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l. Uvod

Namen pravilnika je doloc€iti postopek in pogoje za oddajo poslovnih prostorov in drugih
nepremicnin, ki so v lasti Ob¢ine Divaca v najem. V pravilniku so tako zajeti pogoji za oddajo
prostorov v najem kot v uporabo. S sprejetjem pravilnika bo Obc¢ina Divaca dobila jasno
»sliko« kaj se dogaja z njenimi poslovnimi prostori in drugimi nepremi¢ninami.

1. Pravna podlaga

e 16. ¢len Statuta Obcine Divaca (Uradni list RS, §t. 4/14)

e Zakon o stvarnem premoZenju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti ZSPDSLS
(Uradni list RS, st. 86/2010, 75/2012)

e Uredba o stvarnem premozenju drZave in lokalnih samoupravnih skupnosti (Uradni
list RS, s§t. 34/2011, 42/2012 in 24/2013)

e Zakon o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih (Uradni list SRS, §t. 18/74, 34/88,
5/90, 10/91, 17/91-1-ZUDE, 13/93, 66/93, 32/00, 102/02 odlocba US RS02 in 87/11-
ZMVN)

e Zakon o lokalni samoupravi (Uradni list RS, $t. 94/07-ZLS-UPB2, 76/08, 10/08-
odlo¢ba US RS, 79/09 in 51/10)

1. Obrazlozitev

S tem pravilnikom se dolo¢a postopek in pogoje za oddajo poslovnih prostorov v najem, ki so
v lasti ob¢ine Divaca in nacin dolo¢anja najemnin za te prostore.



IVV.  Predlog pravilnika in obrazloZitev po ¢lenih

1. ¢len: pove kaj je namen sprejetja pravilnika oz. kaj se s tem pravilnikom ureja.
Definira poslovni prostor in druge nepremi¢nine Obc¢ine Divaca, kamor se uvrscajo
tudi povrsine za Sportne dejavnosti. Doloca, da se pravilnik smiselno uporablja tudi za
Krajevne skupnosti Obcine Divaca.

2. Cclen: pove, da je namembnost poslovnih prostorov dolo¢ena s prostorskimi in drugimi
sploSnimi in posamic¢nimi akti.

3. c¢len: omenja register poslovnih prostorov, ki ga vodi ob¢inska uprava in pove kaj

register vsebuje. Register se dopolnjuje, predlog registra pa je prilozen temu gradivu.

¢len: pove, da oddajo poslovnih prostorov vodi strokovna komisija.

¢len: pove, kako je komisija sestavljena.

¢len: doloca naloge komisije.

¢len: doloca 3 nacine oddaje poslovnih prostorov v najem in sicer z javno drazbo,

javnim zbiranjem ponudb in neposredno pogodbo.

Od 8. do 14. ¢lena je opisan postopek oddaje poslovnega prostora v najem z javno drazbo.

Od 15. do 20. ¢lena je opisan postopek za oddajo poslovnega prostora z javnim zbiranjem

ponudb.

Od 21. do 23. ¢lena je opisan postopek oddaje poslovnega prostora v najem z neposredno

pogodbo.

24. ¢len: doloca roke za sklenitev pogodb. Pove, da se poslovni prostor odda v najem za
dolocen Cas, najvec 5 let. Pove, da se najemno razmerje (v kolikor obstajajo obojestranski
interesi) lahko podal;jsa.

25. ¢len: pove, da se najemno razmerje sklene s podpisom pogodbe in doloca sestavine
najemne pogodbe.

26. clen: govori, da najemnik ne sme oddati poslovnega prostora v podnajem brez
predhodnega pisnega soglasja najemodajalca.

27., 28. in 29. €len govorijo o prenehanju najemnega razmerja - pod kakSnimi pogoji se
lahko najemno razmerje prekine.

Od 30. do 24. Clena: omenjeni ¢leni zajemajo osnove in merila za doloc¢itev najemnine.
IzhodiS¢na mesecna najemnina znasa 2,70 EUR /m2. ViSina najemnine se letno usklajuje z
indeksom rasti cen Zivljenjskih potrebscin, ki ga ugotavlja Statisti¢ni urad RS. 32. ¢len doloca
iz Cesa je sestavljena najemnina in kako se jo izraCuna. 33. ¢len dolo¢a pogoje za znizanje
najemnine. 34. ¢len pa govori o tem, da se najemniku lahko odda v najem urejen, delno urejen
ali neurejen poslovni prostor, ter pod kaksnimi pogoji.

35. in 36. ¢len govorita o oddaji poslovnega prostora v uporabo. Dolocata cenik poslovnih
prostorov, ki se oddajajo v uporabo, kdo cenik sprejme in kako se cenik usklajuje.

37., 38. 39. ¢len so prehodne in koncne dolocbe.

No ok

8. Zakljuek

Namen pravilnika je ureditev stanja na podrocju poslovnih prostorov in ostalih nepremi¢nin v
Ob¢ini Divaca.

Obcinskemu svetu se predlaga, da predlog Pravilnika sprejme v predlagani vsebini.



9. Priloge

- Predlog Pravilnika o oddajanju poslovnih prostorov in drugih nepremic¢nin Obcine
Divaca v najem,

- Register poslovnih prostorov ob¢ine Divaca — samo v vednost OS,

- Cenik uporabe poslovnih prostor Ob¢ine Divaca in

- Predlog Vloge za najem poslovnega prostora.

