Obdina Vipava,
Glavni trg 15, 5271 Vipava, DS: SI56416245, MS: 5879922000,
ki jo zastopa Zupan mag. Anton Lavrenci¢

(v nadaljnjem besedilu: najemodajalec)

in

(v nadaljnjem besedilu: najemnik)

POGODBO
O NAJEMU STVARNEGA PREMOZENJA

UVODNE UGOTOVITVE

1. dlen

Uvodne ugotovitve

Pogodbeni stranki ugotavljata:

da je najemodajalec v delezu do celote (1/1) lastnik nepremiénin:

o nepremicnina ID znak: parcela 2401 2497/6, stavbno zemljis¢e v obmodju centralnih
dejavnosti v izmeri 90 m2, ki v naravi predstavlja dvoris¢e med stavbama ID stavbe 2401-
343 in ID stavbe 2401-364;

o nepremicnina ID znak: parcela 2401 2497/7, stavbno zemljis¢e v obmodju centralnih
dejavnosti v izmeri 180 m2, ki v naravi predstavija zemljis¢e na katerem stoji stavba z
naslovom Glavni trg 1, Vipava, in sicer stavba z ID stavbe 2401-364, v neto tlorisni povriini
264,6 m2, pri cemer se s predmetno pogodbo oddajata:

= del ID stavbe: 2401-364-1, ki predstavlja poslovni del stavbe z neto tlorisno
povrsino 221 m2,
= del ID stavbe: 2401-364-3, ki predstavlja skupni komunikacijski prostor neto
tlorisne povrsine 9,2 m2;
da je najemodajalec izvedel postopek javnega zbiranja ponudb $t. za oddajo stvarnega
premozenja iz prve alineje tega ¢lena v najem, ki je bilo objavljeno na spletni strani Obéine Vipava
dne ;

da je najemnik dne ___ oddal ponudbo na javno zbiranje ponudb iz prej$nje alineje tega ¢lena in
da je bil najemnik na razpisu iz prejSnje alineje tega ¢lena s ponujenim nadomestilom za mese¢no
najemnino v visini EUR brez DDV izbran kot najugodnejsi ponudnik, zaradi ¢esar se z njim

sklepa predmetna pogodba;

je najemnik s prijavo na javni razpis sprejel pogoje sklenitve najemnega razmerja, navedene v tej
pogodbi in javhem zbiranju ponudb $t.____zdne ____ ;

da je dostop do nepremicnin iz prve alineje tega ¢lena, urejen in mogo¢ preko nepremiénine D
znak parcela 2401 2634, v izkljucni lasti Obcine Vipava in s statusom javnega dobra, skladno z
veljavno prometno ureditvijo;



- da je najemnik seznanjen, da se s podpisom te pogodbe zavezuje zagotavljati souporabo
zemljis¢a parc. 3t. 2497/6 k.o. Vipava skladno z dolo¢ili te pogodbe;

— da je za del dela stavbe z ID stavbe 2401-364-1, in sicer poslovni prostor v 1. nadstropju v izmeri
46,8 m2, sklenjena najemna pogodba za nedolocen ¢as, z odpovednim rokom 6 mesecev;

— da se je najemnik pred podpisom te pogodbe podrobno in s strokovno pomodjo seznanil z
dokumentacijo ter stanjem stvarnega premoZenja, ki je predmet najema po tej pogodbi, si le-tega
ogledal v naravi in se seznanil z njegovo lokacijo, gabariti, umestitvijo v prostor in drugimi
elementi, ki vplivajo na obstoj najemnega razmerja med strankama.

— da sklepata stranki to pogodbo zaradi ureditve vseh medsebojnih razmerij, pravic in obveznosti
na nepremicninah, ki so predmet te najemne pogodbe, pri ¢emer so sestavni del pogodbe tudi
razpisna dokumentacija za javno zbiranje ponudb $t. zdne ___ (v nadaljevanju: »razpisna
dokumentacija«) in ponudba najemnika zdne _____ (v nadaljevanju: »ponudbac).

il PREDMET POGODBE

Predmet najema
2. ¢len

Najemodajalec in najemnik sta soglasna, da najemodajalec odda in najemnik vzame v najem:

- del stavbe ID stavbe: 2401-364-1 v neto tlorisni povr3ini 221 m2, ki v naravi predstavlja naslednje
povrsine: poslovni prostori (179,0 m2), odprta terasa, balkon, loZa (24,7 m2) in tehni¢ni prostor (17,3
m2);

- del stavbe ID stavbe: 2401-364-3 v neto tlorisni povr$ini 9,2 m2, ki v naravi predstavlja povriine
skupnega komunikacijskega prostora;

- nepremicnino ID znak: parcela 2401 2497/6, stavbno zemljid¢e v obmo¢ju centralnih dejavnosti v
izmeri 90 m2, ki v naravi predstavija dvori$¢e med stavbama ID stavbe 2401-343 in ID stavbe 2401-
364, pri Cemer je ta v souporabi vsakokratnih uporabnikov stavbe z ID stavbe 2401-343 in dela stavbe
z ID stavbe 2401-364-2;

ki skupaj tvorijo zakljuceno celoto stvarnega premozenja Ob¢ine Vipava, ki je predmet najema po tej
pogodbi (v nadaljevanju za vse tudi: »predmet najemac).

