Obravnava osnutka Pravilnika o oddajanju
poslovnih prostorov v najem



OSNUTEK

Na podlagi Zakona o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih (Uradni list SRS, §t. 18/74,
34/88, Uradni list RS, $t. 32/00, 102/02 - odl. US in 87/11 - ZMVN-A), Zakona o stvarnem
premoZenju  drZave in  samoupravnih  lokalnih  skupnosti (Uradni list RS,
St. 86/10, 75/12, 47/13 - ZDU-1G, 50/14, 90/14 - ZDU-1I, 14/15 - ZUUJFO in 76/15),
Uredbe o stvarnem premoZenju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS,
St. 34/11, 42/12, 24/13 in 10/14), 29. ¢lena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS,
St. 94/07 - uradno preciSCeno besedilo, 76/08, 79/09, 51/10, 40/12 - ZUJF in 14/15 -
ZUUJFO) ter 16. clena Statuta Obcine Ilirska Bistrica (Uradne objave Primorskih novic, §t.
18/95, 18/97, 30/98, 4/08, Uradni list RS, §t. 31/99 in Uradne objave Casopisa SneZnik, &t. 4,
30.6.2006), na ...... seji dne ...... sprejel

PRAVILNIK
o oddajanju poslovnih prostorov v najem

1. dlen

(1) Ta pravilnik doloCa postopek in pogoje za oddajo poslovnih prostorov v lasti Obcine
Ilirska Bistrica (v nadaljnjem besedilu: obina) v najem ter merila za dolo&anje
najemnin za poslovne prostore.

(2) Pravilnik velja za vse upravljavce in uporabnike poslovnih prostorov obéine, &e ni z
zakonom oziroma uredbo urejeno drugace.

(3) Za izvajanje tega pravilnika sta pristojna Zupan in oblinska uprava (v nadaljevanju:
pristojni organ).

(4) Za sklepanje pravnih poslov iz tega pravilnika je pooblasc¢en Zupan.

2. Clen
(1) Za poslovni prostor se Steje eden ali ve€ prostorov, ki so praviloma gradbena celota
in imajo poseben ali skupen glavni vhod ter so namenjeni za poslovno in drugo
dejavnost.
(2) Ce nastane dvom, ali se Steje posamezen prostor za poslovni prostor, odloci o tem
obcinska uprava.

3. dlen
(1) Evidenco poslovnih prostorov obcine in evidenco sklenjenih najemnih pogodb za te
poslovne prostore vodi obCinska uprava.
(2) V evidenco poslovnih registrov obcine se uvrs€ajo vsi poslovni prostori, ki so v lasti
obcine in z njimi razpolaga obcinska uprava.

4, clen
(1) Obcinska uprava ima pri upravljanju stvarnega premoZenja 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,
odloCa o preureditvi poslovhega prostora, ki pomeni povecanje vrednosti
poslovnega prostora,
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- preverja izpolnjevanje obveznosti po najemni pogodbi,
- predlaga prenehanje najemnega razmerja,
- odloca 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,
upostevajoC 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.

5. dlen
Metode oddaje poslovnih prostorov v najem so:
1. javna drazba
2. javno zbiranje ponudb in
3. neposredna pogodba.

6. Clen
V primeru oddaje nepremiCnega premozZenja v najem na podlagi metode javne drazbe ali
javnega zbiranja ponudb vodi postopek oddaje triclanska komisija, ki jo s sklepom
imenuje Zupan.

