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1.  Uvod

Obéina Smarje pri Jel$ah Ze ima sprejet Pravilnik o nacinu oddajanja poslovnih prostorov in stavb v
najem in doloCanje najemnin (Uradni list RS, St. 131/2003, 54/2005 in 64/2006), ki ureja nacin in
postopek oddaje poslovnih prostorov v najem, brezpla¢no uporabo in v ob&asno uporabo. Po
pregledu upravnega poslovanja obcinske uprave, ki ga je izvedlo Racunsko sodis¢e Republike
Slovenije, smo prejeli priporoilo, da posodobimo Pravilnik o na¢inu oddajanja poslovnih prostorov
v najem, brezplacno uporabo in v ob¢asno uporabo ter o dolo¢anju najemnin.

2. Ocena stanja in pravna podlaga

Predlagani Pravilnik o nacinu oddajanja poslovnih prostorov v najem, brezplaéno uporabo in v
obdasno uporabo ter o dolocanju najemnin (v nadaljevanju: Pravilnik) bo urejal postopke
upravljanja (oddaja v najem, v ob¢asno uporabo, brezpla¢no uporabo, itd..) s poslovnimi prostori v

lasti obéine.

Pravna podlaga za sprejem pravilnika:

- Cleni od 57. do 69. Zakona o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih
skupnosti (ZSPDSLS-1; Uradni list RS, $t. 11/18 in 79/18 in spremembe);

- Obligacijski zakonik (Uradni list RS, §t. 97/07 — uradno precis¢eno besedilo, 64/16 — odl. US
in 20/18 — OROZ631 in spremembe)

- Cleni od 13. do 19. Uredbe o stvarnem premozenju drave in samoupravnih lokalnih
skupnosti (Uradni list RS, 3t. 31/18 in spremembe);

- 29.<len Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, 3t. 94/07 — UPB, 27/08 — odl. US, 76/08,
79/09, 51/10, 84/10 — odl. US, 40/12 — ZUJF, 14/15 — ZUUJFO, 76/16 — odlI. US, 11/18 — ZSPDSLS-
1, 30/18, 61/20 — ZIUZEOPA in 80/20 - UIUOOPE);

- 16. ¢len Statuta Ob¢ine Smarije pri Jel$ah (Uradni list RS, $t. 57/17 in 54/19).

3. Vsebina Pravilnika:

Predlagani Pravilnik o nacinu oddajanja poslovnih prostorov v najem, brezpla¢no uporabo in v
obcasno uporabo ter o dolocanju najemnin podrobneje dolo¢a nacin, pogoje, postopek (metode)
in merila za oddajo poslovnih prostorov v najem, brezpla¢no uporabo in v ob&asno uporabo,
njegova vsebina pa je v skladu z dolo¢bami podro¢nih predpisov.



Vsebina pravilnika:

I. - lIl. poglavje v ¢lenih od 1. do 5. vsebuje uvodne dolo¢be;

- IV. poglavje v Clenih od 6. do 16. doloca sestavo, pristojnosti komisije in postopek oddaje
poslovnih prostorov v najem v primeru javne drazbe ali javnega zbiranja ponudb;

- V. poglavje v {lenih od 17. do 22. dolo¢a postopek oddajanja poslovnih prostorov v najem v
primeru metode neposredne pogodbe;

VI. poglavje v lenih od 23. do 27. doloca trajanje, nastanek in prenehanje najemnega
razmerja;

- VI poglavje v ¢lenih od 28. do 33. doloca nacin in merila dolo¢anja najemnin, od 34. do 38.
Clena pa upraviCence in postopek oddaje poslovnega prostora v brezpla¢no uporabo, 39.
Clen pa opredeljuje moZnost zniZanja in oprostitve najemnine;

- VIIL poglavje od 40. do 42 ¢lena reduje vprasanja glede vlaganja tujih sredstev v poslovne
prostore, ki so v Ob¢ini Smarje pri Jel3ah;

- IX. poglavje v 43. ¢lenu doloa postopek oddaje posebnih poslovnih prostorov v ob&asno
uporabo, pri ¢emer oddaja po urah ne sme preseci povezanih 23 ur, oddaja po dnevih pa
ne povezanih 31 dni;

- X. poglavje vsebuje prehodne in konéne dolo¢be.

Ze sklenjene najemne pogodbe za dolocen ¢as, glede na 45. ¢len predlaganega pravilnika, ostanejo
v veljavi do izteka najemnega razmerja. Ze sklenjene pogodbe o najemu poslovnih prostorov za
nedolocen <as se na podlagi 45. Clena predlaganega pravilnika v roku 2 let od uveljavitve tega
pravilnika nadomestijo z novimi pogodbami skladno z dolo¢ili predlaganega pravilnika.

4. Vsebina Pravilnika:

Sprejem in uskladitev Pravilnika z dolo¢bami podro¢ne zakonodaje. Prilagajanje visine najemnine
razmeram na trgu.

5. Vsebina Pravilnika:

Sprejetje novega Pravilnika za Ob¢ino Smarje pri Jel$ah ne bo imelo finan¢nih posledic razen glede
financnih sredstev, ki jih bo Ob¢ina Smarje pri Jel3ah prejela z najemninami in placili za ob&asno

uporabo.
Pripravil:
Klemen JANCIC, Matija CAKS, .
vigji svetovalec dr. vet. med., spec. pujf{t%&e"
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Na podlagi Obligacijskega zakonika (Uradni list RS, $t. 97/07 — uradno pre¢is¢eno besedilo, 64/16 — odl. US in
20/18 - OROZ631 in spremembe), Zakona o stvarnem premozeniju drave in samoupravnih lokalnih skupnosti
(ZSPDSLS-1; Uradni list RS, 3t. 1118 in 79/18 in spremembe), Uredbe o stvarnem premoZenju drZave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, 5t. 31/18 in spremembe) in Statuta Ob¢ine Smarje pri Jel$ah
(Uradni list RS, §t. 57/2017 in spremembe) je Ob¢inski svet Ob¢ine Smarje pri Jel3ah na 20. seji dne 23. 12. 2021
sprejel

PRAVILNIK
o nacinu oddajanja poslovnih prostorov v najem, brezpla¢no uporabo
in v obc¢asno uporabo ter o dolo¢anju najemnin

I. SPLOSNE DOLOCBE

1. &len
(vsebina pravilnika)

Ta pravilnik doloca postopek in pogoje:
- zaoddajo poslovnih prostorov v najem ter merila za dolo&anje najemnin za poslovne prostore v lasti
Ob¢ine Smarije pri Jelah (v nadaljnjem besedilu: ob¢ina),
- zaoddajo poslovnih prostorov v ob&asno uporabo ter merila za dolo¢anje uporabnine za poslovne
prostore v lasti obdine,
- zaoddajo poslovnih prostorov v brezplaéno uporabo.