Pogodbeni stranki sta soglasni, da najemodajalec odda stvarno premozZenje iz prvega ostavka tega
¢lena v najem v skladu z dolo¢bami Zakona o stvarnem premozZenju drzave in samoupravnih lokalnih
skupnosti (Uradni list RS, 5t. 11/18, 79/18 in 78/23 - ZORR), ki urejajo oddajo stvarnega premozenja v
najem ter da se posamezne dolocbe te pogodbe razlagajo ob upostevanju narave stvarnega
premoZenja in namena predpisov, ki urejajo ravnanje s stvarnim premozenjem javnega prava.

Predmet najema lahko najemnik uporablja za opravljanje dejavnosti: . Najemnik je
pridobil vse potrebne informacije in je ugotovil, da za izvajanje navedene dejavnosti v predmetu
najema ni potrebna sprememba namembnosti. V kolikor bi se izkazalo, da temu ni tako, je
spremembo namembnosti dolZan izvesti najemnik, na lastne stroske.

Najemodajalec in najemnik sogla3ata, da so prostori ob sklenitvi te pogodbe nedokonéani.

Pred predajo prostorov v posest najemniku bo najemodajalec izvedel investicijska vlaganja, potrebna
za dosego stopnje uporabnosti prostorov za pisarnisko dejavnost. obseg, vrsta in tehni¢na
specifikacija vseh investicijskih posegov, ki jih bo najemodajalec izvedel za dosego stopnje



uporabnosti prostorov, so vnaprej doloceni in opredeljeni v Prilogi $t. __ k tej pogodbi, ki je njen
sestavni del.

Pogodbeni stranki izrecno sogladata, da se za dosego stopnje uporabnosti prostorov ne morejo
zahtevati posegi, ki niso izrecno navedeni v prilogi iz prejSnjega odstavka, niti se obseg teh posegov
ne more enostransko Siriti ali spreminjati.

V primeru, da dogovorjena investicijska dela odstopajo od predvidenih del po zZe pridobljenem
gradbenem dovoljenju $t. 351-5/2024-6201-4 z dne 14. 2. 2024 do te mere, da je potrebna
sprememba dovoljenja, je najemodajalec dolzan na lastne stroske poskrbeti za spremembo.
Najemodajalec je dolZan po zakljucku del in pred predajo predmeta najema v posest najemniku
pridobiti tudi uporabno dovoljenje.

Prevzem predmeta najema v posest
3. clen

Najemodajalec se zaveze, da bo predmet najema najemniku predal v posest najkasneje do 30. 6. 2027
in da bo pred tem izvedel investicijska vlaganja skladno z 2. ¢lenom te pogodbe ter pridobil
uporabno dovoljenje za objekt, ki je predmet najema.

Ce najemodajalec po lastni krivdi do 30. 6. 2027 ne izpolni obveznosti iz prejSnjega odstavka, lahko
najemnik kadarkoli, dokler traja najemodajal¢eva zamuda, odstopiti od pogodbe z enostransko izjavo
brez odpovednega roka. Ce najemnik kljub najemodajal¢ev zamudi vztraja pri izpolnitvi pogodbe, je
po prevzemu predmeta najema v posest prost placevanja najemnine za obdobje, ki je po trajanju
enako obdobju najemodajalceve zamude.

Najemnik zaradi odstopa od pogodbe ni upravicen od najemodajalca uveljavljati povradila stroskov,
povracila izgubljenega dobicka, odskodnine ali kakr$nihkoli drugih zahtevkov, razen oprostitve
placevanja najemnine za obdobje, kot je doloceno v prejsnjem odstavku.

Stranki lahko zaradi nastopa objektivnih okolis¢in rok za predajo prostorov soglasno podaljsata, brez
posledice oprostitve placevanja najemnine.

Najemodajalec ne odgovarja za morebitno zamudo pri predaji prostorov v posest, ¢e je ta posledica
objektivnih okolis¢in, zlasti pa:

- postopkov, povezanih z javnim naroanjem,
- pridobivanja soglasij, dovoljenj ali mnenj pristojnih organov,
- nepredvidenih tehnicnih, organizacijskih ali financnih okoliscin,

- vi§je sile ali drugih okolii¢in, na katere najemodajalec nima vpliva.

Dokazno breme o obstoju objektivnih okolis¢in iz prejSnjega odstavka je na najemodajalcu, ki mora
konkretno pojasniti in dokazati, do kaksnih okolis¢in je prislo, zakaj ni mogel prepreciti, da bi prislo
do teh okoliscin, in zakaj kljub tem okolis¢inam ni mogel pravocasno izvesti investicijskih del, pridobiti
uporabnega dovoljenja in predati predmeta najema najemniku v posest. V tem primeru najemnik ni
prost pladila najemnine za obdobje, ki je po trajanju enako obdobju najemodajal¢eve zamude.



Predaja prostorov v posest se opravi s podpisom primopredajnega zapisnika s strani obeh
pogodbenih strank, s katerim pogodbeni stranki ugotovita dejansko stanje prostorov in dan
prevzema v posest. V primopredajnem zapisniku se natan¢no popiSe in ugotovi stanje prostorov
(vkljuéno s Stevci) in opreme (premicnin), ki se na dan prevzema v posest nahaja v prostorih, ki so
predmet najema. Z dnem podpisa primopredajnega zapisnika se 3teje, da je predmet najema predan
v posest najemniku.