7. clen
I. JAVNA DRAZBA
(1) 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 najvi§jo najemnino.
(2) Izvedba javne drazbe se objavi na spletni strani Obcine Ilirska Bistrica. Objavijo se
najmanj naslednji podatki:
- naziv in sedeZ organizatorja javne drazbe ter naziv in sedeZ uporabnika, e ta ni
obenem organizator javne drazbe;
- opis predmeta oddaje v najem;
- izklicno mesecno viSino najemnine in najniZji znesek njenega visanja;
- kraj in Cas javne drazbe;
- nadin in rok placila varscine;
- viSino varscine, ki jo je potrebno poloZiti pred zacetkom javne draZzbe in ki ne sme
biti manjSa od 10 odstotkov izklicne cene;
- Stevilka transakcijskega racuna, na katerega je potrebno vpladati vars&ino;
- obvestilo draZiteljem, da bo po koncani javni drazbi var$€ina 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 zadetkom
javne drazbe seznanijo s podrobnejSimi pogoji javne drazbe in si ogledajo
predmet javne drazbe;
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navedbo, da lahko organ pristojen za izvrSevanje proraCuna obcine ali
pooblasCena komisija, postopek ustavi do sklenitve najemnega razmerja, pri
Cemer se ne povrnejo stroski draZiteljem razen varscine;

morebitne druge pogoje, ki jih morajo izpolnjevati draZitelji.

8. clen

Med objavo razpisa o javni drazbi in javno drazbo ne sme poteéi manj kot 15 dni in vet
kot 60 dni.

9. dlen

(1) Na javni drazbi kot drazitelji ne morejo sodelovati ¢lani komisije, ki vodijo javno
drazbo, in z njimi povezane osebe. Za povezano osebo se po tem &lenu 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 Ce je s ¢lanom komisije, ki vodi javno drazbo v zakonu ali svastvu 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 posvoiitelj;

pravne osebe, v katerih kapitalu oziroma pri uresnievanju glasovalnih pravic je
¢lan komisije oziroma oZji druZinski ¢lan iz predhodnih alinej udeleZen s 5% ali
veC in pravne osebe, v katerih ¢lan komisije oziroma njegov oZji druZinski ¢lan
opravlja funkcijo €lana uprave oziroma nadzornega sveta ali je v njej zaposlen;
druge osebe, s katerimi je glede na znane okolis¢ine ali na kakrSnem 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.

(2) Izklicna mese¢na najemnina poslovnega prostora oziroma vsaka nadaljnja viSina
najemnine se izkli¢e trikrat. Ce nobeden od udelefencev 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, oseba, ki vodi javno
drazbo, ugotovi, komu in za kakSno viS§ino najemnine je bil predmet javne drazbe
oddan in najemnika pozove k podpisu najemne pogodbe.

(3) Ce izKlicna vi§ina mesegne najemnine ni bila doseZena, je javna drazba neuspegna.

(4) Drazitelji, ki plaCajo varStino in ne pristopijo k drazbi oziroma pred draZenjem
odstopijo in ne sprejmejo niti izklicne cene, nimajo pravice do vracila varscine.

10. ¢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 pooblaséenceyv;
ugotovitvah o izpolnjevanju pogojev draZiteljev, ki pristopijo k drazbi in
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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.

11. ¢len

(1) Z najugodnejsim draziteljem se sklene pogodba v 15 dneh po kon&ani javni drazbi.

(2) Ce drazitelj ne sklene pogodbe v roku iz prvega odstavka tega Clena, mu lahko
pristojni organ podaljSa rok za sklenitev pogodbe, vendar ne za vec kot 15 dni, ali pa
zadrZi njegovo vars&ino. Ce najugodnejsi draZitelj ne podpi$e pogodbe v podaljganem
roku, ponudnik zadrZi njegovo varscino.