Za objekte javnega pomena in ostale poslovne povrsine, ki so v lasti ob¢ine ter so dana v upravljanje drugi
pravni osebi, ki ji je pravica upravljanja s stvarnim premozZenjem ob¢ine podeljena v skladu z Zakonom o
stvarnem premoZenju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, &t. 1118 in spremembe; v
nadaljevanju: ZSPDSLS-1) z odlokom o gospodarskih javnih sluzbah, aktom o ustanovitvi javnega zavoda
oziroma drugim pravnim aktom, dolo¢a postopek, pogoje in nacin dolo¢itve oddaje in dolotitve najemnin,
upravljavec takSnega stvarnega premoZenja oziroma koncesijska pogodba ali drugi pravni akt. Pri tem
smiselno uporabljajo dolo¢be tega pravilnika

Za postopke iz prvega odstavka tega ¢lena se za poslovne prostore v lasti krajevne skupnosti, kot oZjega dela
ob(ine, smiselno uporabljajo dolo¢be tega pravilnika.

2. ¢len
(pomen poslovnega prostora)

Za poslovni prostor se 3teje eden ali ve¢ prostorov, ki so praviloma gradbena celota in imajo poseben ali
skupen glavni vhod ter so namenjeni za poslovno in drugo dejavnost.

Ce nastane dvom, ali se &teje posamezen prostor za poslovni prostor, odlo¢i o tem ob¢inska uprava.

3. ¢len
(oddaja v najem)

Poslovni prostor se odda v najem za opravljanje dejavnosti v skladu s prostorskimi akti oziroma prostorskimi
izvedbenimi akti ob¢ine.

Il. REGISTER POSLOVNIH PROSTOROV

4. ¢len
(register poslovnih prostorov)

Register poslovnih prostorov ob¢ine in register sklenjenih najemnih pogodb za te poslovne prostore vodi
ob¢inska uprava.



Vregister poslovnih prostorov ob¢ine se uvricajo vsi poslovni prostori, ki so v lasti ob¢ine in z njimi razpolaga
ob¢inska uprava

lll. POSTOPKI ODDAJE POSLOVNIH PROSTOROV V NAJEM

5. ¢len
(metode oddaje v najem)

Metode oddaje poslovnih prostorov v najem so:
1. javna drazba;

2. javno zbiranje ponudb in

3. neposredna pogodba.

V postopku oddaje poslovnih prostorov se izbere tista metoda, ki ob&ini zagotavlja najugodne;jsi ekonomski
ucinek, pritem pa je praviloma primarni cilj oddaje poslovnih prostorov, doseganje &m visje najemnine.

IV. SESTAVA, PRISTOJNOSTI KOMISLJE IN POSTOPEK ODDAJE POSLOVNIH PROSTOROV V NAJEM V
PRIMERU JAVNE DRAZBE ALI JAVNEGA ZBIRANJA PONUDB

6. ¢len
(doloditev komisije)

V primeru izvedbe javne draZbe ali javhega zbiranja ponudb imenuje Zupan Komisijo za oddajanje poslovnih
prostorov obcine v najem (v nadaljevanju: komisija), ki vodi postopke oddajanje poslovnih prostorov v najem.

Komisijo sestavljajo predsednik in dva ¢lana, ki na javni drazbi ali javnem zbiranju ponudb izberejo
najugodnejSega ponudnika z veéino glasov vseh &lanov.

Komisija je za svoje delo odgovorna Zupanu in mu mora o svojem delu tudi poroéati.

7. clen
(javna drazba)

Javna draZba se izvede kot javno oddajanje poslovnih prostorov v najem, pri kateri je najemna pogodba
sklenjena s ponudnikom, ki pristane na vnaprej dolo¢ene pogoje in ponudi najvijo najemnino.

[zvedba javne draZbe se objavi na spletu. Objavijo se najmanj naslednji podatki:

- nazivinsedeZ organizatorja javne draZbe ter naziv in sedeZ upravljavca, ¢e ta ni obenem organizator
javne drazbe;

- opis predmeta oddaje v najem;

- izklicno vidino najemnine in najniZji znesek njenega visanja;

- nacinin rok pladila najemnine;

- vi8ino varsCine, ki jo je potrebno poloZiti pred zagetkom javne draZbe in ki praviloma ne sme biti
manjsa od treh izklicnih najemnin;

- Stevilka transakcijskega racuna, na katerega je potrebno vpla&ati vars¢ino;

- obvestilo draZiteljem, da bo po kon¢ani javni drazbi vari¢ina vrjena tistim, ki na javni drazbi ne bodo
uspeli in navedbo roka, v katerem bo vrnjena;

- razloge za zadrZanje vari¢ine;

- nacinin rok pladila najemnine;

- navedbo, daje placilo celotne najemnine v roku, ki je dolo¢en, bistvena sestavina pravnega posla;

- krajin cas javne draZbe;

- opozorilo, da na javni drazbi kot draZitelji ne morejo sodelovati cenilec in ¢lani komisije ter z njimi
povezane osebe;

- informacijo o tem, kje in pod kak$nimi pogoiji se lahko interesenti pred zatetkom javne drazbe
seznanijo s podrobnejsimi pogoji javne draZzbe in si ogledajo predmet javne draZbe;

- kontaktne osebe najemodajalca;



- navedbo, da lahko organ pristojen za izvr§evanje proratuna ob¢ine (2upan) ali oseba, ki jo organ,
odgovoren za izvrievanje proracuna ob¢ine (Zupan), za to pooblasti, postopek ustavi do sklenitve
pravnega posla, pri emer se draziteliem povrnejo stro3ki v vidini izkazanih stroskov za prevzem
razpisne dokumentacije in morebitne vpla¢ane varitine, pri ¢emer se povrne stroske draiteliem v
visini izkazanih stroSkov za prevzem razpisne dokumentacije in morebitne vpla¢ane var&ine;

- morebitne druge pogoje, ki jih mora izpolnjevati uspeli drazitel;.

8. ¢len
(rok za izvedbo javne draibe)

Med objavo razpisa o javni drazbi in izvedbo javne drazbe ne sme preteéi manj kot 20 dni in ne ve& kot 60 dni.

9. ¢len
(postopek)

Na javni draZbi kot draZitelji ne morejo sodelovati cenilec in ¢lani komisije, ki vodi javno drazbo, in z njimi
povezane osebe. Za povezano osebo se po tem &lenu $tejejo:

- fizicna oseba, ki je s ¢lanom komisije ali cenilcem v krvnem sorodstvu v ravni vrsti do katerega koli
kolena, v stranski vrsti pa do tretjega kolena, ali ki je s ¢lanom komisije ali cenilcem v zakonu,
zunajzakonski skupnosti, sklenjeni ali nesklenjeni partnerski zvezi ali v sva$tvu do drugega kolena, ne
glede na to, ali je zakonska zveza oziroma partnerska zveza prenehala ali ne,

- fizi€na oseba, ki je s clanom komisije ali cenilcem v odnosu skrbniétva ali posvojenca oziroma
posvojitelja,

- pravnaoseba, v kapitalu katere ima ¢lan komisije ali cenilec dele? vegiji od 50 odstotkov in

- druge osebe, s katerimi je glede na znane okoli&¢ine ali na kakr$nem koli pravnem temelju povezan
¢lan komisije ali cenilec, tako da zaradi te povezave obstaja dvom o njegovi nepristranskosti pri
opravljanju funkcije ¢lana komisije ali cenilca.