Pripravil:
Ime in priimek: Natasa Macarol

Naziv: Visja svetovalka III za podro¢je gospodarstva, turizma in kmetijstva

Zupan Obdine Divaca

Drago BozZac

Vloziti:

- Arhiv sej OS,
- v zadevo.
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Na podlagi Zakona o stvarnem premozenju drZzave in samoupravnih lokalnih
skupnosti (ZSPDSLS) (Uradni list RS, st. 86/2010, 75/2012), Uredbe o stvarnem
premozenju drzave in lokalnih samoupravnih skupnosti (Uradni list RS, St. 34/2011,
42/2012 in 24/2013), Zakona o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih (Uradni list
SRS, st. 18/74, 34/88, 5/90, 10/91, 17-91-1-ZUDE, 13/93, 66/93, 32/00, 102/02-
odlo¢ba US RS02 in 87/11-ZMVN), Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS,
94/07-ZLS-UPB2, 76/08, 10/08-odlocba US RS, 79/09 in 51/10) in 16. clena Statuta
obcine Divaca (Uradni list RS, St. 6/14), je obcinski svet na svoji redni seji dne
, sprejel

PRAVILNIK .
O ODDAJANJU POSLOVNIH PROSTOROV IN DRUGIH NEPREMICNIN
OBCINE DIVACA V NAJEM

I. SPLOSNE DOLOCBE

1. clen
(1) S tem pravilnikom se dolo¢a postopek in pogoje za oddajo poslovnih prostorov v
najem, ki so v lasti obcine Divaca in nacin dolo¢anja najemnin za te prostore.

(2) Za poslovni prostor se Steje eden ali veC prostorov, ki so praviloma gradbena
parcela in imajo poseben ali skupen glavni vhod ter so namenjeni za poslovno in
drugo dejavnost. Pod druge nepremicnine se Stejejo tudi povrSine za Sportne
dejavnosti, ki so v lasti Obcine Divaca in druge povrsine, ki so v lasti Obcine Divaca in
jih uporabljajo najemniki za opravljanje svojih registriranih dejavnosti.

(3) Ce nastane dvom, ali se Steje posamezen prostor za poslovni prostor, odlo¢i o
tem pristojni organ obcinske uprave.

(4) Ta pravilnik se smiselno uporablja tudi za oddajanje poslovnih prostorov, ki so v
lasti ali v upravljanju Krajevne skupnosti.

2. Clen
Namembnost poslovnih prostorov je doloCena s prostorskimi in drugimi sploSnimi in
posamicnimi akti.
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3. Clen
(1) Register poslovnih prostorov obcine in register sklenjenih najemnih pogodb za te
poslovne prostore vodi obcinska uprava.

(2) Register poslovnih prostorov obcine se uvrs¢ajo vsi poslovni prostori, ki so v lasti
obdine.

II. SESTAVA IN NALOGE KOMISIJE

4. Clen
Oddajo poslovnih prostorov v najem vodi Komisija za poslovne prostore (v
nadaljevanju: komisija), ki jo s sklepom imenuje zupan.

5. Clen
(1) Komisijo sestavljajo 3 ¢lani:
- 2 ¢lana iz vrst obcinskih svetnikov,
- 1 ¢lan je zunaniji strokovnjak.

(2) Strokovne naloge in opravila za komisijo opravlja pristojen organ obdcinske
uprave.

6. Clen
Naloge komisije so:

- sodeluje v postopkih oddaje poslovnih prostorov v najem po 1. in 2. tocki 7.
Clena tega pravilnika, razen v primeru, ko se oddajajo v najem poslovni
prostori, ki so v lasti krajevne skupnosti. V tem primeru sodeluje v postopku in
izbiri ponudnika Svet krajevne skupnosti.

- Pripravi prednostno listo oddaje poslovnega prostora v najem v primeru dveh
ali ve€ vlog, pri javnem zbiranju ponudb, za oddajo enega poslovenga
prostora v najem,

- sodeluje pri sestavi registra poslovnih prostorov,

- na predlog Zupana ali pristojnega organa obcinske uprave daje soglasje in
obravnava druga vprasanja, ki se nanasajo na poslovne prostore,

- sodeluje v postopku sprememb in dopolnitev tega pravilnika,

- sodeluje pri predlogu spremembe namembnosti prostorov.

III. NACIN ODDAJE POSLOVNEGA PROSTORA V NAJEM

7. Clen
Metode oddaje poslovnih prostorov v hajem so:
1. Javna drazba,
2. Javno zbiranje ponudb in
3. Neposredna pogodba.



ODDAJA POSLOVENGA PROSTORA V NAJEM Z JAVNO DRAZBO

8. Clen
Javna drazba se izvede kot javno oddajanje poslovnih prostorov v najem, pri kateri je
najemna pogodba sklenjena s ponudnikom, ki pristane na vnaprej dolocene pogoije in
ponudi najviSjo najemnino.

9. ¢len
Izvedba javne drazbe se objavi na spletni strani Obcine Divaca. Objavijo se najmanij
naslednji podatki:

- Naziv in sedez organizatorja javne drazbe ter naziv in sedez uporabnika, Ce ta
ni obenem organizator javne drazbe,

- Opis predmeta oddaje v najem,

- Izklicno mesecno najemnino in najnizji znesek njenega visania,

- Nacin in rok placila najemnine,

- Kraj in Cas javne drazbe,

- ViSino varscine, ki jo je potrebno poloziti pred zacetkom javne drazbe in ki
praviloma ne sme biti manjsa od treh izklicnih mesecnih najemnin,

- Stevilka transakcijskega racuna, na katerega je potrebno vplacati varscino,

- Obvestilo draziteljem, da bo po koncani javni drazbi varscina vrnjena tistim, ki
na javni drazbi ne bodo uspeli in navedbo roka, v katerem bo vrnjena,

- Informacijo o tem, kje in pod kakSnimi pogoji se lahko interesenti pred
zaCetkom javne drazbe seznanijo s podrobnejSimi pogoji javne drazbe in si
ogledajo predmet javne drazbe,

- Navedbo, da lahko organ pristojen za izvrSevanje proracuna obcine ali
pooblasc¢ena komisija, postopek ustavi do sklenitve najemnega razmerja, pri
Cemer se ne povrnejo stroski draziteljem razen varscine,

- Morebitne druge pogoje, ki jih mora izpolnjevati uspeli drazitelj.

10. clen
Med objavo razpisa o javni drazbi in javno drazbo ne sme prete¢i manj od 15 dni in
veC od 45 dni.