12. clen

II. JAVNO ZBIRANJE PONUDB
(1) Javno zbiranje ponudb je na nedoloen oziroma na doloCljiv krog oseb naslovljeno
javno vabilo k dajanju ponudb za najem poslovnih prostorov, pod vnaprej doloCenimi
pogoji.
(2) Javno zbiranje ponudb mora biti objavljeno na spletni strani Obcine Ilirska Bistrica.
Objavijo se najmanj naslednji podatki:

pravno naravo in hamen poziva;

naziv in sedeZ organizatorja javnega zbiranja ponudb ter naziv in sedeZ
upravljavca, Ce ta ni obenem organizator javnega zbiranja ponudb;

zakonsko podlago za oddajo v najem;

opis predmeta oddaje v najem;

ocenjena mesecna visina najemnine, ki ne sme biti niZja od izklicne cene;
navedbo, da je treba ponudbi priloziti potrdilo o vplacani varsini, katere vigino
doloci upravljavec v objavi;

Stevilko transakcijskega racuna, na katerega je potrebno vplacati varscino;
obvestilo ponudnikom, da bo po konfanem 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 vsebuije;

morebitne omejitve v zvezi s postopkom oddaje;

nacin in rok placila varscine;

osnovne kriterije, po katerih se bodo vrednotile ponudbe;

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

kraj in ¢as javnega odpiranja ponudb;

navedbo, da lahko pristojni organ ali komisija, s soglasjem predstojnika postopek
ustavi do sklenitve najemnega razmerja, pri Cemer se ponudnikom ne povrnejo
stroski;
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- navedbo, po kateri metodi se bo nadaljeval postopek ob vel najugodnejSih
ponudbah;

- kontaktne osebe najemodajalca in

- morebitne druge pogoje, ki jih morajo izpolnjevati ponudniki.

13. ¢len

(1) Ponudbe 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 razpisanem roku (nepravocasna ponudba) in ponudbo, pri
kateri ni placana varscina, komisija zavrze in o tem obvesti ponudnika.

(4) Komisija pozove ponudnika, ki je oddal nepopolno ponudbo, k dopolnitvi ponudbe. V
pozivu dolo&i komisija tudi primeren rok za dopolnitev. Ce ponudnik ne dopolni
ponudbe v zahtevanem roku, komisija ponudbo zavrze.

(5) Ce je med prejetimi ponudbami ve¢ najugodnej$ih ponudb, lahko komisija pozove vse
najugodnejSe ponudnike k oddaji nove ponudbe.

(6) Ce v postopku javnega zbiranja ponudb ni bila doseZena vsaj najnizja dolo¢ena vigina
najemnine poslovnega prostora iz 24. in 25. Clena tega pravilnika ali v postopku 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.

14. ¢len
(1) Ponudbe se odpirajo na kraju in ob ¢asu, ki sta navedena v objavi obvestila o javhem
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 alingje 12. clena
tega pravilnika;
morebitnem sklepu o izvedbi postopkov iz petega odstavka 13. 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 prejSnjega Clena, viSina najemnine, ki so jo ponudili najugodne;jSi
ponudniki, ni bila doseZena in javno zbiranje ponudb ni bilo uspesno.

(3) Ko komisija oceni, da je ugotovila vsa dejstva, na podlagi katerih je mogoce sprejeti
odloCitev o izboru najugodnejSega ponudnika, pripravi zapisniski povzetek poteka
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razpisnega postopka, odlodi, katerega od ponudnikov je izbrala kot najugodnej$ega in
poda predlog pogodbe, ki naj se sklene z najugodnejSim ponudnikom.

15. ¢len

(1) Z najugodnejsim ponudnikom se sklene pogodba najpozneje v 15 dneh po opravljeni
izbiri najugodnejSega ponudnika.

(2) Ce najugodnej$i ponudnik ne sklene pogodbe v roku iz prvega odstavka tega Clena,
mu lahko pristojni organ podaljSa rok za sklenitev najemne pogodbe, vendar ne za
ve¢ kot 15 dni. Ce najugodnej§i ponudnik ne podpide najemne pogodbe niti v
podaljSanem roku, ponudnik zadrzi njegovo varscino.

16. ¢len
V 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 varscina ne vine.

17. clen
III. NEPOSREDNA POGODBA
Poslovni prostor se lahko odda v najem na podlagi metode neposredne pogodbe, Ce je
izrazen interes samo enega ponudnika v skladu z doloCili veljavne zakonodaje in v ostalih
primerih kot jih doloca veljavna zakonodaja.