Do dneva dejanske predaje prostorov v posest najemnik ni dolzan plaéevati najemnine, prav tako mu
iz tega naslova ne pripadajo nobene pravice iz naslova uporabe predmeta najema.

Ce so posamezni prostori oziroma funkcionalno zaokrozeni sklopi prostorov urejeni in pripravljeni za
uporabo pred dokoncanjem vseh investicijskih viaganj iz Priloge §t.--- ter je za te prostore Ze
pridobljeno uporabno dovoljenje, se lahko ti prostori iziemoma in na podlagi predhodnega pisnega
soglasja pogodbenih strank predajo najemniku v posest pred¢asno, pri ¢emer najemnik s podpisom
soglasja potrjuje, da se lahko preostala gradbena, investicijska ali investicijsko-vzdrzevalna dela na
preostalih prostorih lahko nemoteno izvedejo in da soglasa z zvo¢nimi, pra$nimi ali drugimi emisijami
oziroma drugacnimi motnjami, ki bodo pri izvedbi teh del nastala.

V takem primeru se lahko izvede sukcesivna primopredaja prostorov po posameznih zakljuéenih
sklopih, pri cemer obveznost placila najemnine za posamezen sklop nastopi z dnem podpisa
zapisnika o primopredaji posameznih urejenih prostorov. Najemnina se v tem primeru obracuna
izkljucno za dejansko prevzete povrsine, in sicer po formuli: (ponujena izhodiééna vrednost najemnine
x povrsina prevzetih prostorov / skupna povrsina vseh prostorov).

Najemnik zapisniSko prevzame stvarno premozenje v uporabo s pripadajoo opremo v stanju in
koli¢ini, kot se ta nahaja ob prevzemu v posest. Najemnik je dolZan najeto stvarno premozZenje redno
vzdrzevati oziroma zagotoviti popravilo za zagotovitev nemotenega delovanja, ob prenehanju
pogodbe pa je dolzan predmet najema zapisnisko vrniti najemodajalcu.

Prevzem v posest dela stavbe z ID stavbe 2401-364-1, in sicer poslovnega prostora v 1. nadstropju v
izmeri 46,8 m2, se opravi po izteku najemne pogodbe s trenutnim najemnikom.

Obcina Vipava bo najemniku prostora iz prejSnjega odstavka tega ¢lena izdala odpoved najemne
pogodbe v roku 3 delovnih dni po podpisu te pogodbe.

Odgovornost za stvarne napake
4. ¢len

Pogodbeni stranki sogladata, da najemnik prevzame predmet najema v posest $ele po izvedbi
dogovorjenih investicijskih vlaganj v posamezni prostor in ob podpisu primopredajnega zapisnika, pri
cemer se Steje, da najemnik od dneva primopredaje predmet najema prevzema v stanju, kakrino je
ob predaji v posest, po nacelu »videno-najeto.

Od dneva primopredaje dalje najemnik iz naslova pravnega in dejanskega stanja predmeta najema
nima in ne more uveljavljati nobenih ugovorov ali zahtevkov zoper Ob¢ino Vipava in se vsem drugim
zahtevkom v zvezi s stanjem predmeta najema izrecno odpoveduje.



Temeljne obveznosti najemnika
5. ¢len
Najemnik se zaveze zlasti:
- uporabljati najeto stvarno premozenje izkljucno za izvajanje dejavnosti, s katerimi se ukvarja;
- najeto stvarno premozenje tekoce vzdrZevati in izvajati popravila, ki so posledica normalne
rabe;
- za gradbene in druge posege pridobiti predhodno pisno soglasje najemodajalca in vsa
potrebna dovoljenja;
- zagotavljati souporabo zemljis¢a parc. §t. 2497/6 k.o. Vipava skladno z dolodili te pogodbe;
- dopustiti vstop najemodajalcu, zlasti v primeru investicijskih posegov in v drugih nujnih
primerih;
- da najetih prostorov ne bo oddal v podnajem v nasprotju z doloili te pogodbe;
- uporabljati najeto stvarno premozenje skrbno in kot dober gospodar;
- nasvoje stroske popraviti in odpraviti $kodo, ki je nastala po njegovi krivdi;
- zavarovati svoje premicne stvari, ki niso predmet najema;
- zagotavljati red in CistoCo v najetih prostorih;
- tekoce placevati najemnino, obratovalne ter druge stroske dolo¢ene s to pogodbo;
- obvescati najemodajalca o vseh okolis¢inah, ki bi lahko vplivale na najemno razmerje.

1. TRAJANJE NAJEMNE POGODBE

Trajanje najemne pogodbe
6. clen
Najemno razmerje se skiepa za nedolocen Cas z odpovednim rokom 6 mesecev.

Iv. NAJEMNINA
Najemnina
7. ¢len
Pogodbeni stranki sta soglasni, da je najemnik za predmet najema iz 2. ¢lena te pogodbe dolZan
placevati najemnino v visini .00 EUR (z besedami: _____ evrov 00/100) in ne vklju¢uje DDV.

Visina najemnine je doloc¢ena na podlagi ponudbe najemnika &t. z dne na
podlagi katere je bil najemnik izbran kot najugodnej$i ponudnik na javnem zbiranju ponudb st.