Najugodnejsi draZitelj mora pred sklenitvijo pogodbe podati pisno izjavo, da ni povezana oseba po prejénjem
odstavku.

Na javno drazbo lahko pristopijo le draZitelji oziroma tretje osebe, ki:
- izpolnjujejo pogoje, dolocene v objavi javne drazbe, in so v celotnem znesku pravodasno vplaéali
varsino in
- ob pristopu na drazbo predloZijo dokument, na podlagi katerega je mogo¢e identificirati draZitelja
oziroma tretjo osebo.

Ce se vimenu drazitelja dra?be udelei in draZi tretja oseba, ki ni njen zakoniti zastopnik, mora ta komisiji za
izvedbo javne drazbe predloZiti pisno pooblastilo draZitelja, v imenu katerega se udelezuje drazbe.

Izklicna vrednost in vsaka nadaljnja cena se visata najmanj po zneskih, objavljenih v objavi razpisa o javni
drazbi. Ce nih¢e od udeleZencev javne draZbe najvije doseZene cene ne zvia pred tretjim izklicem, se $teje,
da je sprejeta tista cena, ki je bila izklicana trikrat. Ko je cena izklicana trikrat, komisija, ki vodi javno drazbo,
ugotovi, komu in po kaksni ceni je bil predmet javne drazbe prodan, in najugodnej$ega drazitelja pozove k
podpisu pogodbe.

Vplacane vars¢ine draziteljev, ki se javne drazbe ne udeleijo ali k drazbi ne pristopijo, se zadrzijo.

Ne glede na dolo¢bo prejSnjega odstavka se lahko, kadar to terja natelo gospodarnosti, vpla¢ane variine
draziteljev vrnejo tudi v primerih, ko se javne drazbe ne udeleZijo ali ne pristopijo k drazbi, kar se navede v
razpisu o javni drazbi.

Ce izklicna vigina najemnine ni bila dosezena, je javna drazba neuspesna.



10. ¢len
(zapisnik o javni drazbi)

Javna drazba se izvede na kraju in ob ¢asu, ki sta navedena v objavi razpisa o javni drazbi. O javni drazbi se
sestavi zapisnik, ki ga podpisejo ¢lani komisije.

Zapisnik iz prejSnjega odstavka vsebuje podatke o:

- kraju, datumu in uri izvedbe javne draZbe,

- imenih in priimkih ¢lanov komisije,

- predmetu javne drazbe,

- izklicni vrednosti,

- najnizjem znesku visanja,

- imenihin priimkih draziteljev, njihovih zastopnikov ali pooblas¢enceyv,

- ugotovitvah, ali draZitelji izpolnjujejo druge pogoje iz razpisa in

- najvidji izklicani najemnini in imenu in priimku oziroma nazivu najugodnej$ega draZitelja in o
ugotovitvah, da je bil najugodnejsi draZitelj pozvan k sklenitvi pogodbe, ali ugotovitvah, da izklicna
vrednost ni bila doseZena in javna draZba ni bila uspesna.

11. €len
(sklenitev najemne pogodbe)

Z najugodnejsim draziteljem se sklene pogodba v 15 dneh po kon¢ani javni drazbi. Ce draZitelj ne podpide
pogodbe v navedenem roku, mu lahko najemodajalec podalja rok za sklenitev pogodbe, vendar ne za ve¢
kot 15 dni, ali pa zadrzi njegovo vard¢ino. Ce najugodnejsi draZitelj ne podpise pogodbe v podaljanem roku,
najemodajalec zadrZi njegovo vari¢ino.

12. ¢len
(javno zbiranje ponudb)

Javno zbiranje ponudb se izvede kot na nedolocen ali dolo¢ljiv krog oseb naslovljeno vabilo k dajanju ponudb
za najem poslovnih prostorov. Vabilo k dajanju ponudb lahko vsebuije izhodi$¢no ceno.

Javno zbiranje ponudb se objavi na spletni strani ob¢ine, ¢e je to v skladu z nagelom gospodarnosti, pa tudi
na drug, krajevno obicajen na¢in ali na drugi spletni strani.

Med objavo razpisa o javnem zbiranju ponudb in odpiranjem ponudb ne sme pretedi manj kot 20 dni in ne veg&
kot 60 dni.

Objava razpisa o javnem zbiranju ponudb vsebuje:

- nazivin sedeZ organizatorja javnega zbiranja ponudb in naziv in sedez najemodajalca, ¢e ta ni hkrati
organizator javnega zbiranja ponudb,

- opis predmeta javnega zbiranja ponudb,

- navedbo, daje treba ponudbi priloZiti potrdilo o vplaZani var$¢ini, katere vigino dolo¢i najemodajalca
v objavi,

- Stevilko transakcijskega ra¢una, na katerega se vpla¢a vari¢ina,

- obvestilo ponudnikom, da bo po kon¢anem javnem zbiranju ponudb var$¢ina vrnjena tistim, ki v
postopku javnega zbiranja ponudb ne bodo uspesni, in navedba roka, v katerem bo vrnjena,

- razloge za zadrZanje var&¢ine,

- natinin rok pladila najemnine,

- navedbo, da je placilo najemnine v roku, ki je dolo€en, bistvena sestavina pravnega posla,

- rokzaprejem ponudbe,

- rokvezanosti ponudnikov na dano ponudbo,

- obliko in pogoje, pod katerimi mora najemnik predloZiti ponudbo, ali sestavine, ki naj jih ponudba
vsebuje, in navedbo, da se bodo po prejemu ponudb s ponudniki lahko opravila dodatna pogajanja,

- navedbo, ali je odpiranje ponudb javno ali ne,

- navedbo, po kateri metodi se bo nadaljeval postopek ob ve¢ najugodnejsih ponudbah,



opozorilo, da pri javhem zbiranju ponudb kot ponudniki ne smejo sodelovati cenilec in ¢lani komisije
ter z njimi povezane osebe,

informacijo o tem, kje in pod kak3nimi pogoji lahko zainteresirani najemniki pridobijo podrobnejse
informacije o predmetu javnega zbiranja ponudb zaradi oblikovanja ponudbe za najem in si ogledajo
predmet javnega zbiranja ponudb,

- kontaktne osebe najemodajalca,

- navedbo, da lahko organ, odgovoren za izvrSevanje proracuna ob¢ine (Zupan) organ, odgovoren za
izvrSevanje proracuna obcine (Zupan), za to pooblasti, postopek ustavi do sklenitve pravnega posla,
pri Cemer se ponudnikom povrnejo stroski v vidini izkazanih stroikov za prevzem razpisne
dokumentacije in morebitne vplatane vari¢ine, in

- morebitne druge pogoje in posebnosti javnega zbiranja ponudb ali pravnega posla, ki jih mora
izpolnjevati uspeli ponudnik.