18. ¢len
IV.  SKLENITEV NAJEMNEGA RAZMERIJA

(1) Poslovni prostori se oddajo v najem za dolocen ali nedolocen &as.

(2) Pristojni organ za sklepanje pogodb je Zupan.

(3) Po preteku Casa, za katerega je sklenjena najemna pogodba, lahko obéina ponovno
izvede postopek oddaje premoZzenja v najem, Ce se s tem zasleduje nacelo
gospodarnosti ravnanja s stvarnim premozenjem obCine in je tako zagotovljena
optimalna ekonomska izkoriSCenost tega premoZenja.

(4) Pristojni organ za stanovanjske zadeve preverja, ali najemnik izpolnjuje vse
obveznosti iz najemne pogodbe, zlasti ¢e pravocasno placuje najemnino za poslovni
prostor in ostale stroske, ki so povezani z najemom poslovnega prostora. V kolikor se
ugotovi, da najemnik dolguje ve¢, kot znaSa enomesecna najemnina za najet poslovni
prostor, ali da dolguje najemodajalcu oziroma dobaviteljem za placilo obratovalnih
stroSkov (kurjava, elektricna energija, voda, smeti, telefon itd.) ve¢ kot enomesetni
znesek, pristojni organ pozove najemnika, da dolg nemudoma poravna, sicer se
najemna pogodba ne podaljSa oz. takoj prekine.

19. dlen
(1) Najemno razmerje nastane s sklenitvijo najemne pogodbe v pisni obliki.
(2) Najemna pogodba mora vsebovati:
- Cas trajanja najemne pogodbe;
- podatke o lokaciji in oznako poslovnega prostora;
- doloila o uporabi skupnih naprav in prostorov v zgradbi;
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dolodila o visini najemnine in obveznosti najemnika, da krije obratovalne stroske,
stroske rednega vzdrZevanja, stroske nadomestila za uporabo stavbnega
zemljiS¢a, stroske zavarovanja, Ce cena zavarovanja ni upostevana v najemnini,
in druge stroske;

obveznosti in vzdrzevanje poslovnega prostora;

dolocila o odpovedi in odpovednih rokih;

druga dolocila, ki so pomembna za vsakokratno sklepanje najemnega razmeria.

20. ¢len

Najemnik ne sme oddajati poslovnega prostora v podnajem brez predhodnega pisnega
soglasja najemodajalca. Pristojni organ za podajanje soglasja je zupan.

21. ¢len

V.  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 Casa, za katerega je bila najemna pogodba sklenjena.

22. ¢len

Pristojni organ lahko razdre najemno pogodbo in zahteva izpraznitev poslovnega prostora
ob vsakem casu, ne glede na pogodbene dolocbe o trajanju najemnega razmerja in o
odpovednem roku, v naslednjih primerih:

Ce najemnik tudi po opominu najemodajalca uporablja poslovno stavbo oziroma
poslovni prostor v nasprotju s pogodbo ali jih uporablja brez potrebne skrbnosti,
tako da se dela obcutnejSa $koda;

¢e najemnik odda poslovni prostor v podnajem brez pisnega 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 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;
¢e najemnik v dogovorjenem roku ne pri¢ne 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 pisnega soglasja najemodajalca za spremembo dejavnosti v
poslovnih prostorih, ki so predmet najemne pogodbe;

v primeru smrti, likvidacije ali uvedbe postopka zaradi insolventnosti nad
najemnikom;

v primeru statusnih sprememb najemnika, ki neposredno vplivajo na dejavnost v
poslovnem prostoru;
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- Ce je najemnik v zamudi s pladilom najemnine en mesec od dneva, ko ga je
najemodajalec na to opomnil;

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

- Ce najemodajalec poslovni prostor sam potrebuje za svoje potrebe;

- Ce se ugotovi, da je objekt v katerem se poslovni prostor nahaja, neprimeren za
uporabo (ogroza premozenje in Zivljenje uporabnikov) ali predviden za rusenje;

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

23. clen
VI.  IZHODISCA IN MERILA ZA DOLOCITEV NAJEMNINE
(1) Izhodi$¢no mesecno najemnino na m? dolodi cenilec ustrezne stroke.
(2) ViSina najemnine se letno usklajuje s povpreénim indeksom rasti cen Zivljenjskih
potrebscin, ki ga ugotavlja Statisti¢ni urad Republike Slovenije.