V primeru, da se predmet najema prevzame v posest sukcesivno po posameznih zakljuéenih sklopih
prostorov, se najemnina obracuna izklju¢no za dejansko prevzete povrsine, in sicer sorazmerno glede
na skupno povriino vseh prostorov, ki so predmet najema, po naslednji formuli:

(ponujena izhodiSCna vrednost najemnine x povrsina dejansko prevzetih prostorov) / skupna
povrsina vseh prostorov.



Nacin placevanja najemnine

8. ¢len
Pogodbeni stranki sta soglasni, da se na podlagi dolo¢b 44. ¢lena ZDDV-1 za najemnino ne obra¢una
DDV.

Najemnina za predmet najema se letno usklajuje z indeksom cen Zivljenjskih potrebséin v Republiki
Sloveniji.

Najemnino in druge pogodbene financne obveznosti bo najemnik poravnal v osmih dneh po
izstavitvi raCuna na transakcijski ra¢un Obcine Vipava §t.: SI56 0133 6010 0014 675. Placilo najemnine
v predvidenem roku je bistvena sestavina pogodbe.

Obveznost placila najemnine nastopi z dnem podpisa zapisnika o primopredaji predmeta najema
oziroma posameznega sklopa prostorov v posest najemnika. Za prostore, ki najemniku 3e niso bili
predani v posest, se najemnina ne obracunava.

V primeru zamude placila najemnine je najemnik dolzan placati zakonske zamudne obresti od dneva
zapadlosti posameznega racuna vse do placila.

Varscino v visini 2.104,00 EUR, katero jo je najemnik placal za resnost ponudbe v postopku javnega
zbiranja ponudb, najemodajalec zadrzi za zavarovanje rednih in popolnih plail najemnine, stroskov,
pogodbene kazni ipd. po tej pogodbi. Vars¢ina se ne obrestuje in se, v kolikor je najemodajalec ne
uporabi, najemniku vrne v roku 15 dni po prenehanju najemnega razmerija.

Poleg v prejsnjem odstavku navedenega najemnik ob sklenitvi te pogodbe najemodajalcu kot
garancijo za placilo mesecnih najemnin, stroskov, pogodbene kazni ipd., izro¢i podpisano meni¢no
izjavo, ki je priloga k tej pogodbi in 1 bianco podpisano menico. Menica mora biti izpolnjena s
klavzulo »brez protesta« in »brez obvestila«. Najemodajalec lahko menico unov¢i v primeruy, &e je
najemnik v zamudi s plat¢ilom mesecne najemnine, stroskov, obresti ipd., za ve¢ kot 15 dni. V kolikor
najemnik ob sklenitvi pogodbe ne izro¢i podpisane meni¢ne izjave in menice, se ta pogodba razveze.

Porabljeno var¢ino in/ali menico je dolZan najemnik nadomestiti v roku 8 dni od prejema
najemodajallevega poziva.

Stroski uporabe, rednega vzdrzevanja in javhopravna bremena
9. clen

Najemnina iz 8. clena ne vkljucuje stroskov uporabe stavbnega zemljis¢a oziroma davka na
nepremicnine, stroskov zavarovanj, obratovalnih stroskov, stroskov rednega vzdrZevanja in vseh
drugih stroskov, ki jih pogojuje uporaba predmeta najema ter obratovalnih strodkov, strodkov
rednega vzdrzevanja in drugih stroSkov za skupne prostore, dele ter naprave zgradbe, (morebitne)
parkirne prostore in pripadajoce zemijisce. Navedeni stroski izklju¢no in v celoti bremenijo najemnika.
Obveznost placila vseh stroskov nastopi z dnevom prevzema predmeta najema v posest.

Individualni stroski, ki gredo v celoti v breme najemnika so:

- obratovalni stroki (kot npr. stroski (morebitnega) telefona, faksa, racunalniskega omreZja in
drugih komunikacijskih naprav, dnevnega cis¢enja, ¢is¢enja dostopnih poti, dvoris¢a, stroski
sanitarnih pregledov in drugi obratovalni stroski);

- stroski servisiranja in rednega vzdrZevanja;

- stroski (morebitnega) upravljanja;

- stroski kanalizacije in drugih komunalnih storitev;



- stroski deratizacije in dezinfekcije;

- stroski odvoza smeti in odpadkoy;

- strodki dobave energije (elektrike, plina, toplovoda — ogrevanje);

- stroski porabe vode;

- stroski storitev varovanja prostorov;

- nadomestilo za uporabo stavbnega zemljis¢a (oziroma davka na nepremiénine) in druge na
nepremicnino vezane dajatve in davke.

Skupni stroski, ki jih je dolzan najemnik plaCevati v sorazmernem delezu, pri ¢emer njegov delez
znasa 88,13% so (morebitni) stroski ¢iS¢enja skupnih prostorov, delov, objektov in naprav stavbe ter
pripadajoCega zemljis¢a.

Najemnik je dolZan plalevati zgoraj navedene stroske, vezane na uporabo in obratovanje predmeta
najema neposredno izvajalcu oziroma dobavitelju energije, pooblas¢enemu podjetju, upravniku
stavbe ali neposredno najemodajalcu, in sicer tistemu prejemniku pladila, ki je dologen v vsakokratni
ureditvi placevanja stroskov v predmetni stavbi oziroma je dolo¢en v pogodbi s posameznimi izvajalci
oziroma dobavitelji, ¢e ni z najemodajalcem dogovorjeno drugace. Ce predhodno navedeni stroéki ne
bodo placani direktno dobaviteljem, bodo obrac¢unani na podlagi »odstevalnih $tevceve,

Najemnik mora pristojnemu organu prijaviti svojo obvezo za pladilo nadomestila za uporabo
stavbnega zemljisCa, ki ga je dolzan placati sam neposredno, na podlagi odlo¢be o odmeri
nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a pristojnega organa.