Objava razpisa o javnem zbiranju ponudb lahko vsebuje podatek o izhodi§¢ni vrednosti ali zniZani izhodi&&ni
vrednosti (v nadaljnjem besedilu: izhodi$¢na vrednost).

Pod ocenjeno vrednostjo najemnine oziroma visine najemnine, doloZene v 28. &lenu tega pravilnika se lahko
odda v najem poslovni prostor, ki je namenjen poslovni dejavnosti, zlasti dejavnosti domade in umetnostne
obrtiin kulturni dejavnosti, pri Cemer je med ponudbami, ki so v skladu z razvojnim programom ob¢ine, merilo
za izbor najugodnejSega ponudnika ekonomsko najugodnejsa ponudba.

Objava javnega zbiranja ponudb za primere iz prejSnjega odstavka vsebuje merila, ki so poleg ponujene
najemnine odlocilna za izbor najugodnejega ponudnika. Objava poleg meril vsebuje navedbo, da bo sestavni
del pogodbe o oddaji poslovnega prostora v najem tudi dolo¢ilo o sankcijah za morebitno kr3itev pogodbeno
dogovorjenih obveznosti najemnika, s katerimi bo zagotovljeno uresni¢evanje razvojnega programa ob¢ine
in gospodarnost oddaje v najem.

Pri javnem zbiranju ponudb kot ponudniki ne morejo sodelovati cenilec in ¢lani komisije ter z njimi povezane
osebe.

Za povezano osebo se Stejejo:

- fizi¢na oseba, ki je s ¢lanom komisije ali cenilcem v krvnem sorodstvu v ravni vrsti do katerega koli
kolena, v stranski vrsti pa do tretjega kolena, ali ki je s ¢lanom komisije ali cenilcem v zakonu,
zunajzakonski skupnosti, sklenjeni ali nesklenjeni partnerski zvezi ali v svadtvu do drugega kolena, ne
glede na to, ali je zakonska zveza oziroma partnerska zveza prenehala ali ne,

- fizikna oseba, ki je s ¢lanom komisije ali cenilcem v odnosu skrbnidtva ali posvojenca oziroma
posvojitelja,

- pravna oseba, v kapitalu katere ima ¢lan komisije ali cenilec deleZ ve¢ji od 50 odstotkov in

- druge osebe, s katerimi je glede na znane okoli3¢ine ali na kakrdnem koli pravnem temelju povezan
¢lan komisije ali cenilec, tako da zaradi te povezave obstaja dvom o njegovi nepristranskosti pri
opravljanju funkcije ¢lana komisije ali cenilca.

Najugodnej3i ponudnik mora pred sklenitvijo pogodbe podati pisno izjavo, da ni povezana oseba po
prejdnjem odstavku.

Po prejemu ponudb se lahko opravijo dodatna pogajanja, da se doseZe za najemodajalca ugodnej$a ponudba.

Z najugodnejsim ponudnikom se sklene pogodba najpozneje v 15 dneh po opravljeni izbiri najugodnejiega
najemnika.

Ce ponudnik ne sklene pogodbe v roku iz prej$njega odstavka, lahko upravljavec podaljSa rok za sklenitev
pogodbe, vendar ne za ve¢ kot 15 dni, ali pa zadrzi njegovo var$¢ino. Ce najugodneji ponudnik ne podpide
pogodbe niti v podaljSanem roku, upravljavec zadrzi njegovo vars¢ino.



13. Clen
(postopek)

Odpiranje ponudb je javno. Najemodajalec sme zaradi varovanja tajnih podatkov dolo¢iti, da postopek
odpiranja ponudb ni javen.

Pred obravnavo prispelih ponudb komisija preveri ali so bile ponudbe pravo¢asne in popolne.
Ponudbo, ki je prispela po razpisnem roku, ali pravo¢asno, vendar nepopolno ponudbo komisija izloéi in o
tem obvesti ponudnika.

Ne glede na prejsnji odstavek lahko ponudnik, ¢igar ponudba je prispela pravocasno in vsebuje vse sestavine
ponudbe, ima pa pomanjkljivo dokumentacijo, tako ponudbo dopolni do odpiranja ponudb.

Ce je med prejetimi ponudbami ve¢ najugodneijiih ponudb, komisija:
- pozove vse najugodnejSe ponudnike k oddaji nove ponudbe,
- opravi z najugodnejSimi ponudniki dodatna pogajanja ali
- opravi med najugodnejSimi ponudniki javno drazbo.

Ce komisija opravi javno drazbo iz tretje alineje prejénjega odstavka, se za izklicno vrednost dolo¢i vrednost,
ki so jo v svojih ponudbah ponudili najugodnejsi ponudniki, pri ¢emer se kot vari¢ina v postopku javne drazbe
Steje Ze vplacana varséina v postopku javnega zbiranja ponudb.

Navedbo, po kateri metodi se bo nadaljeval postopek ob ve¢ najugodnejsih ponudbah komisija objavi v
razpisu.

Postopkiiz petega odstavka tega ¢lena morajo biti izvedeni v roku zavezanosti ponudnikov za dane ponudbe,
sicer javno zbiranje ponudb ni uspesno.

Ce v postopku javnega zbiranja ponudb ni bila doseZena vsaj izhodié¢na vrednost vigine najemnine
poslovnega prostora, je javno zbiranje ponudb neuspesno.

14. ¢len
(zapisnik)

Ponudbe se odpirajo na kraju in ob &asu, ki sta navedena v objavi razpisa o javnhem zbiranju ponudb. O
odpiranju ponudb se sestavi zapisnik, ki ga podpisejo ¢lani komisije.

Zapisnik iz prejSnjega odstavka vsebuje podatke o:

- kraju, datumu in uri odpiranja prispelih ponudb,

- imenih in priimkih ¢lanov komisije,

- predmetu javnega zbiranja ponudb,

- izhodid¢ni vrednosti najemnine, e je ta objavljena,

- imenih in priimkih oziroma nazivih ponudnikov in ponujenih najemninah,

- ugotovitvah o popolnosti in pravocasnosti ponudb,

- ugotovitvah, ali ponudniki izpolnjujejo druge pogoje iz razpisa,

- morebitnem sklepu o izvedbi postopkov iz petega odstavka prej$njega ¢lenain
ugotovitvi, da je bil najugodnejsi ponudnik pozvan k sklenitvi pogodbe, ali ugotovitvi, da izhodid¢na
vrednost ni bila doseZena in javno zbiranje ponudb ni bilo uspesno.