11. ¢len
Na javni drazbi kot drazitelji ne morejo sodelovati Clani komisije, ki vodijo javno
drazbo in z njimi povezane osebe. Za povezano osebo se po tem clenu Stejejo:

- Oseba, ki je s ¢lanom komisije oziroma z osebo, ki vodi javno drazbo v krvnem
sorodstvu v ravni vrsti do katerega koli kolena, v stranski vrsti pa do drugega
kolena ali ¢e je s clanom komisije, ki vodi javno drazbo v zakonu ali v
sovrastvu do Cetrtega kolena, ne glede na to, ali je zakonska zveza prenehala
ali ne,

- Oseba, ki je s ¢lanom komisije oziroma z osebo, ki vodi javno drazbo, v
odnosu skrbnistva, ali posvojenec oziroma posvojitelj,

- Druge osebe, s katerimi je glede na znane okolis¢ine ali na kakrsen koli
pravnem temelju povezan ¢lan komisije oziroma oseba, ki vodi javno drazbo,
tako da zaradi te povezave obstaja dvom o njegovi nepristranskosti pri
opravljanju funkcije.



12. ¢len
(1) Izklicna mesecna najemnina poslovnega prostora oziroma vsaka nadaljnja visina
najemnine se izklice trikrat. Ce nobeden od udelezencev javne drazbe navedene
viSine ne zvisa pred tretjim izklicem, se Steje, da je sprejeta visina najemnine, ki je
bila izklicana trikrat. Ko je viSina najemnine izklicana trikrat, komisija, ki vodi javno
drazbo, ugotovi komu in za kaksno viSino najemnine je bil predmet javne drazbe
oddan in najemnika pozove k podpisu najemne pogodbe.

(2) Ce izklicna viS§ina mese¢ne najemnine ni bila doseZena, je javna drazba
neuspesna.

13. ¢len
O javni drazbi se pise zapisnik, ki vsebuje podatke o:

- Kraju, kjer je javna drazba potekala, datumu in uri,

- Imenih ¢lanov komisije,

- Predmetu javne drazbe,

- Izklicni mesecni viSini najemnine,

- Najnizjem znesku visanja,

- Imenih draZiteljev oziroma njihovih zastopnikov oziroma pooblascencev,

- Ugotovitvah o izpolnjevanju pogojev draziteljev, ki pristopijo k drazbi in

- Najvisji izklicni mesecni viSini najemnine in imenu najemnika ter ugotovitvah,
da je bil najemnik pozvan k sklenitvi najemne pogodbe ali ugotovitev, da
izklicna viSina najemnine ni bila doseZena in javna drazba ni bila uspesna.

14. ¢len
(1) Z najugodnejsim draziteljem se sklene pogodba v 15 dneh po kondcani javni
drazbi.

(2) Ce drazitelj ne sklene pogodbe v roku iz prvega odstavka tega ¢lena, mu lahko
pristojni organ podaljSa rok za sklenitev pogodbe, vendar ne za vec kot 15 dni. Ce
najugodnejsi draZitelj ne podpiSe pogodbe niti v podaljSanem roku, se zadrZi njegova
varscina.

ODDAJA POSLOVNIH PROSTOROV Z JAVNIM ZBIRANJEM PONUDB

15. ¢len
Javno zbiranje ponudb je na dolo¢en oziroma na dolocljiv krog oseb naslovljeno
javno vabilo k dajanju ponudb za najem poslovnih prostorov, pod vnaprej dolocenimi

pOgoji.

16. ¢len
Javno zbiranje ponudb mora biti objavljeno na spletni strani Obcine Divaca. Objavijo
se najmanj naslednji podatki:
- naziv in sedez organizatorja javnega zbiranja ponudb ter naziv in sedez
upravljavca, Ce ta ni obenem organizator javnega zbiranja ponudb,
- opis predmeta oddaje v najem,
- ocenjena mesecna visina najemnine,
- navedbo, da je treba ponudbi priloziti potrdilo o vplacani varscini v viSini, ki
praviloma ne sme biti manjSa od treh ocenjenih mesecnih najemnin,



- Stevilko transakcijskega racuna, na katerega je potrebno vplacati varscino,

- obvestilo ponudnikom, da bo po koncanem postopku javnega zbiranja ponudb
varscina vrnjena tistim, ki na javnem zbiranju ponudb ne bodo uspeli in
navedbo roka, v katerem bo vrnjena,

- pogoje, po katerih bodo zainteresirani najemniki pridobivali podrobnejse
informacije o predmetu oddaje v najem za namen oblikovanja ponudbe in kdaj
si lahko ogledajo predmet oddaje,

- Obliko in pogoje, pod katerimi mora najemnik predloZiti ponudbo oziroma
elemente, ki naj jih ponudba vsebuje in morebitno navedbo, da se bodo po
prejemu ponudb s ponudniki izvedla dodatna pogajanja,

- morebitne omejitve v zvezi s postopkom oddaje,

- nacin in rok placila najemnine,

- rok za oddajo ponudbe, ki ne sme biti krajSi od 15 dni od javne objave
zbiranja ponudb ,

- kraj in ¢as javnega odpiranja ponudb,

- rok vezanosti ponudnikov na dano ponudbo,

- navedbo, da lahko organ, pristojen za izvrSevanje proracuna obcine, ali
komisija s soglasjem predstojnika postopek ustavi do sklenitve najemnega
razmerja, pri Cemer se ponudnikom ne povrnejo stroski razen, varscine,

- navedbo po kateri metodi se bo nadaljeval postopek ob veC najugodnejSih
ponudbah,

- kontaktne osebe najemodajalca in

- morebitne druge pogoje, ki jih mora izpolnjevati uspeli ponudnik.

17. ¢len
(1) Punudbe z zahtevanimi listinami in dokazili se posljejo po posti ali oddajo v
vlozisCe na naslovu, ki je naveden v objavi javne ponudbe v posebej zaprti kuverti.
Odpiranje ponudb je javno.

(2) Pred obravnavo prispelih ponudb komisija preveri, ali so bile ponudbe pravocasne
in popolne.

(3) Ponudbo, ki je prispela po razpisnem roku (nepravocasna ponudba) in ponudbo,
pri kateri ni placana varscina, komisija izloci in o tem obvesti ponudnika.