Najemnik je dolzan plaCevati obratovalne in druge stroske iz tega ¢lena od dne oddaje predmeta
najema v najem dalje, ves Cas trajanja najemnega razmerja.

V primeru zamude placila stroskov iz tega clena je najemnik dolZzan placevati zakonske zamudne
obresti od dneva zapadlosti posameznega rac¢una vse do pladila.

ATA DRUGI POGOJI NAJEMA

Pridobitev dovoljenj za opravljanje dejavnosti

10. ¢len
Za pridobitev vseh ustreznih dovoljenj in druge dokumentacije ter potrebne opreme za izvajanje
najemnikove dejavnosti, poskrbi najemnik sam na lastne stroske.

Prepoved vznemirjanja

1. ¢len
Najemnik mora predmet najema uporabljati tako, da po nepotrebnem ne vznemirja drugih
posestnikov nepremicnin v oZjem obmodju predmeta najema ter jim ne povzrola $kode.

Oddaja stvarnega premozenja v podnajem

12. clen
Najemnik lahko na podlagi predhodnega pisnega soglasja najemodajalca stvarno premozenje odda v
podnajem, Ce se le-ta oddaja za krajSe ¢asovno obdobje ali v manjSem obsegu. Predhodno pisno
soglasje najemodajalca mora biti podano k vsakemu konkretnemu pravnemu poslu posebe;.

Pravni posel o oddaji nepremicnega 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.

Zavarovanje predmeta najema

13. ¢len
Pogodbeni stranki se dogovorita, da stvarno premozenje, ki je predmet te pogodbe, v ¢asu trajanja te
pogodbe zavaruje najemodajalec pri izbranem zavarovatelju, za tveganja in za zavarovalno vsoto ter
nacine zavarovanja, ki jih izbere sam. Stroske zavarovanja je dolzan kriti najemnik, na podlagi racuna,
ki mu ga za kritje teh stroSkov izstavi najemodajalec.

Najemodajalec izroci najemniku izvod zavarovalne police, s ¢emer se Steje, da je najemnik seznanjen s
pogoji zavarovanja stvarnega premozenja, ki jih predvideva zavarovalnica in se zavezuje sam kriti
Skodo, ki ne bi bila krita s tem zavarovanjem.

V primeru nastanka skodnega dogodka na zavarovanem stvarnem premoZenju, ki je predmet te
pogodbe, se najemnik zavezuje najemodajalcu posredovati izpolnjeno izjavo o skodi v roku 24 ur, ko
za Skodni dogodek izve, na obrazcu, ki mu ga posreduje najemodajalec.

Pogodbeni stranki se lahko v nasprotju s prejsnjim odstavkom dogovorita, da premoZenje, ki je
predmet najema, zavaruje najemnik in zavarovalno polico vinkulira v korist najemodajalca.

Najemodajalec si pridrzuje pravico od najemnika zahtevati dodatna zavarovanja skladno z veljavnimi
pogoji zavarovateljev v primeru, da bi nastopila tveganja, ki jih ob sklenitvi te najemne pogodbe iz
kakrsnihkoli razlogov ni bilo mogoce predvideti.

Najemodajalec ne nosi nobenih rizikov za blago in opremo, ki se nahaja v najetem stvarnem
premozZenju. Najemodajalec ni v nobenem primeru odgovoren za 3kodo na premi¢ninah najemnika
(oprema, blago itd.), ki bi nastala zaradi pozara, izliva vode iz vodovodnih napeljav oz. zaradi drugih
emisij, ne glede na vzrok tako nastale skode.

Vzdrzevanje predmeta najema

14. ¢len
Najemnik je dolzan uporabljati in vzdrZevati predmet najema kot dober gospodar. Ob prenehanju
najemnega razmerja mora najemnik zapisniSko predati predmet najema v urejenem stanju,
upostevajo¢ normalno obrabo.

Najemnik se zavezuje, da bo spostoval pogodbeno dogovorjen nacin uporabe prostorov in da bo
ravnal v skladu z dogovorom med uporabniki stavbe tako, da s svojim ravnanjem ne bo oviral drugih
uporabnikov v stavbi.

Najemnik je dolZan popraviti oziroma povrniti vso $kodo, ki jo na predmetu najema in na skupnih
prostorih, delih, objektih in napravah stavbe ter na pripadajo¢em zemljis¢u, kjer se nahaja predmet
najema, povzroci sam oziroma $kodo, ki nastane v zvezi z opravljanjem njegove dejavnosti na
stvarnem premozenju, ki je predmet najema.

Najemnik je dolzan povrniti $kodo v roku 30 dni od dneva, ko je ta zapisnisko ugotovijena.
Najemodajalec ne odgovarja za kakrénokoli nastalo $kodo in/ali odtujitev stvari, ki so last najemnika
in drugih stvari, ki jih najemnik uporablja oz. hrani v najetem stvarnem premozenju.