O neuspelem javnem zbiranju ponudb najemodajalec ali organizator javnega zbiranja ponudb obvesti
ponudnike v osmih dneh od odpiranja prispelih ponudb.



15. ¢len
(sklenitev pogodbe)

Z najugodnejsim ponudnikom se sklene pogodba najpozneje v 15 dneh po opravljenem izbiri najugodnejsega
ponudnika.

Ce najugodne;jsi ponudnik ne sklene pogodbe v roku iz prvega odstavka tega ¢lena, lahko najemodajalec
podalj3a rok za sklenitev najemne pogodbe, vendar ne za ve¢ kot 15 dni, ali pa zadrZi njegovo vars¢ino. Ce
najugodne;jsi ponudnik ne podpi$e najemne pogodbe niti v podalj$anem roku, najemodajalec zadrzi njegovo
var§cino.

16. ¢len
(vracilo vari¢ine)

Najemnik, ki je sklenil najemno pogodbo na podlagi metode javne draZbe ali javnega zbiranja ponudb, mora
prevzeti poslovni prostor in ga priceti uporabljati v roku, ki je dolo¢en v pogodbi. Pla¢ana var§¢ina se porauna
z najemno obveznostjo.

Kolikor najemnik iz neupravicenih razlogov ne pri¢ne uporabljati poslovnega prostora skladno s sklenjeno
najemno pogodbo, lahko najemodajalec odstopi od pogodbe brez odpovednega roka in se var§¢ina ne vrne.

V. ODDAJANJE POSLOVNIH PROSTOROV V NAJEM V PRIMERU NEPOSREDNE POGODBE

17. ¢len
(metoda neposredne pogodbe)

Poslovni prostor se lahko odda v najem na podlagi metode neposredne pogodbe, &e je podan eden izmed
naslednjih pogojev:

- je obcina manj kot 50-odstotna solastnica nepremi¢nine,

- (leje predvideniletni prihodek od oddaje poslovnega prostora v najem nizji od 5.000 eurov,

- {e oddaja poslovnega prostora v najem po eni izmed metod iz drugega odstavka 5. ¢lena tega
pravilnika ni uspela, in sicer najkasneje v dveh mesecih po neuspeli metodi, pri ¢emer pogodbena
vrednost ne sme biti ve¢ kot 30 odstotkov niZja od izklicne vrednosti ali izhodi§¢ne vrednosti
najemnine,

- e se poslovni prostor odda v najem osebi javnega prava (drZavi RS, drugi ob¢ini, krajevni skupnosti,
Ce je s statutom obcine doloceno, da gre za pravne osebe javnega prava, javhemu zavodu, javnemu
gospodarskemu zavodu, javni agenciji in javnemu skladu) za izvajanje javnih nalog,

- e se poslovni prostor odda v najem nevladnim organizacijam, ki jim je podeljen status delovanja v
javnem interesu, za opravljanje tistih dejavnosti, za katere jim je podeljen status,

- e se poslovni prostor odda v najem socialnemu podjetju, delujoé¢emu v skladu z zakonom, ki ureja
socialno podjetnitvo (v nadaljnjem besedilu: socialno podjetje), vendar le v obsegu, ki je potreben
za opravljanje dejavnosti, za katero je ustanovljeno,

- e se odda poslovni prostor, ki ga je socialno podjetje do takrat uporabljalo na podiagi pogodbe o
brezpladni uporabi iz tretje alineje prvega odstavka 68. ¢lena ZSPDSLS-1,

- e se poslovni prostor odda v najem za obrambo, varnost, za3¢ito, re$evanje in pomo¢ ob naravnih
in drugih nesrecah ali za razvoj obrambne industrije ali razvojnih obrambnih projektov,

- e se poslovni prostor odda v najem mednarodnim organizacijam, katerih &lanica je Republika
Slovenija in imajo na njenem ozemlju svoj sedeZ, agencijo, oddelek, predstavnistvo ali pisarno, za
izvajanje njihovih nalog.

18. ¢len
(namera o sklenitvi neposredne pogodbe o oddaji v hajem)

Namera o sklenitvi neposredne pogodbe o oddaji v najem se objavi na spletni strani najemodajalca, ¢e se
pravni posel oddaje poslovnega prostora v najem sklepa po metodi neposredne pogodbe. Ce je to v skladu z
nacelom gospodarnosti, se namera lahko objavi tudi na drug, krajevno obi¢ajen na¢in ali na drugi spletni
strani.



Namera o sklenitvi pogodbe o oddaji v najem se objavi najmanj 20 dni pred nameravano sklenitvijo
neposredne pogodbe in mora biti objavljena najmanj 20 dni.

Namere o sklenitvi neposredne pogodbe o oddaji v najem ni treba objaviti, ¢e se neposredna pogodba sklepa
zaradi:

- pomodiobdine ob naravni ali drugi nesredi,

- zagotavljanja potrebne pripravljenosti na naravne ali druge nesrece v skladu s predpisi ali

- varovanja tajnih podatkov pri izvajanju obves$cevalnih in varnostnih nalog,.

Pred sklenitvijo neposredne pogodbe upravijavec z zainteresiranimi osebami opravi pogajanja o najemnini in
o drugih pogojih pravnega posla.

19. ¢len
(vsebina namere o sklenitvi neposredne pogodbe o oddaji poslovnega prostora v najem)

Objava namere o skienitvi neposredne pogodbe o oddaji poslovnega prostora v najem vsebuje:

- nazivin sedeZ najemodajaica, ki sklepa pravni posel oddaje poslovnega prostora v najem,

- opis predmeta neposredne pogodbe o oddaji poslovnega prostora v najem,

- rokza prejem ponudbe ali izjave o interesu,

- obliko in pogoje, pod katerimi se predloZi ponudba, ali sestavine, ki naj jih ponudba vsebuije,

- navedbo, da se bodo po prejemu ponudb, ¢e bo zainteresiranih oseb veg, z njimi opravila pogajanja
o vidini najemnine in o drugih pogojih pravnega posla,

- nadinin rok placila najemnine,

- navedbo, da je placilo celotne najemnine v roku, ki je dolo&en, bistvena sestavina pravnega posla,

- informacijo o tem, kje in pod kak3nimi pogoji se lahko pridobijo podrobnej3e informacije o predmetu
oddaje v najem zaradi oblikovanja ponudbe in si ogledajo predmet oddaje v najem,

- kontaktne osebe najemodajalca,

- navedbo, da lahko organ, odgovoren za izvrSevanje prorauna obcine (Zupan), ali oseba, ki jo
predstojnik upravljavca ali organ, odgovoren za izvrievanje proraluna obéine (Zupan), za to
pooblasti, postopek ustavi do sklenitve pravnega posla in

- morebitne druge pogoje in posebnosti pravnega posla.