(4) Komisija pozovi ponudnika, ki je oddal nepopolno ponudbo, k dopolnitvi ponudbe,
¢e ponudba vsebuje vse elemente ponudbe, ima pa pomanjkljivo dokumentacijo. Rok
za dopolnitev te ponudbe je 5 dni od prejema poziva za dopolnitev.

(5) Ce je med prejetimi ponudbami ve¢ najugodnejih ponudb, lahko komisija:
- Pozove vse najugodnejse ponudnike k oddaji nove ponudbe ali
- Opravi z najugodnejSimi ponudniki dodatna pogajanja ali
- Opravi med najugodnejsimi ponudniki javno drazbo, pri ¢emer za izklicno
viSino najemnine doloci viSino najemnine, ki so jo v svojih ponudbah ponudili
najugodnejsi ponudniki.

(6) Postopki iz prejSnjega odstavka morajo biti izvedeni v roku zavezanosti
ponudnikov na dane ponudbe, drugace je javno zbiranje ponudb neuspesno.



(7) Ce v postopku javnega zbiranja ponudb ni bila doseZzena vsaj ocenjena vidina
najemnine poslovnega prostora ali v postopkih iz petega odstavka tega clena ni bila
doseZena vsaj viSina najemnine, ki so jo v postopku javnega zbiranja ponudb ponudili
najugodnejsi ponudniki, je javno zbiranje ponudb neuspesno.

18. Clen
(1) Ponudbe se odpirajo na kraju in ob Casu, ki sta navedena v objavi obvestila o
javnem zbiranju ponudb. O odpiranju ponudb se piSe zapisnik.

(2) Zapisnik iz prejSnjega odstavka vsebuje podatke o:

- kraju, datumu in uri odpiranja ponudb,

- imenih ¢lanov komisije,

- predmetu javnega zbiranja ponudb,

- Imenih prisotnih ponudnikov,

- imenih ponudnikov in ponujenih viSinah najemnine,

- ugotovitvah o popolnosti in pravocasnosti ponudb,

- ugotovitvah o tem ali ponudniki izpolnjujejo pogoje iz zadnje alineje 16. Clena
tega pravilnika,

- morebitnem sklepu o izvedbi postopkov iz petega odstavka 17. Clena tega
pravilnika,

- najvisji ponujeni visini najemnine in imenu najugodnejSega ponudnika ter
ugotovitev, da se najugodnejsi ponudnik pozove k sklenitvi najemne pogodbe
ali ugotovitev, da ocenjena viSina najemnine oziroma, ob izvedbi postopkov iz
petega odstavka 17. Clena, viSina najemnine, ki so jo ponudili najugodnejsi
ponudniki, ni bila dosezena in javno zbiranje ponudb ni bilo uspesno.

(3) O neuspelem javnem zbiranju ponudb pristojni organ obvesti ponudnike v osmih
dneh od odpiranja ponudb oziroma od izvedbe postopkov iz petega odstavka 17.
¢lena tega pravilnika.

19. ¢len
(1) Z najugodnejsim ponudnikom se sklene pogodba najpozneje v 15 dneh po
opravljenem izboru najugodnejSega ponudnika.

(2) Ce najugodneijsi ponudnik ne sklene pogodbe v roku iz prvega odstavka tega
Clena, mu lahko obCinska uprava oziroma drugi pristojni organ podaljsa rok za
sklenitev najemne pogodbe, vendar ne za vec kot 15 dni. Ce najugodnejsi ponudnik
ne podpiSe najemne pogodbe niti v podaljSanem roku, se zadrZi njegova varscina in
se ponudi sklenitev pogodbe v roku iz prvega odstavka tega clena naslednjemu
najugodnejSemu ponudniku, kolikor v tem casu ne pretece rok vezanosti ponudnika
na dano ponudbo.

20. clen
(1) Najemnik, ki je sklenil najemno pogodbo na podlagi metode javne drazbe ali
javnega zbiranja ponudb, mora prevzeti poslovni prostor in ga zaleti uporabljati v
roku, ki je dolocen v pogodbi. Najemniku se iz placane varscine v viSini ene mesecne
najemnine zadrzi kavcija za primer neporavnanih stroskov vzdrzevalnih del pri
odpravi posledic poskodovanja poslovnega prostora iz razlogov na strani najemnika
ali s strani najemnika neporavnane najemnine in stroskov, ki so nastali pri



obratovanju objekta, preostala placana vars¢ina pa se poracuna z najemno
obveznostjo.

(2) Kolikor najemnik iz neupravienih razlogov ne pricne uporabljati poslovnega
prostora skladno s sklenjeno najemno pogodbo, lahko najemodajalec odstopi od
pogodbe brez odpovednega roka in se varscina ne vrne.

ODDAJA POSLOVNEGA PROSTORA V NAJEM Z NEPOSREDNO POGODBO

21. clen
Poslovni prostor se lahko odda v najem na podlagi metode neposredne pogodbe, ce
je podan eden izmed naslednjih pogojev:
- Ce je predviden letni prihodek od oddaje poslovnega prostora v najem nizji od
10.000,00 EUR,
- Ce oddaja poslovnega prostora v najem po eni izmed metod prve in druge tocke 7.
¢lena ni uspela, v dveh mesecih po neuspeli metodi,
- Ce se poslovni prostor odda v najem osebi javnega prava za izvrSevanje javnih
nalog, razen javnim podjetjem,
- Ce se poslovni prostor odda v najem nevladnim organizacijam, ki delujejo v javnem
interesu za izvajanje dejavnosti, za katero so ustanovljene,
- Ce se poslovni prostor odda v najem za obrambo, zascito, reSevanje in pomoc ob
naravnih in drugih nesrecah in
- pri oddaji poslovnega prostora v najem, Ce je solastniski delez obcine 50% ali manj.

22. clen
(1) Pristojni organ ima pri uporabi metode neposredne pogodbe naslednje naloge:

- predlaga spremembe namembnosti stanovanjskega prostora v poslovni
prostor in daje pobude za spremembo namembnosti obstojecih poslovnih
prostorov,

- predlaga spremembo namembnosti poslovnih prostorov v skladu s sprejetimi
prostorskimi izvedbenimi akti,

- preverja izpolnjevanje obveznosti po najemni pogodbi,

- predlaga prenehanje najemnega razmerija,

- odlo¢a o drugih dejavnostih, ki vplivajo na gospodarjenje s poslovnimi
prostori.