24. ¢len
Najemnina se dolo¢i tako, da se izhodi¢na najemnina za m? pomnoZi z velikostjo
poslovnega prostora in s faktorjem, ki je doloen za vrsto poslovnega prostora, in sicer:

Vrste poslovnega prostora Faktor
Prostori namenjeni profitni dejavnosti: trgovine, 0,8
frizerski saloni, lokali vseh vrst in ostalo
Prostori namenjeni za opravljanje zdravstvene,
lekarniske dejavnosti, drzavni organi oz. institucije 1
Prostori namenjeni delovanju drustev in zavodov 0,3

Prostori namenjeni delovanju politicnih strank in 0,5
neodvisnih list
Pomozni prostori: skladisca, garaze in druge lope 0,5

Vse ostalo, kar ni mogoce uvrstiti v nobeno od 1
zgoraj nastetih vsebin

Izhodis¢ne najemnine potrdi in sprejme obcinski svet.

V kolikor so poslovni prostori ve€ kot 2 leti nezasedeni ter v njih ni bilo izvedenih nobenih
vlaganj, se lahko viSina najemnine doloCena na podlagi tega ¢lena z upostevanim
faktorjem zniza Se za 20%.

25. clen
(1) Najemnik poslovnega prostora placuje najemnino za tekoci mesec mesecno, in sicer v
osmih dneh po izstavitvi raCuna, razen v primerih drugacne opredelitve v najemni
pogodbi. V primeru zamude placila se zaraCunavajo zakonske zamudne obresti.
(2) Poleg najemnine je najemnik dolZzan placevati obratovalne stroske, stroske rednega
vzdrZevanja, stroske uporabe stavbnega zemljis¢a, stroske zavarovanj v kolikor niso
vsebovani v najemnini, in druge stroSke v skladu z veljavno zakonodajo.
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(3) Zavarovalne police, ki jih sklene najemnik, morajo biti vinkulirane v korist obcine.

26. Clen
Nepremicno premozenje, ki ga zacCasno ne potrebuje noben uporabnik, lahko obcina da v
najem na podlagi dolocb tega pravilnika ali v brezplatno uporabo z neposredno pogodbo:
- osebam 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
- socialnemu podjetju oziroma nepridobitni pravni osebi, kot je opredeljena v
zakonu, ki ureja socialno podjetniStvo, ki namerava poslovati kot socialno podjetje
in bo zaCela s postopkom registracije skladno z zakonom, ki ureja socialno
podjetnistvo, v obsegu, ki je potreben za opravljanje dejavnosti, za katero je
ustanovljena ali
- mednarodnim organizacijam, katerih Clanica je Republika Slovenija in imajo na
ozemlju Republike Slovenije svoj sedeZ, agencijo, oddelek, predstavnistvo ali
pisarno.

Navedene osebe, ki sklenejo pogodbo o brezplacni uporabi nepremi¢nega premoZenja,
krijejo obratovalne stroSke, stroSke rednega vzdrZevanja in druge stroske, za katere se
stranki dogovorita s pogodbo.

27. 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 poslovnega prostora.

(2) Najemnik lahko s soglasjem najemodajalca sam adaptira poslovne prostore. Sodni
cenilec ovrednoti novo nastalo vrednost in novo najemnino. Sredstva, ki jih najemnik
vloZi v ureditev poslovnih prostorov se lahko poracunajo z mese¢no najemnino.

(3) Stroski cenitve bremenijo najemnika.