Najemnik je v primeru visje sile dolZan za&¢ititi predmet najema in opremo v njem. Ce je kaksno
popravilo neodloZljivo, da se zavarujejo prostori in oprema v njih pred vedjo $kodo, ga je dolzan
opraviti, o tem pa takoj obvestiti najemodajalca.

Najemnik je dolZzan upostevati in izvajati poZarno varnostne ukrepe in druge ukrepe za za$éito in
varovanje predmeta najema ter skupnih delov in naprav objekta, premozenja ter ljudi.

Investicijska vzdrzevalna dela

15. ¢len
Investicijska vzdrzevalna dela na nepremi¢nem premoZenju, ki je predmet najema po tej pogodbi,
izvaja Obcina Vipava. Sredstva, potrebna za izvedbo investicijsko vzdrZevalnih del, se zagotovijo v
financnem nacrtu Obcine Vipava v skladu s predpisi, ki urejajo javne finance.

Najemodajalec imenuje upravnika objekta, ki po primopredaji prostorov izvaja redne preglede
objekta ter spremlja in usklajuje morebitna potrebna investicijsko-vzdrZevalna dela.

V primeru izvedbe investicijskih ali investicijsko-vzdrzevalnih del, ki:
- zaCasno onemogocajo uporabo posameznih prostorov, ali
- bistveno otezujejo njihovo uporabo zaradi hrupa, vibracij, prahu ali drugih emisij,

se najemnik zavezuje, da bo po predhodnem pisnem obvestilu najemodajalca, danem v razumnem
roku, omogodil izvedbo del, vkljucno z zacasno izpraznitvijo prostorov, Ce je to nujno za izvedbo del.

Za cas, ko najemnik zaradi izvedbe del iz prejSnjega odstavka ne more uporabljati posameznih
prostorov, se najemnina za te prostore ne obracunava. Ce je uporaba prostorov le delno oteZena, se
najemnina sorazmerno zniza, ob upostevanju dejanskega obsega omejitve.

Izvedba investicijsko-vzdrzevalnih del sama po sebi ne vpliva na trajanje najemnega razmerja, razen
Ce je s to pogodbo ali posebnim dogovorom strank izrecno doloéeno drugace.

Najemnik iz naslova izvedbe investicijsko-vzdrZevalnih del ni upravicen zahtevati povracila
izgubljenega dobicka ali druge odskodnine, razen v primeruy, ko bi bila $koda povzroé¢ena namenoma
ali iz hude malomarnosti najemodajalca.

V primeru, da Zeli najemnik ne glede na dolocilo prvega odstavka tega ¢lena v zvezi s predmetom
najema ter vanj vgrajeno opremo in naprave izvajati gradbena in druga dela in vlaganja, ki presegajo
redno vzdrzevanje, mora pred pricetkom izvajanja del pridobiti pisno soglasje najemodajalca. Vse
stroske za izvedbo teh del in vlaganj je dolzan kriti najemnik sam.

Najemnik s taksnimi vlaganji ne pridobi nikakrine lastninske ali druge stvarne oziroma od$kodninske
pravice na stvarnem premozenju ali na skupnih delih predmeta najema in se odpoveduje
morebitnemu zahtevku za povrnitev vloZenih sredstev. Ne glede na razlog prenehanja pogodbe,
najemnik po prenehanju pogodbe nima pravice do povracila vlagan;.



Souporaba dela predmeta najema

16. ¢len
Najemnik s podpisom te pogodbe izjavlja, da je seznanjen in izrecno soglasa, da je del predmeta
najema po tej pogodbi, in sicer nepremicnina ID znak: parcela 2497/6 v izmeri 90m2, ki v naravi
predstavlja dvorisce, v souporabi z vsakokratnimi uporabniki nepremicnin:

— stavbe z |D stavbe 2401-343,
— dela stavbe z ID stavbe 2401-364-2.

Najemnik mora vsakokratnim uporabnikom nepremicnin iz prejSnjega odstavka tega ¢lena dopuscati
souporabo nepremiénine ID znak: parcela 2497/6, za potrebe uporabe, izvedbe morebitne
rekonstrukcije, vzdrzevanja, ves Cas in na nacin, ki ne posega v pravice drugih uporabnikov ter
zagotavlja nemoten, prost in varen dostop do stavbe z ID stavbe 2401-343 in do dela stavbe z ID
stavbe 2401-364-2.

Najemnik s podpisom te pogodbe izjavlja, da je seznanjen, da je po trenutno veljavnih gradbenih
dovoljenjih:

- Gradbeno dovoljenje st. 351-5/2024-6201-4 z dne 14.2.2024,

- Gradbeno dovoljenje za rekonstrukcijo in spremembo namembnosti stavbe $t. 351-235-2018-20, z
dne 12. 10. 2018, spremenjeno z odlocbo §t. 351-401-2023-6201-10 z dne 14. 2. 2024,

na nepremicninah:
- ID znak: parcela 2497/6,
- ID znak: parcela 2497/7,

skladno z dokumentacijo za pridobitev gradbenega dovoljenja, $t. 23/04 — december_2023, Cistopis
januar 2024, ki jo je izdelal Detajl d.o.o., Glavni trg 1, 5271 Vipava, predvidena izvedba infrastrukture
za potrebe stavbe z ID stavbe 2401-343, ki poteka oziroma bo potekala po navedenih nepremicninah.