(2) Ob vsaki spremembi dejavnosti, spremembi pravne organiziranosti ali dopolnitve
dejavnosti, se lahko odda poslovni prostor v najem z novo najemno pogodbo.

(3) Pogoji za sklepanje nove najemne pogodbe se ugotavljajo za vsak primer
posebej, upostevajo¢ dolocila tega Pravilnika.

(4) V kolikor je bilo najemno razmerje sklenjeno na podlagi neposredne pogodbe se
pri sklepanju nove pogodbe preverja, ali Se obstajajo osnovni pogoji za sklepanje
neposredne pogodbe.

23. Clen
(1) Nepremicno premozenje, ki ga zatasno ne potrebuje noben uporabnik, se lahko
da v brezplac¢no uporabo z neposredno pogodbo:



- 0sebam javnega prava za opravljanje javnih nalog, razen javnim podjetjem ali

- nevladnim organizacijam, ki delujejo v javnem interesu, za opravljanje
dejavnosti za katero so ustanovljene ali

- mednarodnim organizacijam, katerih ¢lanica je Republika Slovenija in imajo na
ozemlju Republike Slovenije svoj sedez, agencijo, oddelek, predstavnistvo ali
pisarno.

(2) Obremenjevanje nepremiCnega premozenja drzave ali samoupravnih lokalnih
skupnosti s stvarnimi pravicami je odpacno.

(3) Obremenjevanje nepremicnega premozenja drzave in samoupravnih lokalnih
skupnosti s stvarnimi pravicami je lahko brezplacno, Ce je to v javnem interesu.

24. Clen
IV. ROKI IN SKLENITEV POGODB

(1) Poslovni prosrtor se odda v najem za doloCen cas, vendar ne dlje kot za pet (5)
let.

(2) Najemno razmerje iz prvega odstavka tega Clena se lahko po poteku petih let
iziemoma podaljSa za nadaljnjih pet let, ¢e se s tem zasleduje nacelo gospodarnosti
ravnanja s stvarnim premoZenjem obcine in je tako zagotovljena optimalna
ekonomska izkoriSCenost tega premozenja.

(3) Pristojni obcinski organ 30 dni pred potekom najemne pogodbe iz drugega
odstavka tega cClena preveri ali najemnik izpolnjuje vse obveznosti iz najemne
pogodbe, zlasti ¢e pravocasno placuje najemnino za poslovne prostore in ostale
stroSke, ki so povezani z najemom poslovnega prostora. Kolikor se ugotovi, da
najemnik dolguje ob koncu najema za dolo¢en cas vec¢, kot znasa enomesecCna
najemnina za najet poslovni prostor ali da dolguje najemodajalcu oziroma
dobaviteljem za placilo obratovalnih stroskov (kurjava, elektricna energija, voda,
smeti, telefon, itd) ve¢ kot enomesecni znesek, pristojni organ pozove najemnika, da
dolg nemudoma poravna, sicer se najemna pogodba ne podaljsa.

25. Clen
(1) Najemno razmerje nastane s sklenitvijo najemne pogodbe v pisni obliki.

(2) Najemna pogodba mora vsebovati:

- Cas trajanja najemne pogodbe,

- podatke o lokaciji in strukturi poslovnega prostora,

- dejavnost, ki se bo opravljala v poslovhem prostoru,

- dolocila o uporabi skupnih naprav in prostorov v zgradbi,

- dolocila o trajanju najemnega razmerija,

- dolocila o viSini najemnine in obveznosti najemnika, da krije obratovalne
stroSke, stroske rednega vzdrzevanja, stroske zavarovanja in druge stroske,

- obveznosti in vzdrzevanje poslovnega prostora,

- dolocila o odpovedi in odpovednih rokih,

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



26. Clen

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

V. PRENEHANJE NAJEMNEGA RAZMERJA

27. Clen

Najemno razmerje preneha:

s sporazumnim prenehanjem najemne pogodbe,

z odpovedjo najemne pogodbe z zakonsko predpisanim odpovednim rokom ali
z odpovednim rokom, doloCenim v najemni pogodbi,

s potekom casa, za katerega je bila najemna pogodba sklenjena.

28. Clen

Pristojni organ lahko predlaga razdrtje najemne pogodbe in zahteva izpraznitev
poslovnega prostora ob vsakem Casu, ne glede na pogodbene dolocbe o trajanju
najemnega razmerja in odpovednem roku, v naslednjih primerih:

Ce najemnik ne izvaja pogodbenih obveznosti,

¢e najemnik odda poslovni prostor v podnajem brez predhodnega soglasja
najemodajalca,

Ce najemnik uporablja poslovni prostor na nacin, s katerim druge najemnike
ali stanovalce ovira ali moti pri normalni uporabi njihovih poslovnih prostorov
ali stanovanj,

Ce najemnik izvrSuje ali izvrSi v poslovnem prostoru adaptacijo brez
predhodnega pisnega 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
stroske,

Ce najemnik v dogovorjenem roku ne pricne opravljati dejavnosti, za katero
mu je bil dodeljen poslovni prostor,

¢e najemnik uporablja prostore za namene, ki niso opredeljeni v najemni
pogodbi, oziroma ne pridobi soglasja najemodajalca za spremembo dejavnosti
v poslovnih prostorih, ki niso predmet najemne pogodbe,

¢e najemnik za vec kot en mesec brez opravicenega razloga preneha opravljati
poslovno dejavnost,

¢e najemnik izgubi status, na podlagi katerega je pridobil poslovni prostor v
najem,

¢e najemnik najmanj dva meseca ne placa najemnine in obratovalnih stroskov
in ¢e jih ne poravna niti v nadaljnjih Sestdesetih dneh po prejemu opomina,

¢e najemnik na kakrSenkoli nacin ovira prenovo poslovnega prostora in
zgradbe, v kateri se nahaja poslovni prostor,

v drugih primerih, ki so doloCeni v zakonskih predpisih ali dogovorjeni z
najemno pogodbo.