(4) Glede vlaganj sredstev v ureditev poslovnih prostorov skleneta najemodajalec in
najemnik posebno pogodbo oz. sporazum v katerem opredelita priznana vlaganja in
nacin vracanja vlaganj.

28. clen
(1) ViSina najemnine, doloCene na podlagi tega pravilnika, se uporablja za poslovne
prostore, ki ne zahtevajo dodatnih tehni¢nih posegov in opreme. V kolikor najemnik
glede na dejavnost potrebuje dodatna vlaganja in zascito (kot npr. trezor, zaklonisca,
elektronske naprave in podobno), je dolZan po pridobitvi pisnega soglasja
najemodajalca, dodatna vlaganja izvesti sam.
(2) Predmet obracuna vloZenih sredstev je lahko samo vioZek najemnika, opredeljen v
dogovoru iz Cetrtega odstavka 27. ¢lena.

29. clen
(1) Med trajanjem najemnega razmerja najemnik ne sme brez pisnega soglasja
najemodajalca:
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- spremeniti, zoZiti ali razsiriti predmeta poslovanja v poslovnem prostoru,

- izvrditi drugih statusnih sprememb, ki neposredno vplivajo na dejavnost v
poslovnem prostoru,
izvajati preureditvena dela v poslovnem prostoru.

(2) SogIaSJe k spremembam iz prejSnjega odstavka daje pristojni organ iz tretjega
odstavka prvega Clena tega pravilnika.

(3) Najemnik ni upravicen do povracila viaganj, ki niso opredeljena v skladu s tem
pravilnikom in mora po prenehanju najemnega razmerja poslovni prostor izroditi
najemodajalcu v stanju, kot je bil ob prevzemu, sicer lahko to stanje na strodke
najemnika vzpostavi najemodajalec.

30. clen
VII. ODDAJA POSLOVNIH PROSTOROV V UPORABO
(1) Oddaja poslovnega prostora v uporabo pomeni:
oddajo poslovnega prostora po urah ali
- oddajo poslovnega prostora po dnevih.
Nadomestilo za uporabo dolo¢i obcinska uprava in jo da v potrditev obdinskemu svetu.
(2) Poslovni prostori, ki se oddajajo v uporabo po tem Pravilniku, po Pravilniku o uporabi
dvoran in drugih prostorov v lasti Obcine Ilirska Bistrica ter po Pravilniku o
spremembah in dopolnitvah Pravilnika o uporabi dvoran in drugih prostorov v lasti
Obcine Tlirska Bistrica, so v lasti in upravijanju Obcine Ilirska Bistrica, krajevnih
skupnosti v Obcini llirska Bistrica oz. so to drugi prostori katerega zavoda ustanovitelj
ali soustanovitelj je Obcina Ilirska Bistrica in se nahajajo na obmodju Obcine Ilirska
Bistrica.
(3) Isti prostor se lahko da v uporabo tudi ve¢ osebam. Pri tem je potrebno v pogodbi
opredeliti Casovne termine, v katerih je posamezna oseba upravi¢ena uporabljati
prostor in nacin delitve stroskov med posameznimi osebami.

31. clen
Dolocbe tega pravilnika se uporabljajo za obligacijska razmerja, sklenjena po njegovi
uveljavitvi.

32. ¢len
Z dnem uveljavitve tega pravilnika preneha veljati Pravilnik o oddajanju poslovnih
prostorov v najem (Uradne objave Primorskih novic, St. 30/1996 z dne 1.10.1996) in
Pravilnik o spremembah in dopolnitvah pravilnika o oddajanju poslovnih prostorov v
najem (Uradne objave Sneznik 5/99).

33.¢clen
Pravilnik zacne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.

Stevilka: 007-3/2016
Ilirska Bistrica, dne
Zupan Obdine Ilirska Bistrica
Emil Rojc



Obrazlozitev:

Pravilnik o oddajanju poslovnih prostorov v najema dolota postopek in pogoje za oddajo poslovnih
prostorov v lasti Obcine llirska Bistrica v najem ter merila za dolo¢anje najemnin za poslovne prostore.