Najemnik izrecno soglasa in se zavezuje, da bo ves &as trajanja najema in brez ugovorov trpel vse
posege, dela in omejitve uporabe, ki so ali bodo potrebni za izvedbo, obratovanje, vzdrzevanje,
sanacijo, rekonstrukcijo ali nadomestitev navedene infrastrukture iz prejSnjega odstavka tega clena,
skladno z veljavno dokumentacijo ali morebitnimi spremembami le-te, ter da bo v ta namen
omogocil neoviran dostop do nepremicnine lastniku, morebitnemu uporabniku stavbe ID stavbe
2401-343 in morebitnemu uporabniku dela stavbe z ID stavbe 2401-364-2, upravljavcem
infrastrukture, izvajalcem del in drugim pooblas¢enim osebam.

Najemnik je seznanjen in izrecno soglasa, da se lahko zaradi navedenih posegov in izgradnje ter
vzdrzevanja infrastrukture na nepremicninah, ki so predmet najema, ustanovijo ustrezne stvarne
sluznosti ali druge stvarnopravne pravice, in se v zvezi s tem odpoveduje vsakrSnim ugovorom ter
kakrsnimkoli zahtevkom iz naslova zmanjsanja uporabne vrednosti predmeta najema, motenja
posesti, omejitve uporabe ali kakrSnekoli premozenjske ali nepremozenjske skode.

Najemnik se izrecno odpoveduje pravici do kakrinegakoli nadomestila ali odskodnine v zvezi z
izvajanjem v prejsnjih odstavkih navedenih posegov, morebitno ustanovitvijo sluznosti za potrebe teh
posegov ali izvajanjem pravic-iz njih, razen v primeru naklepno povzrocene skode.
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Obveznost medsebojnega sodelovanja in obvescanja

17. ¢len
Pogodbeni stranki se morata sprotno medsebojno obvescati o nastanku vseh okolis¢in, ki bi lahko
vplivale na izpolnjevanje pogodbenih obveznosti po tej pogodbi oziroma na prenehanje te pogodbe.

Omogocanje izvajanja investicij najemodajalca

18. ¢len
Najemnik mora najemodajalcu omogoditi dostop do stvarnega premozenja v primeru investicijskih
posegov in v drugih nujnih primerih.

VI.  NADZOR

19. clen
Najemnik mora na zahtevo najemodajalca omogoditi kontrolo izvajanja te pogodbe. Najemodajalec
lahko izvede nadzor kadarkoli, vendar s poprejSnjo napovedjo vsaj 5 delovnih dni pred nadzorom.
Nadzor obsega pregled stanja predmeta najema in dokumentacije v zvezi z najemom (stroskov iz
naslova uporabe in delovanja).

VIII.  PRENEHANJE NAJEMNE POGODBE

Splosno o prenehanju
20. clen
Najemna pogodba lahko preneha:

- na podlagi sporazuma pogodbenih strank,

-z enostransko odpovedjo brez navedbe razloga odpovedi z odpovednim rokom 6 mesecev,
od dneva vrocitve pisne odpovedi nasprotni pogodbeni stranki,

-z odstopom od pogodbe, ¢e pogodbeni stranki krsita dolocbe te pogodbe,
- s sklepom sodisca,
- s prenehanjem opravljanja dejavnosti najemnika.

Po prenehanju najemne pogodbe je najemnik dolzan do izteka odpovednega roka, stvarno
premozenje, ki je predmet najema po tej pogodbi, prosto stvari in oseb izrociti najemodajalcu v
stanju v kakrSnem ga je prevzel, upostevajoc redno obrabo.

Odstop od pogodbe
21. ¢len

Najemodajalec lahko odstopi od najemne pogodbe in zahteva izpraznitev predmeta najema ob

vsakem casu, ne glede na pogodbene dolocbe o trajanju najema:

- ce najemnik tudi po njegovem pisnem opominu uporablja predmet najema v nasprotju s
pogodbo ali ga uporablja brez potrebne skrbnosti, tako da se dela obcutnej$a skoda;

- Ce najemnik ne prevzame stvarnega premozenja, ki je predmet najema po tej pogodbi, kot je to
doloceno s to pogodbo;

- e najemnik odda stvarno premozenje, ki je predmet najema po tej pogodbi, v podnajem brez
soglasja najemodajalca;
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V primerih iz prvega odstavka tega clena ima najemodajalec pravico odstopiti od te najemne
pogodbe s pisno izjavo brez odpovednega roka. V odstopu mora biti naveden odstopni razlog, dan
najemnikove izselitve in dan izroCitve predmetov najema v posest najemodajalcu. Odstop mora biti
podan pisno s priporoc¢eno posiljko, pogodba preneha veljati z dnem vrocitve odstopne izjave.

IX. PROTIKORUPCIJSKO DOLOCILO

22. ¢len
Ce je kdo v imenu ali na racun najemnika predstavniku, zastopniku ali posredniku oziroma javnemu
usluzbencu ali funkcionarju najemodajalca obljubil, ponudil ali dal kakino nedovoljeno korist za:
- pridobitev posla iz te pogodbe ali
— sklenitev te pogodbe pod ugodnejSimi pogoiji ali
- opustitev dolznega nadzora nad izvajanjem pogodbenih obveznosti ali
- drugo ravnanje ali opustitev, s katerim je najemodajalcu povzro¢ena $koda ali je omogocena
pridobitev nedovoljene koristi predstavniku, zastopniku ali posredniku oziroma javnemu usluzbencu
ali funkcionarju najemodajalca, uporabniku ali njegovemu predstavniku, zastopniku ali posredniku, je
ta pogodba nicna.