29. cClen

Najemnik lahko kadarkoli, brez navedbe razloga, odpove najemno pogodbo s
trimesecnim odpovednim rokom.



VI. OSNOVE IN MERILA ZA DOLOCITEV NAJEMNINE

30. clen
(1) Izhodis¢na mesecna najemnina znasa 2,70 EUR / m2.

(2) Visina najemnine se letno usklajuje s povprecnim indeksom rasti cen Zivljenskih
potrebscin, ki ga ugotavlja Statisticni urad RS.

31. clen
(1) Najemnik poslovnega prostora placa najemnino za tekoCi mesec, mesecno in sicer
v petnajstih dneh po izstavitvi racuna.

(2) Poleg najemnine je najemnik dolzan placevati obratovalne stroske, stroSke
rednega vzdrZevanja, stroSke uporabe zavarovanj in druge stroSke, ki so doloceni v
najemni pogodbi. V kolikor je nemogoce doloditi viSino ostalih stroSkov (npr. skupni
Stevci) se najemniku za namen ostalih stroskov poveca najemnina za 10%.

(3) Zavarovalne police, ki jih sklene najemnik, morajo biti vinkulirane v korist
najemodajalca.

32. clen
(1) Za dolocitev najemnine se upostevajo nasledniji kriteriji:
1. povrsina (velikost) poslovnega prostora,
2. viSina najemnine za m2,
3. faktor glede na vrsto poslovnega prostora,

(2) Najemnina se izrauna tako, da se izhodis¢na najemnina za m2 pomnoZzi z
velikostjo poslovnega prostora in faktorjem, ki je doloen za vrsto poslovnega
prostora po naslednji formuli:

MN (mese€na najemnina)= P (povrsina) x viSina najemnine za m2 x Vpr (faktor)

(3) Faktor, ki je dolocen za vrsto poslovnega prostora se razdeli sledece:

Vrsta poslovnega prostora faktor

Prostori namenjeni profitni dejavnosti: trgovine, frizerski saloni, lokali | faktor 1,50
vseh vrst in ostalo, fitnesi in ostalo

Prostori namenjeni profitni dejavnosti: proizvodnja in ostale faktor 0,80
gospodarske dejavnosti

Vse ostalo, kar ni mogoce uvrstiti v nobeno od zgoraj nastetih vsebin | faktor 0,50

Prostori namenjeni delovanju drustev in zavodov faktor 0,20

Pomozni prostori: skladiS¢a, garaze, druge lope faktor 0,15

Povrsine za Sportne dejavnosti Faktor 0,02
33. clen

(1) V posameznih primerih se lahko doloci nizjo najemnino, in sicer ob upostevanju
naslednijih kriterijev:



- da najemnik opravlja dejavnost domace in umetne obrti in ima dejavnost
registrirano na obmocju Obcine Divaca,

- da najemnik opravlja dejavnost v interesu obcine Divaca ali da je interes
obcine Divaca oddaja prostora v najem,

- v primeru drustev in klubov, ki imajo sedez na obmocju Obcine Divaca in
izvajajo neprofitno dejavnost za obCane Obcine Divaca,

- v primeru socialnega podjetnistva,

- in v drugih primerih (starost nepremicnine, v primeru, da je bila nepremicnina
veliko ¢asa zaprta (ni bila v najemnu, itd.)

(2) Najemnina se v teh primerih lahko zniZza do maksimalno 75%.

(3) Za dolocen Cas se lahko zniza ali oprosti placevanje najemnine najemnika v
naslednjih primerih:

- nezmoznosti opravljanja dejavnosti zaradi bolezni najemnika, ki je daljSa od
60 dni, ¢e najemnik sam, kot edini zaposleni opravlja dejavnost v poslovhem
prostoru,

- za Cas adaptacije poslovnega prostora, ki se opravlja s predhodnim pisnim
soglasjem najemodajalca, v okviru terminskega plana izvajanja del,

- v primeru vlaganj najemnika v poslovni prostor.

(4) O znizanju najemnine iz prve, druge in tretje tocke tega sklepa odlo¢a Zupan in o
tem obvesti obCinski svet.

(5) Najemniki poslovnih prostorov, ki placujejo znizano najemnino ali uporabnino niso
upravieni do pridobivanja dodatnih sredstev za namen pokrivanja stroskov
najemnine iz proracuna Obcine Divaca.

(6) Kadar se nepremicnina lahko odda v najem z neposredno pogodbo ima v
primeru, ko je za isti poslovni prostor zainteresiranih ve¢ najemnikov, ki izpolnjujejo
pogoje za pridobitev znizanja najemnine po tem clenu v prednosti tisti, ki je
pripravljen prostor souporabljati skupaj z drugim najemnikom / najemniki in Sele
nato tisti, ki imajo vecje Stevilo Clanov.

34. Clen
(1) 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 poslovhega prostora.

(2) Najemodaijalec in najemnik se pogodbeno dogovorita 0 obsegu in obliki potrebnih
obnovitvenih del v poslovnem prostoru ter nacinu izbire izvajalca za usposobitev
poslovnega prostora.

(3) Na podlagi ocene potrebnih vlaganj v poslovni prostor (ki jo pridobi
najemodajalec) in zbranih ponudb, se ugotovi potrebna viSina investicijskih vlaganj
potrebnih za usposobitev poslovnega prostora. V primeru, da najemnikova vlaganja



presezejo dogovorjeni obseg potrebnih vlaganj se navedeni visek vlozenih sredstev
praviloma Steje kot nepovratni vioZzek v breme najemnika.

(4) Praviloma se lastna vlaganja najemnika poracunavajo z najemnino in sicer tako,
da se mesec¢na najemnina ne fakturira, temvec se pobota s terjatvijo najemnika iz
naslova vlaganj, do poplacila vlozenih sredstev, kar se ugotovi v aneksu k pogodbi.
Po kon€anem poracunu najemnine se doloci nova viSina najemnine glede na novo
stanje poslovnega prostora.

