izroCitvi prostora se sestavi zapisnik o njegovem stanju. Najemnik se zavezuje, da bo pred
predajo poslovnega prostora, prostor prebelil, sicer bo to na njegov racun storil
najemodajalec.

Najemnik lahko pred predajo odstrani lastno nevzidano in nevgrajeno opremo, ki se lahko brez
Skode ali stroSkov za najemodajalca loci od poslovnega prostora, pod pogojem, da nima do
najemodajalca neplacanih terjatev. Ne sme pa odvzeti druge vzidane in vgrajene opreme ter
lastnih investicijskih vlaganj v poslovni prostor. Pri tem ne sme posegati v substanco
poslovnega prostora ali opravljati posegov, ki bi poslovni prostor kakorkoli poslabsali, ga
poskodovali, unicili in podobno. V primeru takega poslabsanja, poskodovanja ali unicenja
poslovnega prostora s strani najemnika, najemnik odgovarja za vso povzro¢eno skodo in/ali
stroske, ki jo oziroma jih utrpi najemodajalec v zvezi s sanacijo in obnovo poslovnega prostora
in tudi za morebitne stroSke oziroma izgubo na dobicku za najemodajalca zato, ker zaradi
stanja poslovnega prostora le-tega do izvedene ustrezne sanacije in obnove ne more sam
uporabljati ali oddati drugemu najemniku.

21. ¢len

Ce najemnik po prenehanju najemnega razmerja zamudi z izro¢itvijo poslovnega prostora, je
dolzan za vsak dan zamude placati najemodajalcu pogodbeno kazen v visini 10% (desetih
odstotkov) zadnje mesecne najemnine in kriti vse stroske za poslovni prostor, dogovorjene s
to pogodbo, vse do izrocitve poslovnega prostora.

Najemnik nosi vse posledice nepravocasne vrnitve prostora najemodajalcu. Ce je $koda, ki
nastane najemodajalcu zaradi nepravocasne izrocCitve prostora s strani najemnika vecja od
pogodbene kazni, ima najemodajalec pravico zahtevati razliko do popolne odskodnine.



22. clen
(reSevanje sporov)

Morebitne spore v zvezi s to pogodbo bosta pogodbeni stranki reSevali sporazumno, ¢e pa do
sporazuma ne bi prislo, spore reSuje pristojno sodisce.

Pogodbeni stranki sta pri poslovanju in reSevanju morebitnih nesoglasij dolzni ravnati v skladu
z dobrimi poslovnimi obicaji, spostovati nacelo vestnosti in poStenja ter varovati dobro ime in
ugled pogodbenih strank.

23. clen
(koncne dolocbe)

Za vprasanja, ki niso urejena s to pogodbo se uporabljajo dolo¢be Obligacijskega zakonika.

Vsa komunikacija glede izvedbe programskih vsebin in drugih aktivnosti poslovnega prostora
poteka preko odgovornih oseb, na strani najemodajalca , in na strani
najemnika

24. clen
Ta pogodba zacne veljati z dnem podpisa obeh pogodbenih strank.
25. clen

Pogodba je napisana v stirih izvodih, od katerih prejme vsaka od pogodbenih strank po dva
izvoda.
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