Objava namere o sklenitvi neposredne pogodbe o oddaji poslovnega prostora v najem lahko vsebuje tudi
podatek o najnizji ponudbeni najemnini.

20. ¢len
(postopek oddaje poslovnega prostora na podlagi neposredne metode)

Za vodenije postopkov pri oddajanju poslovnih prostorov v najem in za odlo&anje o pravicah in obveznostih v
skladu s tem pravilnikom, je pristojna ob¢inska uprava, kolikor izvedba javne draZbe ali javnega zbiranja
ponudb po tem pravilniku ni potrebna.

21. ¢len
(pristojnosti ob¢inske uprave)

Obdinska uprava ima pri uporabi metode neposredne pogodbe naslednje pristojnosti:

- predlaga pristojnim organom spremembo namembnosti stanovanjskega prostora v poslovni prostor
in daje pobude za spremembo namembnosti obstojedih poslovnih prostorov,

- predlaga spremembo o namembnosti poslovnih prostorov v skladu s sprejetimi prostorskimi akti
oziroma prostorskimi izvedbenimi akti ob¢ine,

- odloca o preureditvi poslovnega prostora, ki pomeni povelanje vrednosti poslovnega prostora,

- odloda o izbiri najemnika,

- predlaga prenehanje najemnega razmerja,

- odloda o drugih dejavnostih, ki vplivajo na gospodarjenje s poslovnimi prostori.



22, ¢len
(pritoZbeni organ)

O pritoZbah zoper morebitne upravne akte obc¢inske uprave, v zvezi z oddajo poslovnega prostora na podlagi
neposredne metode, odlo¢a Zupan.

VI. TRAJANJE, NASTANEK IN PRENEHANJE NAJEMNEGA RAZMERJA

23. ¢len
(trajanje najemnega razmerja)

Poslovni prostori se oddajo v najem za doloden &as, vendar ne za dlje kot pet let.

Po izteku najemnega razmerja za doloden ¢as lahko ob¢ina poslovni prostor ponovno odda v najem, na
podiagi novega, predhodno izvedenega postopka oddaje v najem.

24. ¢len
(predmet najemne pogodbe)

Najemno razmerje nastane s sklenitvijo najemne pogodbe v pisni obliki.

Najemna pogodba mora vsebovati:

- podatke o lokaciji in strukturi poslovnega prostora,

- dejavnost, ki se bo opravljala v poslovnem prostoru,

- dolocila o uporabi skupnih naprav in prostorov v zgradbi,

- dolocila o trajanju najemnega razmerija,

- dolo¢ila o vi§ini najemnine in o stroskih vzdrZevanja skupnih delov in naprav zgradbe, o obratovalnih
stroskih in drugih stroskih, ki bremenijo najemnika po doloé¢bah tega pravilnika,

- obveznosti in vzdrZevanje poslovnega prostora,

- dolocila o odpovedi in odpovednih rokih,

- druga dolotila, ki so pomembna za vsakokratno sklepanje najemnega razmerja.

25. ¢len
(podnajem)

Najemnik ne sme oddajati poslovnega prostora v podnajem brez predhodnega soglasja najemodajalca.

Najemnik lahko na podlagi predhodnega pisnega soglasja najemodajalca odda poslovni prostor v podnajem,
e se oddaja za krajSe ¢asovno obdobje ali v manjiem obsegu. Predhodno pisno soglasje najemodajalca mora
biti podano k vsakemu konkretnemu pravnemu poslu posebe;j.

Splo3no pogodbeno dolodilo najemne pogodbe o dopustnosti oddaje nepremitnega premoZenja v podnajem
je nino. Pravni posel o oddaji nepremi¢nega premoZenja v podnajem brez predhodnega pisnega soglasja
najemodajalca je nicen.

Najemnik je najemodajalcu dolZan izroditi neupravi¢eno pridobljeno premoZenjsko korist, ki jo je prejel na
podlagi oddaje v podnajem, ki je v nasprotju z dolo¢bami tega ¢lena.

26. ¢len
(prenehanje najemnega razmerja)

Najemno razmerje preneha:
- s sporazumnim prenehanjem najemne pogodbe,
-z odpovedjo najemne pogodbe z zakonsko predpisanim odpovednim rokom ali z odpovednim
rokom, dolo¢enim v najemni pogodbi,
- s potekom ¢asa, za katerega je bila najemna pogodba sklenjena.



Najemno razmerje se za poslovne prostore v lasti ob¢ine odpove z odpovednim rokom, ki ne sme biti daljsi
od Sestih meseceyv, s pisno odpovedjo.

Odpoved se najemniku posreduje po posti s priporoeno posiliko ali po pravni oziroma fizi¢ni osebi, ki
vroCanje opravlja kot registrirano dejavnost, tako da je razviden datum vroéitve pisne odpovedi. Odpovedni
rok za¢ne teci z dnem vrocitve pisne odpovedi.

Najemodajalec lahko odstopi od najemne pogodbe in zahteva izpraznitev poslovne stavbe oziroma
poslovnega prostora ob vsakem ¢asu, ne glede na pogodbene ali zakonske doloébe o trajanju najema:
- Cenajemodajalec iz vzroka, za katerega ni odgovoren trajno ne more uporabljati prostorov, v katerih
je opravljal svojo dejavnost, in zato poslovno stavbo oziroma poslovni prostor sam potrebuje.

27.¢len
(krivdni odpovedni razlogi)

Obcinska uprava lahko predlaga razdrtje najemne pogodbe in zahteva izpraznitev poslovnega prostora ob
vsakem Casu, ne glede na pogodbene dolo¢be o trajanju najemnega razmerja in o odpovednem roku, v
naslednjih primerih:
- e najemnik odda poslovni prostor v podnajem brez predhodnega soglasja najemodajalca,
- e najemnik uporablja poslovni prostor na nacin, s katerim druge najemnike ali stanovalce ovira ali
moti pri normalni uporabi njihovih poslovnih prostorov ali stanovanj,
- e najemnik izvr3uje ali izvrsi v posiovnem prostoru adaptacijo oziroma investicijska vlaganja brez
predhodnega soglasja najemodajalca,
- e najemnik na zahtevo najemodajalca v dogovorjenem roku ne opravi del, ki so potrebna za
vzdrZevanje poslovnega prostora in ki spadajo med njegove stroke,
- £e najemnik v dogovorjenem roku ne pri¢ne opravljati dejavnosti, za katero mu je bil dodeljen
poslovni prostor,
- Ce najemnik brez soglasja najemodajalca spremeni predmet poslovanija ali opravi druge statusne
spremembe, ki neposredno vplivajo na dejavnost v poslovnem prostoru,
- fe najemnik za vec kot en mesec brez opravi¢enega razloga preneha opravljati poslovno dejavnost,
- e najemnik izgubi status na podlagi katerega je pridobil poslovni prostor v najem,
- Ce najemnik najmanj dva meseca ne pla¢a najemnine in obratovalnih stroskov in &e jih ne poravna
niti v nadaljnjih Sestdesetih dneh po prejemu opomina,
- e najemnik na kakrienkoli nadin ovira prenovo poslovnega prostora in zgradbe, v kateri se nahaja
poslovni prostor ali jo ovira,
- Ce najemnik tudi po njegovem opominu uporablja poslovno stavbo oziroma poslovni prostor v
nasprotju s pogodbo ali jih uporablja brez potrebne skrbnosti, tako da se dela ob&utnej$a gkoda,
- vdrugih primerih, ki so dolo¢eni z zakonom ali dogovorjeni z najemno pogodbo.