VII. ODDAJA POSLOVNIH PROSTOROV V UPORABO

35. clen
(1) Oddaja poslovnega prostota v uporabo pomeni:
- oddajo poslovnega prostora po urah ali
- oddajo poslovnega prostora po dnevih.

(2) Poslovni prostor se lahko odda v uporabo fizicnim osebam, pravnim osebam in
samostojnim podjetnikom.

(3) Poslovni prostori, ki se oddajo v uporabo po tem pravilniku so v lasti Obcine
Divaca, krajevnih skupnosti v Obcini Divaca oz. so to drugi prostori katerega zavoda
ustanovitelj ali soustanovitelj je Obcina Divaca in se nahajajo na obmocju Obcine
Divaca.

(4) Sejna soba Obcine DivaCa je prednostno namenjena za potrebe obcine, v
terminih, ki jih za svojo dejavnost obCina ne potrebuje, pa se lahko odda v uporabo.
Sejna soba se odda v uporabo samo med delovnim ¢asom Obcine Divaca oziroma
iziemoma tudi izven rednega delovnega ¢asa Obcine Divaca, v kolikor je to vnaprej
dogovorjeno in poskrbljeno za ustrezno varnost.

(5) Stroske uporabe poslovnega prostora je dolzan uporabnik placati po opravljeni
stroritvi, v roku osmih dni, po izstavitvi racuna.

36. Clen
(1) Cena uporabe poslovnih prostorov, ki so v lasti Obcéine Divaca ali krajevnih
skupnosti Obcine Divaca, je za posamezen prostor dolocena v Ceniku uporabe
poslovnih prostorov. Za prostore, ki so v lasti Obcine Divaca in so dani v upravljenje
javnim zavodom sprejme ceno uporabe Svet javnega zavoda.

(2) Cenik potrdi obcinski svet. V primeru, da dejanski stroski bistveno odstopajo od
dejanskih stroskov, ki so podlaga predhodnemu ceniku se cenik uskladi s pregledom
sredstev za obdobje oktober preteklega leta — september tekocega leta. V primeru,
da dejanski stroski ne odstopajo bistveno od stroskov, ki so bili podlaga za pripravo
osnovnega cenika se vrednosti v ceniku indeksirajo s povprecnim indeksom rasti cen
Zivljenjskih potrebscin, ki jih ugotavlja Statisticni urad RS. Novo ceno sprejme
obcinski svet s sklepom. Nova cena velja z novim koledarskim letom.



(3) V ceno uporabnine so poleg uporabe vkljuéeni Se stroski ogrevanja, elektrike,
vode, Cistila, tekoCe vzdrzevanje, amortizacija, CiS¢enje in souporaba WC-ja.

(4) Poslovni prostor se odda v uporabo na podlagi Vloge za nejem poslovnega
prostora, na predpisanem obrazcu.

(5) Uporabnino za najem poslovnega prosta se ne placa v primerih, ko se dolocena
zadeva nanasa tudi na delo Obcine Divaca in so njeni predstavniki tudi prisotni na
sestanku oz. v drugih primerih, ¢e tako odredi zupan.

VIII. PREHODNE IN KONCNE ODLOCBE

37. Clen
Pogodbe, ki so bile sklenjene pred uveljavitvijo tega pravilnika veljajo do izteka
pogodbenega razmerija.

38. clen
Z dnem uveljavitve tega pravilnika preneha veljati Pravilnik o oddajanju poslovnih
prostorov v najem (Uradni list RS, st. 50/2010, 93/2011).

39. clen
Ta pravilnik zacne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu RS.

Zupan Obcine Divaca
Drago Bozac
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Objekt: ZADRUZNI DOM DIVACA

Naslov: Kraska cesta 67, 6215 Divaca
Parcelna Stevilka: 1014/6 k.o. Divaca
Komunalna opremljenost:

- Elektrika,

- Voda.

Zap. §t. | Prostor Velikost v m2 Podnajemnik

1. Pisarna v pritlicju 32,32 Drustvo upokojencev

2. Del stare knjiznice v pritli¢je 53,16 Frank Viktor

3. Del stare knjiznice v pritli¢ju 45,67 Civilna zascita

4, Pisarna v zaodrju (pritlicje) 6 Arhiv obcine Divaca

5. Pisarna v nadstropju 9 KS Divaca

6. Pisarna v nadstropju 9 Primorski  klub ljubiteljev
starih motornih vozil BALILLA

7. Pisarna v nadstropju 12 Jamarsko drustvo Gregor
Ziberna Divaca

Pisarna v nadstropju ANIMA M.G.S.S.
9. Pisarna v nadstropju NK Zeleznicar
10. Pisarna v nadstropju 6 Obcina Divaca

Objekt: STARA POLICIJSKA POSTAJA DIVACA
Naslov: Kraska cesta 85, 6215 Divaca

Parcelna Stevilka: 981/12 k.o. Divaca

Komunalna opremljenost:

- Elektrika,

- Voda,

- Ogrevanje.

Celotna povrsina stavbe: 344,44 m2.

Stara policijska postaja je od 02.12.2009 prazna (zapisnik o ugotovitvi stanja
nepremicnine). Samo dva manjsa prostora uporablja Obcina Divaca za svoj arhiv.




Objekt: STARA SOLA V DIVACI
Naslov: Kraska cesta 65, 6215 Divaca
Parcelna Stevilka: 1014/38 k.o. Divaéa
Komunalna opremljenost:

- Elektrika,
- Voda,
- Ogrevanje.
Zap. | Prostor Velikost v m2 Podnajemnik
st.