Najemodajalec bo na podlagi svojih ugotovitev o domnevnem obstoju dejanskega stanja iz prvega
odstavka tega ¢lena ali obvestila Komisije za preprecevanje korupcije ali drugih organov glede
njegovega domnevnega nastanka zacel ugotavljati pogoje ni¢nosti pogodbe iz prejsnjega odstavka
tega ¢lena oziroma z drugimi ukrepi v skladu s predpisi Republike Slovenije.

Predaja objekta ob prenehanju najemnega razmerja

23.¢len
Ob prenehanju najemnega razmerja, kot je urejeno s to pogodbo, je najemnik dolzan vrniti
najemodajalcu v posest predmet najema, opredeljen v 2. ¢lenu te pogodbe. Za vsak dan zamude je
najemnik dolZan placati sorazmerni del zadnje najemnine in obratovalnih stroskov ter pogodbeno
kazen v visini 200,00 EUR , razen ¢e krivda za zamudo ni na njegovi strani..

Ob vrnitvi se sestavi poseben zapisnik, s katerim se ugotovi dejansko stanje vrnjenega prostora.

Najemnik lahko pred predajo odstrani lastno nevzidano in nevgrajeno opremo, ki se lahko brez $kode
ali stroskov za najemodajalca lo¢i od predmeta najema. Ne sme pa odvzeti druge vzidane in vgrajene
opreme ter lastnih morebitnih investicijskih viaganj v predmet najema.

Pri_odstranitvi opreme najemnik ne sme posegati v substanco predmeta najema ali opravijati
posegov, ki bi predmet najema kakorkoli poslabsali, ga poskodovali, unicili in podobno. V primeru
takega poslabsanja, poSkodovanja ali unienja predmeta najema s strani najemnika, najemnik
odgovarja za vso povzroeno $kodo in/ali stroske, ki jih je utrpel najemodajalec v zvezi s sanacijo in
obnovo predmeta najema in tudi za morebitne stroske oziroma izgubo na dobicku za najemodajalca
zato, ker zaradi stanja predmeta najema le-tega do izvedene ustrezne sanacije in obnove ne more
sam uporabljati ali oddati drugemu najemniku.

Pogodbeni stranki o predaji objekta naredita primopredajni zapisnik, v katerem ugotovita stanje
nepremicnin.
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Varsdina za izpolnitev obveznosti najemnika

24. ¢len
Pogodbeni stranki sta soglasni, da se var$¢ina v visini 2.104,48 EUR, ki jo je najemnik skladno z 8.
¢lenom te pogodbe vpladal za zavarovanje svojih obveznosti po tej pogodbi, najemniku vrne brez
obresti ob prenehanju najemne pogodbe, ¢e so vse obveznosti najemnika do najemodajalca
izpolnjene.

Pogodbenika sta sporazumna, da je v primeru prenehanja najemne pogodbe iz razlogov na strani
najemnika, ki pomenijo kriitev njegovih pogodbenih obveznosti, najemnik dolzan pladati pogodbeno
kazen v viSini 2.104,48 EUR.

X. KONCNE DOLOCBE
Skrbniki pogodbe
25. ¢len
Skrbniki te pogodbe so:
- na strani najemodajalca....
- nastrani najemnika: ...

Ce se v ¢asu trajanja pogodbenega razmerja spremeni skrbnik ene ali druge pogodbene stranke, se
pogodbeni stranki z dopisom obvestita. Sprememba skrbnika pogodbe ali namestnika skrbnika
pogodbe zacéne veljati z dnem prejetja dopisa.

Spremembe pogodbe

26. ¢len
Sprememba te pogodbe je mogoca samo na podlagi sporazuma strank v pisni obliki z aneksom k tej
pogodbi.

Pristojno sodisce in uporaba prava

27.¢len
Vse morebitne spore, ki bi nastali pri izvajanju te pogodbe, bosta pogodbeni stranki reSevali
sporazumno. Ce to ne bo mozno, bo spore iz te pogodbe redevalo stvarno pristojno sodisce, po legi
nepremiénin.

Stevilo izvodov pogodbe

28. clen
Ta najemna pogodba je sestavljena na ___ (_) straneh v Stirih (4) enakih izvodih, od katerih prejme
vsaka stranka dva (2) izvoda.

Nastop veljavnosti pogodbe in stroski pogodbe

29. ¢len
Pogodba je sklenjena z dnem, ko jo podpiseta obe pogodbeni stranki.
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Sestavni del te pogodbe so:

- seznam opreme
- razpisna dokumentacija za javno zbiranje ponudb 3t. zdne

- ponudba najemnikaz dne ______

- podpisana menicna izjava

- 1 bianco menica

- dokumentacija za pridobitev gradbenega dovoljenja, st. 23/04 — december_2023, ¢istopis januar
2024, ki jo je izdelal Detajl d.o.0., Glavni trg 1, 5271 Vipava

- popis dogovorjenih investicijskih del, ki jih bo izvedel najemodajalec

Stevilka:
Datum: Datum:
Najemodajalec: Najemnik:

OBCINA VIPAVA
Anton Lavrenci¢, Zupan
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