Postopke oddaje poslovnih prostorov v najem opredeljuje naslednja veljavna zakonodaja:

e Zakon o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (UL RS, &t
86/10,75/12,47/13)

e Zakon o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih (UL SRS, &t. 18/74, 34/88,32/00,102/02

e Uredba o stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (UL RS, &t.
34/11,42/12,24/13 in 10/14)

Podroc¢na zakonodaja se je od datuma uveljavitve obstojetega Pravilnika o oddajanju poslovnih
prostorov v najem iz leta 1996 Ze veckrat spremenila, zato se je ob&inska uprava odlogila, da se
sprejme nov Pravilnik o oddajanju poslovnih prostorov v najem, ki bo usklajen z veljavno zakonodajo.

Nov predlagan Pravilnik opredeljuje pojem poslovnega prostora, na¢ine oddaje poslovnih prostorov v
najem, nacin sklenitve najemnega razmerja, nacin prenehanja najemnega razmerja, izhodig¢a in
merila za dologanje najemnine ter nagin oddaje poslovnih prostorov v uporabo.

Predlog novega pravilnika na novo opredeljuje predvsem izhodi$¢a in merila za dologanje najemnine
ter nacin oddaje poslovnih prostorov v uporabo. Izhodis¢a za dologanje najemnine bi se po prediogu
novega pravilnika dolo¢ala s faktorji in sicer tako, da se izhodi§&na najemnina za m® ki jo dologi
cenilec ustrezne stroke ter jo potrdi in sprejme obcinski svet, pomnozi z velikostjo poslovnega prostora
in s faktorjem in pri Eemer so za poslovne dejavnosti predvidene visje najemnine oz. visji faktorji, za
drustva pa niZji faktorji, z namenom, da se jim omogo¢i lazje delovanje. Na novo se predlaga tudi
nacin oddaje poslovnih prostorov v uporabo po urah oz. dnevih, pri &emer vigino nadomestila dologi
obginska uprava, potrdi in sprejme pa ga obd&inski svet.

Odboru za stavbna zemljis¢a, stanovanjske zadeve in poslovne prostore in Obéinskemu svetu
predlagamo obravnavo in sprejem predmetnega sklepa.

Zupan
Obgine llirska Bistrica:
Emil Rojc



OBCINA ILIRSKA BISTRICA predlog
OBCINSKI SVET

Na podlagi Zakona o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih (Uradni list SRS, §t. 18/74, 34/88,
Uradni list RS, St. 32/00, 102/02 - odl. US in 87/11 - ZMVN-A), Zakona o stvarnem premoZenju drzave
in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, st. 86/10, 75/12, 47/13 - ZDU-1G, 50/14, 90/14 -
ZDU-11, 14/15 — ZUUJFO in 76/15), Uredbe o stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih
skupnosti (Uradni list RS, St. 34/11, 42/12, 24/13 in 10/14), 29. ¢lena Zakona o lokalni samoupravi
(Uradni list RS, 3t. 94/07 - uradno preCis¢eno besedilo, 76/08, 79/09, 51/10, 40/12 — ZUJF in 14/15 —
ZUUJFO) ter 16. Clena Statuta Obcine Ilirska Bistrica (Uradne objave Primorskih novic, &t. 18/95,
18/97, 30/98, 4/08, Uradni list RS, St. 31/99 in Uradne objave Casopisa Sneznik, $t. 4, 30.6.2006), na
...... seji dne ...... sprejel

SKLEP

1.
Sprejme se osnutek Pravilnika o oddajanju poslovnih prostorov v najem

2.
Sklep stopi v veljavo takoj.

Stevilka: 007-3/2016
Datum:

Zupan
Obcine Ilirska Bistrica
Emil Rojc