VIl. NACIN IN MERILA DOLOCANJA NAJEMNIN

28. ¢len
(dolotitev mese&ne najemnine)

Izhodis¢na mesedna najemnina je izraZena v EUR/m2 in je dologena glede na namembnost poslovnega
prostora oziroma dejavnost, katera se bo v njem odvijala.



29. ¢len
(namembnost in viina najemnine)

VRSTA UPORABNIKA CENA NAJEMNINE V EUR za m*

DRZAVNI ORGANI (lokacija v Smarju) 8,00

PRAVNE OSEBE IN S.P. 7,00

SKLADISCNI PROSTORI 2,00

POLITICNE STRANKE, HUMANITARNA DRUSTVA, 2,70

HUMANITARNE ORGANIZACIJE IN ZAVODI,

KATERIH USTANOVITELJ JE OBCINA

DRUSTVA 5,00

Ne glede na dolo¢be tabele tega ¢lena lahko obcinski svet obcine s sklepom doloéi viSino (meseéne)
najemnine za zveze drustev, drustva in njihove sekcije, s sedeZem v ob¢ini.

Obdinski svet lahko iz utemeljenih razlogov s sklepom dolodi niZjo najemnino, kot je dolo¢ena v tem &lenu.
Tak3en predlog z obrazloZitvijo glede morebitne niZje najemnine pripravi ob¢inska uprava.

30. ¢len
(usklajevanje najemnin)

Najemnine se letno usklajujejo z indeksom cen Zivljenjskih potreb&¢in v Republiki Sloveniji. Kolikor indeks cen
Zivljenjskih potreb3¢in preseze 2 % mesedno, se najemnine usklajujejo mesecno.

31. ¢len
(obraéun davka)

Tako dologena viSina najemnine ne vsebuje davka, ki ga pladuje najemnik v skladu z veljavno zakonodajo.

32. ¢len
(nadin placila najemnine)

Najemnik poslovnega prostora placuje najemnino za teko¢i mesec, mesecno, in sicer do zadnjega dne v
mesecu, razen v primerih drugacne opredelitve v najemni pogodbi. V primeru zamude placila se zaralunavajo
zakonite zamudne obresti.

Poleg najemnine je najemnik dolZan plalevati vse stro3ke, ki nastanejo pri obratovanju objekta, v katerem je
poslovni prostor.

33. ¢len
(zniZanje najemnine)

Za doloden ¢as se lahko zniZa najemnina v naslednjih primerih:
- kadar najemnik ne more opravljati dejavnosti zaradi bolezni, ki je dalj$a od 60 dni, ¢e najemnik sam,
kot edini zaposleni opravlja dejavnost v poslovnem prostoru,
- za Cas adaptacije poslovnega prostora oziroma za cas investicijskih vlaganj v poslovni prostor s
predhodnim pisnim soglasjem najemodajalca, v okviru terminskega plana izvajanja del.



34. ¢len
(brezplaéna uporaba)

Poslovni prostor v lasti obcine, ki ga ne potrebuje noben upravljavec ali uporabnik se lahko da v brezplaéno
uporabo po metodi javnega zbiranja ponudb ali z neposredno pogodbo:
- osebam javnega prava za opravljanje javnih nalog,
- nevladnim organizacijam, ki jim je podeljen status delovanja v javnem interesu, za opravljanje tistih
dejavnosti, za katere jim je podeljen status,
- socialnemu podijetju ali nepridobitni pravni osebi, kot je opredeljena v zakonu, ki ureja socialno
podjetnidtvo, ki namerava poslovati kot socialno podjetje in bo zacela postopek registracije v skladu
z zakonom, ki ureja socialno podjetnistvo (v nadaljnjem besedilu: nepridobitna pravna oseba), v
obsegu, ki je potreben za opravljanje dejavnosti, za katero je ustanovljena, ali
- mednarodnim organizacijam, katerih ¢lanica je Republika Slovenija in imajo na njenem ozemlju svoj
sede?, agencijo, oddelek, predstavnidtvo ali pisarno, za izvajanje njihovih nalog.

Pravno poslovni uporabniki iz prejSnjega odstavka so dolZni ob¢ini za uporabo nepremiénega premozZenja na
podlagi prejdnjega odstavka izrociti neupravi¢eno prejeto korist v vigini dolo¢ene najemnine za uporabo:
- od dneva prenehanja statusa ali okoli§Cine, ki sta bila podlaga za sklenitev pogodbe o brezpla¢ni
uporabi,
- oddneva zaletka uporabe nepremi¢nega premozZenja, ki je dolo¢en v pogodbi o brezpla¢ni uporabi,
Ce se nepridobitna pravna oseba iz tretje alineje prejdnjega odstavka, v Sestih mesecih po sklenitvi
pogodbe o brezpla¢ni uporabi ne registrira kot socialno podjetje ali
- od dneva pravhomocnosti odlo¢be o prepovedi posiovanija kot socialno podjetje.

Dolocilo o obveznosti izrolitve neupravi¢eno prejete koristi iz prejSnjega odstavka je obvezna sestavina
pogodbe o brezplacni uporabi, pri ¢emer se za dolocitev vi§ine najemnine uporabljajo dolo¢be podro¢ne
zakonodaje.

35. ¢len
(predmet oddaje v brezplaéno uporabo)

Poslovni prostor, ki ga zacasno ne potrebuje noben uporabnik, se lahko odda v brezpla¢no uporabo.

V brezplaéno uporabo se lahko odda tudi poslovni prostor, ki je zajet v letnem naértu razpolaganja, pa
postopek javne draZbe, javnega zbiranja ponudb oziroma sklenitve neposredne pogodbe ni bil uspe$no
zakljucen.

36. ¢len
(¢as trajanja oddaje v brezplaéno uporabo in odpovedni razlogi)

Poslovni prostor se lahko odda v brezplacno uporabo za ¢as opravljanja nalog oziroma dejavnosti iz prvega
odstavka 33. ¢lena, vendar najvel za obdobje, ki ni daljie od petih let.

Ce obtina ali drug uporabnik poslovnega prostora ne potrebuie, se lahko obdobje iz prejSnjega odstavka
podaljsa e enkrat za pet let, na podlagi novega, predhodno izvedenega postopka oddaje v brezpla¢no
uporabo.

Ne glede na prvi in drugi odstavek tega ¢lena, se v primerih iz tretje alineje prvega odstavka 33. ¢lena lahko
pogodba o brezplacni uporabi poslovnega prostora sklene:
-z nepridobitno pravno osebo za <as postopka registracije socialnega podjetja, vendar najve¢ za
obdobje Sestih mesecev in
- ssocialnim podjetjem, za obdobije, ki ni dalj3e od treh let.



Ne glede na prvi in drugi odstavek tega ¢lena se lahko stvarno premozenje odda v brezpla¢no uporabo za
obdobije, ki ni daljSe od 20 let, ¢e gre za oddajo za potrebe obrambe, varnosti, zai¢ite, reSevanja in pomoci
ob naravnih in drugih nesre&ah.

Obcina oziroma upravljavec poslovnega prostora lahko pred potekom pogodbenega obdobja odpove
pogodbo o brezplaé¢ni uporabi, e:
- pravno poslovnim uporabnikom iz prvega odstavka 33. ¢lena preneha okoli$¢ina ali status, ki sta bila
podlaga za sklenitev pogodbe o brezpla&ni uporabi,
- obdina ali uporabnik poslovni prostor potrebuje za opravljanje svojih nalog ali
- pravno poslovni uporabnik tudi po opominu upravljavca uporablia nepremi¢no premozenje v
nasprotju s pogodbo ali ga uporablja brez potrebne skrbnosti, tako da se dela ob¢utnejia $koda.

37. €len
(objava)

Namera o oddaji posiovnega prostora v brezpla¢no uporabo se objavi na enotnem spletnem portalu najmanj
20 dni pred nameravano sklenitvijo neposredne pogodbe in mora biti objavljena najmanj 20 dni.

38. clen
(obvezne sestavine)

V pogodbi o oddaji poslovnega prostora v brezpla¢no uporabo se dolo¢i obveznost uporabnika, da krije
obratovalne stro3ke, stroske manjSih vzdrZevalnih del, strotke zavarovanj in druge stroske, za katere se
stranki dogovorita s pogodbo.

39. ¢len
(predlagatelj zniZanja ali oprostitve najemnine)

ZniZanje najemnine iz 31. in 32. ¢lena tega pravilnika lahko prediaga ob¢inska uprava, na utemeljen predlog
oziroma prosnjo najemnika.

VIIl. VLAGANJE V POSLOVNI PROSTOR

40. ¢len
(primopredajni zapisnik)

Najemniku poslovnega prostora se lahko odda v najem urejen, delno urejen ali neurejen poslovni prostor.
Stanje poslovnega prostora se ugotavlja na podlagi zapisnika o primopredaji poslovnega prostora.

41. Clen
(dodatna vlaganja)

Visina najemnine dolocena na podlagi 28. ¢lena tega pravilnika, se uporablja za poslovne prostore, ki ne
zahtevajo dodatnih tehni¢nih posegov in opreme. Kolikor najemnik glede na dejavnost potrebuje dodatna
vlaganja in zas¢ito (kot. npr. trezor, zaklonid¢a, elektronske naprave in podobno), je dolan, po pridobitvi
soglasja najemodajalca, dodatna vlaganja izvesti sam.

Investicijska vlaganja v poslovni prostor (celotna oziroma delna obnova poslovnega prostora) izvaja
najemodajalec na podlagi podro¢nih predpisov o javnem naro¢anju.

Po prenehanju najemnega razmerja za poslovni prostor se najemnik z lastnikom dogovori o morebitnem
priznanju dodatnih vlaganj.

V primeru, da dodatna vlaganja za lastnika niso aktualna, je najemnik dolzan vzpostaviti poslovni prostor v
prvotno stanje.



42. ¢len
(soglasje)

Med trajanjem najemnega razmerja najemnik ne sme brez soglasja najemodajalca:
- spremeniti, zoZiti ali razsiriti predmet poslovanja v poslovnem prostoru,
- izvrsiti drugih statusnih sprememb, ki neposredno vplivajo na dejavnost v poslovnem prostoru,
- izvajati preureditvenih del v poslovnem prostoru.

Soglasje k spremembam med trajanjem najemnega razmerja iz prej$njega odstavka daje ob¢inska uprava.

IX. ODDAJANJE POSEBNIH POSLOVNIH PROSTOROV (SEJNIH SOB) V OBCASNO UPORABO

43. ¢len
(postopek oddaje v ob¢asno uporabo)

Ce to ni v nasprotju z namembnostjo poslovnega prostora in se z uporabo ne krni ugled najemodajalca, se
nepremi¢no premoZenje lahko oddaja v uporabo po posameznih urah ali dnevih, pri éemer oddaja po urah ne
sme preseli povezanih 23 ur, oddaja po dnevih pa ne povezanih 31 dni.

Uporabnina za oddajo poslovnega prostora se v primerih iz prej3njega odstavka dolo¢i s cenikom, ki ga
sprejme Zupan. Cenik se objavi na javnem mestu in na spletni strani ob¢&ine.

Uporabnina, ki se doloci s cenikom, predstavlja trzno odmero, ki se doloéi izkustveno ali s cenitvijo tako, da
se z uporabnino pokrijejo obratovalni stroski in stro3ki manjsih vzdrzevalnih del. Uporabnina se pla¢a na
podlagi izstavijenega raduna.

V primerih iz tega ¢lena ni obvezna objava namere o oddaji nepremi¢nega premozenija v uporabo.

Za prihodke od oddaje v oblasno uporabo se smiselno uporabljajo doloébe, ki jih za najemnine dolo¢a zakon,
ki ureja javne finance.

X. PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE
44. ¢len

Vsi Ze zaleti postopki oddaje poslovnih prostorov v najem, ob&asno uporabo in brezpla¢no uporabo se
izvedejo po dolo¢bah tega pravilnika.

45. ¢len

Ze sklenjene pogodbe o najemu poslovnih prostorov za dolo¢en &as ostanejo v veljavi do izteka najemnega
razmerja.

Ze sklenjene pogodbe o najemu poslovnih prostorov za nedoloden &as se v roku 2 let od uveljavitve tega
pravilnika nadomestijo z novimi pogodbami skladno z dolo¢ili tega pravilnika.

46. Clen

Za vsebine, ki jih ta pravilnik ne obravnava, se uporabljajo dolo¢be Zakona o stvarnem premozenju drzave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS-1; Uradni list RS, $t. 11/18 in 79/18 s spremembami) in dolo¢be
njemu podrejenih podro¢nih predpisov.

47.clen

Z dnem uveljavitve tega pravilnika preneha veljati Pravilnik o na¢inu oddajanja poslovnih prostorov in stavb v
najem in dolo¢anje najemnin (Uradni list RS, 3t. 131/2003, 54/2005 in 64/2006).



48. clen

Ta pravilnik pricne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.
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