1. Prostor v pritlicju 25 Pihalni orkester Divaca
2. Prostor v pritli¢ju 25 Pihalni orkester Divaca
3. Vhod 10,80 Pihalni orkester Divaca
4, Hodnik 17,88 Pihalni orkester Divaca
5. Prostor v pritli¢ju 52 Pihalni orkester Divaca
6. ALISTO stimulator letenja in | 63,82 V delu

razstavni prostor
7. Prostor 4 v nadstropju 24,83 V delu
8. Prostor 3 v nadstropju 15,83 V delu
9. predprostor v nadstropju 8,10 V delu
10. Prostor 2 v nadstropju 10,81 V delu
11. Baletna dvorana v nadstropju | 50,15 V delu
12. Garderoba v nadstropju 5,08 V delu
13. ALISTO razstavni prostor v | 12,31 V delu

nadstropju
14. ALISTO razstavni prostor v | 22,31 V delu

nadstropju
15. Prostor 1 v nadstropju 31,85 V delu

Objekt Stare Sole v Divaci je v fazi prenove (projekt ALISTO ), kvadratura, ki je navedena v

tabeli je kvadratura novih prostorov. Trenutno se uporabljajo samo prostori Pihalnega

orkestra Divaca.

Objekt: OBCINA DIVACA

Naslov: Kolodvorska ulica 3a, 6215 Divaca
Parcelna Stevilka: 683/1 k.o. Divaca
Komunalna opremljenost:

- Elektrika,
- Voda,
- Ogrevanje.
Zap. | Prostor Velikost v m2 Podnajemnik
st.
Sejna soba 72 Obcina Divaca
Svetniska pisarna 17,80 Obdina Divaca




5. Objekt: VECNAMENSKA DVORANA V SENOZECAH

Naslov: SenozZece
Parcelna stevilka:
Komunalna opremljenost:

- Elektrika,
- Voda,
- Ogrevanje.
Zap. | Prostor Velikost v m2 Podnajemnik
st.
Povrsine obstojece kleti 136,79 Obdina Divaca
Povrsina nove kleti 82,40 Obdina Divaca
Pritlicje 835,29 Obdina Divaca

Vecnamenska dvorana SenozZece je Se v fazi gradnje. Gradnja bo zaklju¢ena v letu 2014.

. Objekt: VASKI DOM V KACICAH

Naslov: Kacice

Parcelna Stevilka:
Komunalna opremljenost:
- Elektrika,

- Voda,

- Ogrevanje.

Povrsina: 102,44 m2 z vkljuceno streho, samo prostor= 83,54 m2.

. Objekt: VASKI DOM V DOLENJI VASI

Naslov: Dolenja vas

Parcelna Stevilka:

Komunalna opremljenost:

- Elektrika,

- Voda,

- Ogrevanje.

Povrsina: 47,31 m2 s streho, samo prostor= 37,02 m2.

. Objekt: PROSTORI KS SENOZECE — VASKI DOM

Naslov: Senozece 75, 6224 SenozZece,




Parcelna Stevilka:

Komunalna opremljenost:

- Elektrika,

- Voda,

- Ogrevanje.

Povrsina: 172,61 m2 s streho, samo prostor= 164,29 m2.

Zap. | Prostor Velikost v m2 Podnajemnik
st.
1. Stanovanje 1 55,55 Privat
2. Stanovanje 2 privat
3. Knjiznica KS SenoZece
4, Prostori KS KS SenoZece

Objekt: PROSTORI KRAJEVNE SKUPNOSTI VREME
Naslov: Famlje 3, 6217 Vremski Britof,

Parcelna stevilka: 243/2, 243/4 in 245 — vse k.o. Famlje
Komunalna opremljenost:

- Elektrika,

- Voda,

- Ogrevanje.

Zap. | Prostor Velikost v m2
st.

Podnajemnik

BAR VREME 59,38

KS VREME

Strelisce 100

Strelsko drustvo Vremscica
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DIVACA

Kolodvorska ulica 3a,
6215 DIVACA

Tel: 05/7310-930
Fax: 05/7310-940

e-posta: obcina@divaca.si

CENIK

UPORABE POSLOVNIH PROSTOROYV

OBCINE DIVACA

Naziv poslovhega prostora

Cena v EUR/h
za m2

Vasgki domovi (Dane, Skocjan, Vreme, Barka, Misli¢e, Kacice) 0,22
Vaski dom Senadole 2,38
Vaski dom Laze 1,00
Prostori KS Senozece 2,11
Dvorana LIV 0,22*
Vaski dom Dolenja vas 3,09
Vaski dom Naklo 2,74
Prostori KS Vreme (strelska dvorana) 0,50
Sejna soba obcine Divaca 1,46
SvetniSka pisarna Obcine Divac 0,23
Prostori stare Sole 1,46
Dvorana SenoZece in ostali prostori 0,50
Prostori v stari Soli 0,70

*Dvorana LIV-a se odda v najem samo pod pogojem, da so za to zagotovljeni pogoji.

Cenik uporabe poslovnih prostorov je narejen na podlagi dejanskih stroskov,

ugotovljenih v letu 2013.

Zupana Ob¢ine Divaca

Drago Bozac
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DIVACA
OBCINSKA UPRAVA
Kolodvorska ulica 3a, Divaca
Tel: 05/7310-930
e-posta: obcina©divaca.si

VLOGA ZA NAJEM POSLOVNEGA PROSTORA

Spodaj podpisani

Ime in priimek/naziv podjetja/drustva: ,

Naslov in postna Stevilka: ,

Davcéna Stevila: , matiéna Stevilka: ,

Kontaktna oseba in telefonska Stevilka oz. GSM Stevilka: ,

podajamo na Obcino Divaca vliogo za uporabo poslovnega prostora in sicer:

Naziv poslovnega prostora: ,

Datum rabe: , ura rabe: od do ,

Skupaj (Stevilko ur):

Namen rabe poslovnega prostora: ,

V skladu s Pravilnikom o oddajanju poslovnih prostorov Ob¢ine Divaca v najem, bom
uporabo poslovnega prostora placal na podlagi izstavljenega raCuna z vase strani.

Datum: (Zig) Podpis pooblasCene osebe:
|IZPOLNI OBCINA

Na podlagi . Clena Pravilnika o oddajanju poslovnih prostorov Obgine Divaéa v
najem (Uradni list RS, §t ) se zgoraj navedenemu uporabniku poslovnega

prostora obracuna uporabnina v nasledniji viSini:

Izradun:

Uporabnino v visini EUR bo uporabnik na podlagi zgoraj navedene
vloge placal v roku osmih dneh po izstavitvi racuna.

Divaca: Podpis uradne osebe:




