PODATKI O PONUDNIKU

Ponudnik (ime, priimek oziroma firma, naslov oziroma sedez):

PRILOGA 1

EMSO oziroma mati¢na Stevilka:

Davcna Stevilka:

Stevilka transakcijskega racuna:

Telefonska Stevilka:

Fax stevilka:

Elektronski naslov:

Odgovorna oseba ponudnika:

Naslov banke za vracilo varscine:

Datum: Zig (¢e ponudnik ni fizicna oseba)

Podpis



PRILOGA 2 - PRODAJA

Na podlagi Javnega zbiranja ponudb za prodajo stirih poslovnih prostorov, lociranih v pritlicni etaZi
objekta na Zadobrovski cesti 10 in Smartinski cesti 58, v Ljubljani, dajemo naslednjo

PONUDBO

za nakup poslovnega prostora — lokala Stevilka , vV stavbi na naslovu

ponujamo ceno EUR, ki vkljuCuje davek na
dodano vrednost.

OPCIJA PONUDBE: Ponudba je veljavna 90 dni od dneva poteka roka za oddajo ponudbe.

Datum: Zig (¢e ponudnik ni fizicna oseba) Podpis



PRILOGA 2 - ODDAJA

Na podlagi Javnega zbiranja ponudb za prodajo_oziroma oddajo Stirih poslovnih prostorov, lociranih v
pritlicni etazi objekta na Zadobrovski cesti 10 in Smartinski cesti 58, v Ljubljani, dajemo naslednjo

PONUDBO
za najem poslovnega prostora — lokala Stevilka , v stavbi na naslovu
ponujamo ceno najema EUR.

OPCIJA PONUDBE: Ponudba je veljavna 90 dni od dneva poteka roka za oddajo ponudbe.

Datum: Zig (¢e ponudnik ni fizina oseba) Podpis



PRILOGA 5

Ponudnik:
(naziv in sedeZ ponudnika)
OPIS PROGRAMA
DEJAVNOSTI
Datum: Zig (¢e ponudnik ni fizina oseba) Podpis



PRILOGA 7

Ponudnik:

(naziv in sedeZ ponudnika)

IZJAVA

« Izjavljamo, da zoper nas ni uveden ali zaCet kateri izmed postopkov zaradi insolventnosti ali kateri
izmed postopkov prisiinega prenehanja (Zakon o finanénem poslovanju, postopkih zaradi
insolventnosti in prisilnem prenehanju ZFPPIPP (Uradni list RS, St. 126/07 s spremembami).

e Izjavljamo, da sprejemamo pogoje javne ponudbe.

e Izjavljamo, da je ponudba veljavna 90 dni od dneva poteka roka za oddajo ponudbe.

Navedeni podatki so resni¢ni in smo jih, ¢e bo prodajalec / najemodajalec to zahteval, pripravljeni
dokazati s predlozitvijo ustreznih potrdil oziroma dovoljujemo, da prodajalec / najemodajalec sam

opravi poizvedbe in pridobi podatke, ki se nanasajo na nas in glede katerih drzavni organi, organi
lokalnih skupnosti ali nosilci javnih pooblastil vodijo uradne evidence.

Datum: Zig (¢e ponudnik ni fizina oseba) Podpis



JAVNI STANOVANJISKI SKLAD MESTNE OBCINE LJUBLJANA, Zarnikova 3, 1000 Ljubljana,
ki ga zastopa direktorica Jozka Hegler

maticna Stevilka: 1719572000

ID za DDV: SI41717031

(v nadaljevanju: prodajalec)

ki ga zastopa .......cccceeeeeeneiieeenn,
maticna Stevilka: ......c...ceueen.

davcna Stevilka/ID za DDV: .......cccoveeuven.
(v nadaljevanju: kupec)

skleneta naslednjo

PRODAINO POGODBO

UVODNE UGOTOVITVE

1. Cdlen

Pogodbeni stranki ugotavljata:

a)

b)

<)

d)

e)

f)

g)

Prodajalec je lastnik posameznega dela stavbe — poslovnega prostora z oznako __ v 2. etazi (pritli¢ju) v
izmeri __,__ m2 na naslovu Zadobrovska cesta 10, 1260 Ljubljana — Polje, ki mu je bila s sklepom st. 02132-
01079/2011-2 z dne 6.7.2011 doloc¢ena id. st. 1772-5117-__.

V prejsnji alineji navedena nepremicnina predstavlja predmet te prodajne pogodbe.

Predmetu prodajne pogodbe pripadajo tudi solastniski delezi na splosnih skupnih delih oziroma posebnih
skupnih delih posameznih stavb oziroma zemljisCih soseske Polje 1I, kot to izhaja iz Akta o oblikovanju etazne
lastnine z dne 21.12.2011.

Na podlagi Akta o oblikovanju etazne lastnine z dne 21.12.2011 je prodajalec dne 4.1.2012 predlagal vpis
etazne lastnine za stavbo z ID St. 1772-5117, stojeCo na parc. St. 715/11, katastrska obcina 1772 Slape (ID
1772-715/11-0). Naveden zemljiskoknjizni predlog za vpis etazne lastnine na navedenih nepremicninah se je
v zemljiski knjigi pristojnega sodisca evidentiral pod opr. Dn 1147/2012.

Prodajalec (kot investitor) po Aktu o oblikovanju etazne lastnine z dne 21.12.2011 Se ni vlozil
zemljiSkoknjiznih predlogov za vpis solastniskih delezev na splosnih skupnih delih (ki pripadajo posameznim
delom iz vec veCstanovanjskih stavb), posebnih skupnih delih (ki pripadajo posameznim delom iz vec

.....

prodajne pogodbe ne omogoca informacijski sistem elektronske zemljiske knjige.

Prodajalcu JSS MOL je bilo za projekt Polje II z zunanjo ureditvijo, kot investitorju, dne 20.11.2008 s strani
Republike Slovenije, Upravne enote Ljubljana, Izpostava Moste - Polje izdano gradbeno dovoljenje st. 351-
1050/2008-13, ki je postalo pravnomoc¢no z dnem 6.12.2008. Investitor JSS MOL je pridobil tudi spremembo
navedenega gradbenega dovoljenja odlocba st. 351-886/2009-7 z dne 3.8.2009, ki je postala pravhomocna z
dnem 3.8.2009, spremembo navedenega gradbenega dovoljenja odlocba st. 351-2016/2010-7 z dne
29.11.2010 ki je postala pravhomocna z dnem 18.12.2010 in spremembo navedenega gradbenega dovoljenja
odlocba st. 351-1068/2011 z dne 25.8.2011.

Republika Slovenija, Upravna enota Ljubljana, Izpostava Moste — Polje je dne 15.11.2011 za objekte, ki so
bili predmet izgradnje po gradbenem dovoljenju iz prejsnje alineje te prodajne pogodbe, izdala Uporabno
dovoljenje (delna odloc¢ba) st. 351 - 1513/2011-11, ki je postalo pravhomocno z dnem 17.11.2011.

Nepremicnina je izvedena do III. podaljSane gradbene faze skladno s PGD projektno dokumentacijo St.
07/06, september 2008 (s spremembami in dopolnitvami) in skladno s PZI projektno dokumentacijo — vodilna
mapa in nacrti arhitekture St. 07/06, april 2009 (z ostalimi nadrti), vse izdelovalca druzbe Bevk Perovi¢
arhitekti d.o.o.



h) Pogodbeni stranki sta sporazumni, da je Nepremicnina zgrajena v skladu s projektno dokumentacijo, ki je
navedena v predhodni tocki tega Clena.

i) 'V mesecu januarju 2012 je druzba SVING KONZULTANTI d.o.0. (zanjo pooblasceni ocenjevalec vrednosti
nepremicnin dr. Dusan Zupanci¢, univ. dipl. inZ. grad.) izdelala PoroCilo o izvrSeni oceni nepremicninskih
pravic na treh poslovnih prostorih izdelanih do III. podaljSane gradbene faze v pritliju objekta z id. oznako
1772-5117 na naslovu Zadobrovska cesta 10, Ljubljana — Polje, st. elab.: 1TC-01-12 (v nadaljevanju:
Porocilo), ki predstavlja podlago za dolocitev izhodiS¢ne cene predmeta te prodajne pogodbe, ki je bila
objavljena v okviru javnega zbiranja ponudb za prodajo poslovnih prostorov v soseski Polje II.

j) Javni stanovanjski sklad Mestne obcine Ljubljana sklepa to prodajno pogodbo na podlagi predhodnega
soglasja Nadzornega sveta Javnega stanovanjskega sklada Mestne obcine Ljubljana k izvedbi postopka
javnega zbiranja ponudb za prodajo oziroma oddajo treh poslovnih prostorih izdelanih do III. podaljSane
gradbene faze v pritli¢ju objekta z id. oznako 1772-5117 na naslovu Zadobrovska cesta 10, Ljubljana — Polje.
Predhodno soglasje k izvedbi postopka javnega zbiranja ponudb za prodajo oziroma oddajo treh poslovnih
prostorih izdelanih do III. podaljSane gradbene faze v pritli¢ju objekta z id. oznako 1772-5117 na naslovu
Zadobrovska cesta 10, Ljubljana — Polje, je na podlagi 27. clena Splosnih pogojev poslovanja Javnega
stanovanjskega sklada Mestne obcine Ljubljana (Ur. I. RS, st. 101/08 s spremembami in dopolnitvami, v
nadaljevanju Splosni pogoji poslovanja JSS MOL) podal Nadzorni svet Javnega stanovanjskega sklada Mestne
obcine Ljubljana na svoji __. seji dne --.-.20--.

k) Pogodbeni stranki sklepata to prodajno pogodbo na podlagi metode javnega zbiranja ponudb v skladu z
dolodCili 22. ¢lena Zakona o stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur.l. RS, st.
86/2010; v nadaljevanju: ZSPDSLS) in v skladu s ¢lenom 24. in 26. ¢lenom Splosnih pogojev poslovanja JSS
MOL.

I) Pogodbeni stranki ugotavljata, da je bil kupec izbran na podlagi metode javnega zbiranja ponudb kot

najugodnejsi ponudnik, ki je oddal ponudbo, st............... yzdne.......ouee. .
PREDMET POGODBE
2. dlen
Predmet te prodajne pogodbe je posamezen del stavbe — poslovni prostor z oznako v 2. etazi (pritlicju) v

izmeri __,__ m2 na naslovu Zadobrovska cesta 10, 1260 Ljubljana — Polje z id. st. 1772-5117-__ (v nadaljevanju:
predmet prodajne pogodbe).

V prvem odstavku navedenemu poslovnemu prostoru pripadajo solastniski delezi na sploSnih skupnih delih
oziroma posebnih skupnih delih posameznih stavb oziroma zemljiscih soseske Polje II.

Solastniski delezi na splosnih skupnih delih oziroma posebnih skupnih delih posameznih stavb oziroma zemljiscih
soseske Polje II, ki pripadajo predmetu prodajne pogodbe, so razvidni iz Akta o oblikovanju etazne lastnine z dne
21.12.2011, ki je bil podlaga za vlozitev zemljiSkoknjiznega predloga za vpis etazne lastnine, ki je naveden v
alineji d) uvodnih ugotovitve te prodajne pogodbe.

Nepremicnina, ki je predmet te prodajne pogodbe, se lahko uporablja za trgovinsko, servisno ali mirno poslovno
dejavnost. V kolikor se bo kupec odloCil, da bo v poslovnem prostoru izvajal gostinsko dejavnost, se pogodbeni
stranki sporazumno dogovorita, da bo obratovalni Cas lokala samo med 7 in 21 uro v dnevu. Dogovor o
obratovalnem Casu lokala za primer izvajanja gostinske dejavnosti je bistvena sestavina te prodajne pogodbe.

3. dlen

Prodajalec se s to prodajno pogodbo zavezuje, da bo kupcu izrocil predmet prodajne pogodbe tako, da bo kupec
na njem pridobil lastninsko pravico, kupec pa se zavezuje, da bo prodajalcu za to placal kupnino.

Skupaj z lastninsko pravico na predmetu prodajne pogodbe, se zaveZze prodajalec prenesti na kupca tudi
sorazmerne solastniSke deleze na splosnih skupnih delih oziroma posebnih skupnih delih posameznih stavb
oziroma zemljis¢ih soseske Polje II, kakor vse izhaja iz 2. ¢lena te prodajne pogodbe.

Stanje, v kakrSnem je dolzan prodajalec izroCiti predmet prodajne pogodbe kupcu, tako da bo kupec na njem
pridobil lastninsko pravico, je podrobneje opredeljeno v 2. ¢lenu te prodajne pogodbe.



ZAGOTOVILA PRODAJALCA

4. Cdlen

Prodajalec s podpisom te prodajne pogodbe izjavlja in potrjuje, da je poslovni prostor, ki je predmet te prodajne
pogodbe:
- bremen prost,
- da v zvezi s poslovnim prostorom ne obstaja najemna ali kakrSnakoli druga pogodba,
- da v zvezi s poslovnhim prostorom ni nobenega sodnega ali upravhega spora, niti
denacionalizacijskih zahtevkov.

Kupec s podpisom te pogodbe potrjuje, da je v celoti seznanjen s pravnim stanjem predmeta te prodajne
pogodbe (tudi s pravnim stanjem splosnih skupnih delov oziroma posebnih skupnih delov posameznih stavb
oziroma zemljiS¢i soseske Polje II, ki pripadajo predmetu prodajne pogodbe), ki je podrobneje povzet v Aktu o
oblikovanju etazne lastnine z dne 21.12.2011. Med pogodbenima strankama je nesporno, da v prejSnjem
odstavku opisano pravno stanje odraza pravno stanje navedenih nepremicnin, ki bo v zemljiski knjigi
vzpostavljeno po celovitem vpisu etazne lastnine za celotno sosesko Polje II po Aktu o oblikovanju etazne lastnine
zdne 21.12.2011.
Prodajalec se zavezuje, da bo takoj, ko bodo za to izpolnjeni vsi pogoji, viozil zemljiSkoknjizne predloge za
spremembo osnovnih pravnih poloZajev zemljis¢ (iz vknjizene lastninske pravice v splosni ali posebni skupni del
stavbe v etazni lastnini) ali posameznih delov (iz vknjizene lastninske pravice v splosni ali posebni skupni del
stavbe v etazni lastnini), vse v skladu z vsebino Akta o oblikovanju etazne lastnine z dne 21.12.2011.
KUPNINA

5. dlen
Kupec je dolzan prodajalcu za predmet prodajne pogodbe, naveden v 2. ¢lenu te Prodajne pogodbe, placati
kupnino, ki znasa brez DDV

EUR

(z besedo: EUR 00/100)

20 % DDV v visini:
EUR

(z besedo: EUR 00/100)

skupaj kupnina z DDV:
EUR

(z besedo: EUR 00/100)

V kupnini je Ze vkljuena vrednost projektiranja in gradnje do podaljSane 3. gradbene faze, v skladu s projektno
dokumentacijo iz alineje g) 1. ¢lena te pogodbe.
NACIN PLACILA KUPNINE

6. clen
Prodajalec bo za prodano nepremicnino izstavil racun.
Kupec je dolzan placati celotno kupnino, doloCeno v 5. ¢lenu te pogodbe zmanjsano za varscino, z nakazilom na
racun namenskih sredstev JSS MOL Stevilka 01261-6520972441 sklic na Stevilko: 1201-0002 v roku 30 dni od
sklenitve prodajne pogodbe.

7. dlen

Pogodbeni stranki sta soglasni, da je placilo kupnine v zgoraj navedenih rokih bistvena sestavina te prodajne
pogodbe, kar pomeni, da je v primeru, da kupec zamudi s placilom celotne kupnine, ta prodajna pogodba razdrta



po samem zakonu. Prodajalec lahko pogodbo ohrani v veljavi, ¢e po preteku roka nemudoma obvesti kupca, da
zahteva placilo kupnine kljub zamudi. V tem primeru je kupec prodajalcu za Cas od dneva zapadlosti placila
kupnine do dneva placila dolzan placati zakonske zamudne obresti, pri Cemer se kot osnova vzame vrednost
neplacanega dela zneska kupnine.

8. dlen

Ce kupec ne plata kupnine v dogovorjenem roku, ima prodajalec pravico zahtevati zakonske zamudne obresti od
dogovorjene vrednosti posameznega nepravoCasno placanega obroka, in sicer od dneva zapadlosti kupnine
oziroma obroka kupnine do dejanskega neplacanega dela kupnine.

IZROCITEV PREDMETA POGODBE V POSEST
9. dlen

Prodajalec je dolzan izroCiti kupcu v posest predmet te prodajne pogodbe, prosto oseb in stvari najkasneje v roku
15 dni od dneva placila celotne kupnine.

O izrocitvi Nepremicnine pogodbeni stranki sestavita in podpiSeta primopredajni zapisnik. Z dnem podpisa
primopredajnega zapisnika se Steje, da je bila predmetna Nepremicnina prenesena v posest kupca.

OBVEZNOST PLACILA STRO§KOV, POVEZANIH S PREDMETOM POGODBE
10. clen

Kupec je dolzan placati vse stroske obratovanja, vzdrzevanja in vse druge stroske, davke, javne dajatve,
povezane z lastniStvom in uporabo predmeta prodajne pogodbe, ki nastanejo vse od dneva njegove izrocitve v
posest kupca, do tega dne pa ti stroski in javne dajatev bremenijo prodajalca kot lastnika, posestnika in
uporabnika nepremicnine.

NACIN UPORABE PREDMETA POGODBE IN DOKONCANJE
11. clen

Kupec se zaveZe uporabljati predmet prodajne pogodbe izkljucno za namen, ki je opredeljen v 2. Clenu te
pogodbe.

Kupec se zavezuje, da bo najkasneje v roku 6 mesecev od sklenitve te prodajne pogodbe pridobil ustrezno
uporabno dovoljenje in dovoljenje za obratovanje poslovnega prostora (oziroma drugo ustrezno upravno
dovoljenje) glede na dejavnost, ki jo bo v navedenem poslovnem prostoru opravljal. Prodajalec se zavezuje
sodelovati pri pridobivanju prej navedenih dovoljenj za poslovni prostor, v kolikor je to potrebno. Izpolnitev v
prejsnjem stavku navedene obveznosti je bistvena sestavina te pogodbe, kar pomeni, da je v primeru neizpolnitve
navedene obveznosti ta prodajna pogodba razdrta po samem zakonu. V primeru, da je pogodba iz navedenega
razloga razdrta, je prodajalec dolZzan vrniti kupcu neobrestovan znesek kupnine v roku 15 dni od dneva razdrtja
pogodbe, zmanjSan za pogodbeno kazen v viSini 20 % od celotne kupnine (t.j. postavke »skupaj kupnina z
DDV«), doloCene v 5. Clenu te pogodbe.

Kupec je v primeru razdrtja te pogodbe v smislu prejSnjega odstavka upravicen do povracila dotedanjih vlaganj
zgolj v visini dejanskih stroskov.

Notranje instalacije lokala, notranjo gradbeno opremo, finalizacijo sten, stropov in tlakov oz. dokoncanje objekta
do usposobitve za uporabo bo kupec izvajal oz. projektiral tako, da na bo ogroZena trdnost in varnost ze
izvedenega objekta ter bo zagotovljena njegova funkcionalnost.

Kupec ne sme brez soglasja investitorja in ostalih uporabnikov posegati v zemljis¢a, ki sluZijo objektu za redno
rabo, v zunanji izgled in arhitekturo.



DOLOCILA POVEZANA Z VKNJIZBO PRIDOBITVE LASTNINSKE PRAVICE
12. clen

Prodajalec bo pred placilom celotne kupnine pripravil notarsko overjeno zemljiskoknjizno dovolilo za vknjizbo
pridobitve lastninske pravice na predmetu prodajne pogodbe na ime in v korist kupca.

Prodajalec bo kupcu izrocil v prejSnjem odstavku navedena zemljiskoknjizna dovolila pod pogojem, da je kupec
poravnal vso kupnino po prodajni pogodbi.

Vknjizbo lastninske pravice na predmetu prodajne pogodbe na ime in v korist kupca v zemljiski knjigi se zavezuje
na svoje stroske predlagati kupec.

Ce vknjizba lastninske pravice v zemlji$ko knjigo v korist kupca, iz razlogov povezanih s to Prodajno pogodbo
(neustreznost te Prodajne pogodbe), ne bo mogoca, se prodajalec zavezuje kadarkoli na zahtevo kupca z njim
skleniti ustrezen dodatek k tej Prodajni pogodbi ozirom izdati ustrezno zemljiskoknjizno dovolilo, na podlagi
katerega bo kupec lahko dosegel vknjizbo lastninske pravice na svoje ime in v svojo korist v zemljiski knjigi.

STROSKI

13. Clen
Prodajalec se zaveze nositi stroske priprave te Prodajne pogodbe, zemljiSkoknjiznega dovolila, stroske cenitve
Nepremicnine in stroske notarske overovitve podpisa prodajalca na zemljiSkoknjiznem dovolilu. Kupec se zaveze

nositi stroske povezane z vknjizbo lastninske pravice na Nepremic¢nini na svoje ime in v svojo korist v zemljiski
knjigi pristojnega sodisca.

RESEVANJE SPOROV

14. clen

Pogodbeni stranki sta sporazumni, da bosta morebitne spore iz tega pogodbenega razmerja resevali sporazumno.
V kolikor to ne bi bilo mogoce, je za reSevanje sporov pristojno stvarno pristojno sodisce v Ljubljani.

Vprasanja, ki jih ta pogodba ne ureja, se bodo resevala v skladu z dolocili Obligacijskega zakonika.

ZAMUDA Z 1ZROCITVIIO PREDMETA POGODBE

15. Clen
Ce prodajalec ne bi predal predmeta te Prodajne pogodbe bremen prostega v rokih, dolo¢enih s to pogodbo
oziroma, da pride prodajalec glede tega v zamudo, se prodajalec zavezuje kupcu placati pogodbeno kazen za
zamudo pri izroCitvi v visini 5 (pet) 0/00 (promilov) od celotne kupnine za vsak dan zamude. Kazen iz tega
naslova na more preseci 5 % vrednosti celotne kupnine.
Prodajalec ne odgovarja za zamudo pri izrocitvi predmeta pogodbe, Ce je ta nastala iz razlogov, na katere

prodajalec ni mogel vplivati (visja sila).

JAMSTVA PRODAJALCA

16. Clen
Prodajalec odgovarija za solidno in strokovno izvedbo del, skladno z dolocili te pogodbe. Prodajalec odgovarja tudi
za morebitne napake v izdelavi zgradbe, ki zadevajo njeno solidnost, Ce se take napake pokazejo v 10 (desetih)
letih od izroCitve in prevzema objekta.

Prodajalec daje kupcu 2 letno garancijo za izvrSena obrtniSka in instalacijska dela pod pogojem, da kupec
uporablja kupljene nepremicnine po nacelih dobrega gospodarja in v skladu s pisnimi navodili prodajalca.
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17. clen

V primeru, da je pri sklenitvi te Prodajne pogodbe kdo v imenu ali na racun druge pogodbene stranke
predstavniku ali posredniku organa ali organizacije iz javnega sektorja obljubil, ponudil ali dal kakSno nedovoljeno
korist za pridobitev tega posla ali za sklenitev tega posla pod ugodnejsimi pogoji ali za opustitev dolznega
nadzora nad izvajanjem pogodbenih obveznosti ali za drugo ravnanje ali opustitev, s katerim je organu ali
organizaciji iz javnega sektorja povzrocena skoda ali je omogocena pridobitev nedovoljene koristi predstavniku
organa, posredniku organa ali organizacije iz javnega sektorja, drugi pogodbeni stranki ali njenemu predstavniku,
zastopniku, posredniku, je ta pogodba nic¢na.

Prodajalec bo na podlagi svojih ugotovitev o domnevnem obstoju dejanskega stanja iz prvega odstavka tega
Clena ali obvestila Komisije za prepreevanje korupcije ali drugih organov, glede njegovega domnevnega
nastanka, pricel z ugotavljanjem pogojev nicnosti pogodbe iz prejSnjega odstavka tega Clena oziroma z drugimi
ukrepi v skladu s predpisi Republike Slovenije.

18. Clen
Poslovno skrivnost predstavlja vsa dokumentacija, ki se nanasa na predmet te pogodbe, zato pooblas¢ena oseba
ali drugi delavci, ki imajo dostop do nje v nobene primeru ne smejo brez izrecnega dovoljenja kupca o tej
dokumentaciji seznanjati ali obvescati drugih oseb, razen oseb, ki morajo biti z vsebino pogodbe seznanjeni po
sluzbeni dolznosti ali oseb, ki so za to pooblasene s predpisi. Poslovno skrivnost morajo osebe iz prejSnjega
odstavka varovati Se najmanj tri leta po izpolnitvi oziroma nehanju veljavnosti pogodbe.
VISJA SILA

19. clen

Visja sila so tisti nepredvidljivi in nepri¢akovani dogodki, ki niso odvisni od volje pogodbenih strank in jih stranki
nista mogli pri¢akovati, prepreciti ali odkloniti.

Pogodbena stranka, na strani katere je nastala viSja sila, je dolzna obvestiti drugo pogodbeno stranko takoj,
najkasneje pa v treh dneh o nastopu in prenehanju visje sile ter predloziti verodostojne dokaze o obstoju in
njenem trajanju, kajti v nasprotnem primeru sicer Steje, da ni nastala.

Zaradi viSje sile lahko vsaka pogodbena stranka zahteva spremembo doloCil te prodajne pogodbe.

POOBLASCENI RPEDSTAVNIKI

20. clen

Pooblascena predstavnica prodajalca je Nadja Pfeifer, univ. dipl. inZ. arh..
Pooblasceni predstavnik kupca in skrbnik pogodbe j& .........cccveeveieririeieeieninins

KORESPONDENCA
21. clen

Korespondenca naslovljena na kupca se posilja na naslov:

Korespondenca naslovljena na prodajalca se posilja na naslov:

Javni stanovanjski sklad Mestne obcine Ljubljana, Zarnikova 3, 1000 Ljubljana.

11



KONCNE DOLOCBE

22. clen

Ta Prodajna pogodba je sestavljena in podpisana v petih (5) izvodih, od katerih prejme vsaka pogodbena stranka
po dva (2) izvoda. En (1) izvod prodajne pogodbe pa je namenjen vknjizbi lastninske pravice v zemljiSko knjigo.

23. clen

Pogodba je sklenjena, ko jo podpiSeta obe pogodbeni stranki.

St. pogodbe:

V Ljubljani, dne V Ljubljani, dne

Prodajalec: Kupec

JAVNI STANOVANJISKI SKLAD
MESTNE OBCINE LJUBLJANA

Jozka Hegler
direktorica
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Javni stanovanjski sklad Mestne obcine Ljubljana, Zarnikova 3, Ljubljana, ki ga zastopa direktorica Jozka
HEGLER,

maticna Stevilka: 1719572000,

ID za DDV: SI41717031

(v nadaljevanju: Najemodajalec)

, ki ga zastopa direktor

maticna Stevilka:

ID za DDV: SI

ki ga zastopa

(v nadaljevanju: Najemnik)

sklepata naslednjo

NAJEMNO POGODBO ZA POSLOVNI PROSTOR ST. __ NA ZADOBROVSKI CESTI 10,
LJUBLJANA - POLJE

UVODNE UGOTOVITVE

1. clen
Pogodbeni stranki ugotavljata, da:
1. je najemodajalec lastnik posameznega dela stavbe — poslovnega prostora — lokala st. _ v 2. etazi
(pritli¢je) na naslovu Za, Ljubljana, v izmeri ___m2, (ID st. 1772-5117- );

2. je poslovni prostor iz prve tocke tega Clena namenjen za dejavnost;

3. sije najemnik najet poslovni prostor ogledal in ga najame v stanju »videno-najeto«;

4. se sklepa ta najemna pogodba na podlagi metode javnega zbiranja ponudb v skladu z dolocilom 29.
Clena Zakona o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, st.
86/2010), 46. Clena Uredbe o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni
list RS, St. 34/2011) in 24. in 26. ¢lena SploSnih pogojev poslovanja JSS MOL (Uradni list RS, $t. 101/08,
v nadaljevanju: Splosni pogoji poslovanja);

PREDMET POGODBE
2. dlen

S to pogodbo najemodajalec odda, najemnik pa najame poslovni prostor — lokal St. _ v 2. etazi (pritli¢je) na
naslovu Zadobrovska cesta 10, Ljubljana, v izmeri m2, (ID st. 1772-5117- ).

V nadaljnjem besedilu pogodbe se za najet poslovni prostor uporablja izraz »Poslovni prostor«.

NAJEMNINA
3. den

Najemnik je za uporabo poslovnega prostora, kot je navedeno v 1. ¢lenu te pogodbe, dolzan na podlagi izdanega
raCuna placevati mesecno najemnino, v visini EUR za poslovni prostor (v izmeri m2).

NACIN PLACEVANJA NAJEMNINE
4, Cclen

V 3. ¢lenu te pogodbe doloCena najemnina za poslovni prostor se mesecno usklajuje z indeksom cen Zivljenjskih
potrebscin v Republiki Sloveniji in ne vsebuje davka, ki ga placuje najemnik v skladu z veljavno zakonodajo.
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Najemnik je dolzan placevati najemnino na podlagi izstavljenega racuna najkasneje do dneva navedenega na
racunu (t.j. predvidoma do 15. v mesecu za tekoCi mesec), na racuna najemodajalca Stevilka 01261-6520972441,
sklic na st.: 1201-0002, odprt pri Banki Slovenije.

V primeru, da najemnik racuna ne prejme do dneva zapadlosti mesecne obveznosti, je dolzan v roku 15 dni pisno
obvestiti najemodajalca, da mu posreduje kopijo racuna in kam. Enako je dolznost najemnika, da urgira, Ce
najemodajalec ne posreduje kopije v roku 15 dni od prejema poziva. Najemnik je dolzan urgirati, dokler racuna
ne prejme, sicer se Steje, da je racun prejel in da je mese¢no najemnino dolzan poravnati.

V primeru zamude placila najemnine je najemnik dolZan plaCevati zakonske zamudne obresti od dneva zapadlosti
racuna.

Najemniku se najemnina zaracuna za tekoci mesec, ¢e najemna pogodba zac¢ne veljati do vklju¢no 15. v mesecu
o0z. so klju¢i poslovnega prostora najemniku predani do vkljucno 15. v mesecu, in za prihodnji mesec, Ce zacne
najemna pogodba veljati po 15. v mesecu oz. so najemniku kljuci poslovnega prostora predani po 15. v mesecu.

TRAJANIJE NAJEMA

5. dlen
Pogodbene stranke sklepajo to najemno razmerje za dolocen cas 5 let.

Pogodbeni stranki sta sporazumni, da lahko katerakoli od pogodbenih strank v ¢asu trajanja najema poda drugi
pogodbeni stranki pobudo za odprodajo poslovnega prostora.

Najemodajalec in najemnik soglasata, da se predaja oziroma prevzem najetih prostorov opravi na dan podpisa te
najemne pogodbe, in sicer s podpisom primopredajnega zapisnika in z izrocitvijo kljucev najemniku.

V primeru, ¢e najemodajalec v roku enega meseca po izteku veljavnosti te pogodbe ne zahteva izpraznitve
poslovnega prostora, se pogodbeni stranki izrecno dogovorita, da se Steje, da je najemna pogodba podaljsana
pod enakimi pogoji, kot je bila sklenjena, vendar z eno razliko, da je podaljSana za Cas enega leta.

Dolodilo prejSnjega odstavka o podaljSevanju pogodbe velja tudi ob vsakokratnem kasnejSem poteku veljavnosti
te pogodbe.

Pogodba zacne veljati z dnem, ko jo podpiSeta obe pogodbeni stranki.

OBVEZNOSTI NAJEMNIKA
6. dlen

Najemnik je poleg najemnine dolzan redno placevati Se obratovalne stroske, stroske rednega vzdrzevanja in
druge stroske za predmetni poslovni prostor (individualne stroske) ter obratovalne stroske, stroske rednega
vzdrZevanja, in druge stroske za skupne prostore, dele in naprave zgradbe in pripadajoCega zemljisca, (t.j.
skupne stroske v sorazmernem delezu), kot so:

» nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiSCa (stroski uporabe stavbnega zemljis¢a),

» stroske dobave energije,

» stroske odvoza smeti in odpadkov,

« stroske CiSCenja poslovnih prostorov, skupnih prostorov, delov, objektov in naprav stavbe ter pripadajoce
gradbene parcele,

« (iSCenje in odstranjevanje snega ter ledenih sveC s streh stavbe,

« stroske porabe vode,

» stroske kanalizacije in druge komunalne storitve,

» stroske deratizacije in dezinfekcije,

» stroske protipoZarne varnosti,

» stroske zavarovanja poslovnega prostora,

» stroske varovanja in storitve recepcijske sluzbe po specializiranih organizacijah,

« stroske obratovanja in tekoCega vzdrzevanja poslovnih prostorov in skupnih prostorov, delov, objektov in
naprav stavbe ter pripadajoCe gradbene parcele,

» individualne stroske, ki gredo v celoti v breme najemnika - stroske telefona, faksa, racunalniSkega omrezja in
drugih komunikacijskih naprav in podobno,

» stroske upravljanja.
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Najemnik je dolZzan placevati zgoraj navedene stroske, vezane na najem in obratovanje poslovnega prostora
upravniku stavbe.

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

Zavarovalne police, ki jih sklepa najemnik, se morajo vinkulirati v korist najemodajalca. To pomeni, da se morajo
skleniti v imenu in na raun najemodajalca.

V primeru zamude placila obratovalnih stroskov je najemnik dolzan plaCevati zakonske zamudne obresti od dneva
zapadlosti racuna.

Najemnik se zavezuje, da bo potrdila o placanih racunih hranil in jih na zahtevo predloZil najemodajalcu.

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

Najemnik se s sklenitvijo te najemne pogodbe zavezuje, da bo v roku 6 mesecev pridobil ustrezno uporabno
dovoljenje in dovoljenje za obratovanje Poslovnega prostora glede na dejavnost, ki jo bo v navedenem
poslovnem prostoru opravljal. Najemodajalec se kot lastnik Poslovnega prostora zavezuje sodelovati pri
pridobivanju prej navedenega uporabnega dovoljenja za Poslovni prostor. V primeru, da najemnik ne bi izpolnil
svoje obveznosti po tem odstavku te pogodbe, je to razlog za odstop najemodajalca od pogodbe z odpovednim
rokom 15 dni, v skladu z alinejo c) 11. ¢lena te pogodbe. V tem primeru je najemnik upravi¢en do povracila
dotedanjih vlaganj zgolj v visini dejanskih stroskov, kar pogodbeni stranki uredita s posebnim pisnim dogovorom.

Najemnik bo poslovne prostore uporabljal samo za izvajanje svoje poslovne dejavnosti, in sicer bo v poslovnih
prostorih opravljal dejavnost.

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

Najemnik je dolzan popraviti 0z. povrniti vso Skodo, ki jo na poslovnem prostoru in na skupnih prostorih, delih,
objektih in napravah stavbe ter na pripadajoCi gradbeni parceli, kjer se nahaja poslovni prostor, povzroci
najemnik sam ali v zvezi z opravljanjem poslovne dejavnosti.

Najemnik je dolZan povrniti Skodo v roku 30 dni od dneva, ko je Skoda zapisnisko ugotovljena.

8. dlen
Najemnik najetih prostorov ne bo oddal v podnajem brez pisnega dovoljenja najemodajalca.
Najemnik ne sme spreminjati najetih prostorov brez predhodnega pisnega soglasja hajemodajalca.

Najemnik je dolzan v roku 30 dni obvestiti najemodajalca o vsaki statusni spremembi oz. drugi spremembi, ki
lahko vpliva na najemno razmerje.

Na stavbi ter na pripadajoCi gradbeni parceli, ki je v lasti najemodajalca, lahko najemnik namesti reklamne
napise, table, eventualna stojala pred lokalom, table z imeni, emblemi, zastavami in drugimi oznakami svoje firme
in njene dejavnosti samo s posebnim pisnim soglasjem najemodajalca in soglasjem projektanta (za reklamni
pano, napis, tablo oziroma druge oznake firme,... na stavbi).

Najemnik ima ob prenehanju najemnega razmerja pravico do povracila tistih stroskov lastnih viaganj v Poslovni
prostor, za katere se pred zacetkom vlaganj, o viSini povracil za lastno vlaganje, izrecno v pisni obliki dogovori z
najemodajalcem. Najemnik nima pravice do povracila stroskov lastnih vlaganj za tisto nevzidano in nevgrajeno
opremo, ki jo lahko iz Poslovnega prostora odstrani brez Skode ali stroskov loCi od poslovnega prostora. Najemnik
pa ne sme odvzeti druge vzidane in vgrajene opreme ter lastnih investicijskih viaganj v poslovni prostor, v kolikor
to ni v skladu z dolocili te pogodbe pisno dogovorjeno med najemodajalcem in najemnikom. V primeru
poslabsanja, poskodovanja ali uniCenja poslovnega prostora s strani najemnika, najemnik odgovarja za vso
povzroceno Skodo in/ali stroske, ki jo oz. jih utrpi najemodajalec v zvezi s sanacijo in obnovo poslovnega prostora
in tudi za morebitno izgubo na dobicku za najemodajalca zato, ker zaradi stanja poslovnega prostora le-tega do
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izvedene ustrezne sanacije in obnove ne more oddati drugemu najemniku, kar se uposteva pri povradcilu lastnih
vlaganj najemnika v skladu s pisnim dogovorom.

Najemnik mora enkrat letno lastniku omogociti vstop v najete prostore, vendar po predhodnem obvestilu s strani
najemodajalca.

Najemnik mora dopustiti vstop v najete prostore v primeru, da se v njih opravijo dela v zvezi s popravili in
izboljSavami, ki jih drugace ni mozno opraviti ali pa jih je mozno opraviti le z nesorazmerno visokimi stroski.
OBVEZNOSTI NAJEMODAJALCA

9. dlen

Najemodajalec bo najete prostore vzdrzeval tako, da bo pravocasno opravil vsa investicijsko-vzdrzevalna dela in s
tem prepredil poslabsanje razmer najetih prostorov.

Zadnji dan pred iztekom trajanja najemnega razmerja najemodajalec in najemnik opravita primopredajo najetih
prostorov.

Dejansko stanje najetih prostorov se primerja s stanjem, ki je navedeno v primopredajnem zapisniku, ki se
podpiSe ob prevzemu prostorov v najem. Najemodajalec in najemnik ugotovita morebitno Skodo in morebitni
znesek drugih neporavnanih obveznosti.
POOBLASCENI PREDSTAVNIKI POGODBENIH STRANK

10. Clen

Pogodbeni stranki dolocita naslednja pooblascena predstavnika:

a) pooblasceni predstavnik najemnika je
b) pooblasceni predstavnik najemodajalca je Nadja Preifer.

PRENEHANJE POGODBE
11. clen
Najemna pogodba preneha:
a) vsak Cas s sporazumom strank,
b) z odpovedjo strank

Pogodbeni stranki se dogovorita, da lahko najemodajalec odpove najemno pogodbo brez razloga z
odpovednim rokom 90 dni.

c) z odstopom najemodajalca od pogodbe z odpovednim rokom 15 dni:

« (e najemnik zamudi s placilom najemnine za 2 (dva) meseca od dneva, ko ga je najemodajalec na to

opomnil,

» Ce najemnik ne zacne uporabljati poslovnega prostora kot je to doloceno s to najemno pogodbo, oz. brez

upraviCenega razloga, ali ga vec kot dva 2 ( dva meseca ) ne uporablja,

« Ce najemnik brez soglasja najemodajalca odda poslovni prostor v podnajem ali drugacno uporabo deloma ali

v celoti,

« (e je poslovni prostor potreben najemodajalcu v skladu z doloCilom Zakona o poslovnih stavbah in poslovnih

prostorih (Ur.l. SRS, st. 18/74, s spremembami in dopolnitvami),

« e ne uporablja poslovnega prostora v skladu z najemno pogodbo, ali ga uporablja brez potrebne skrbnosti

tako, da se dela obCutnejsa skoda,

« (e ne placuje redno najemnine in obratovalnih, rednih vzdrzevalnih stroskov in drugih stroskov, ki jih je po tej

pogodbi in po veljavnih predpisih dolZan placevati najemnik,

« ob stecaju, likvidaciji oziroma prenehanju pravne osebe, zaradi izbrisa samostojnega podjetnika iz registra

davcnih zavezancev, z odpovedjo obrtne dejavnosti,
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« (e je priSlo do spremembe namembnosti poslovne stavbe, v kateri so poslovni prostori,

» Ce najemnik ne Zeli podpisati nove najemne pogodbe ali dodatka k najemni pogodbi zaradi uskladitve visine
najemnine ali drugih uskladitev z novimi veljavnimi predpisi drZave, lokalne skupnosti ali drugimi predpisi,

» (e najemnik ne Zeli podpisati nove najemne pogodbe ali dodatka k najemni pogodbi zaradi uskladitve z
dejansko uporabo prostora oz. z dejanskim stanjem,

» Ce najemnik kako drugace krsi dolocila najemne pogodbe.

12. clen

Najemnik je dolzan v primeru sporazumnega prenehanja izrociti poslovni prostor prost oseb in stvari
najemodajalcu v roku, ki se sporazumno doloci in najemno razmerje preneha z iztekom zadnjega dne v mesecu
zapisniskega prevzema, v katerem je najemnik izroCil kljue izpraznjenega poslovnega prostora prostega oseb in
predmetov.

V primeru prenehanja najemnega razmerja z odpovedjo s strani najemodajalca, je najemnik dolzan izroCiti
poslovni prostor, prost oseb in stvari v posest najemodajalcu v odpovednem roku, ki ga je dolocil najemodajalec v
odpovedi.

V primeru prenehanja najemnega razmerja z odstopom, je najemnik dolzZan izroCiti poslovni prostor, prost oseb in
stvari v posest najemodajalcu najkasneje v roku 30 dni po odstopu najemodajalca.

Obveznost placila najemnine v vseh navedenih primerih preneha z iztekom zadnjega dne v mesecu zapisniSkega
prevzema, v katerem je najemnik izroCil kljuCe izpraznjenega poslovnega prostora prostega oseb in predmetov.

Za primer zamude z izroCitvijo poslovnega prostora v vseh navedenih primerih se stranki dogovorita, da je
najemnik za vsak dan zamude dolzan placati najemodajalcu pogodbeno kazen v visini 10% zadnje mesecne
najemnine. Zamuda nastane naslednji dan, po datumu za izpolnitev obveznosti-izroCitve poslovnega prostora v
posest najemodajalcu, ki je doloten v sodnem nalogu za izpraznitev ali v drugi odlocbi sodiS¢a. Ce sodisce s
pravnomocno sodbo ali sklepom ne potrdi Ze izdanega naloga za izpraznitev, ampak izda novo samostojno
odlocbo, velja za datum zamude naslednji dan, od tistega dneva, ki ga je najemodajalec dolocil kot zadnji dan
zahtevane izpraznitve v tozbenem zahtevku.

Zadnja dva odstavka tega Clena se nanasata na vse vrste oz. nacine prenehanja najemnega razmerija.

Za nacin prenehanja najemnega razmerja po tem ¢lenu nesporno veljajo vsi nacini — vrste prenehanja najemnega
razmerja in vsa druga doloCila v zvezi s prenehanjem najemnega razmerja, ki so dogovorjena s to pogodbo.
Najemodajalec in najemnik se izrecno dogovorita, kljub zavedanju, da je pogodba sklenjena za dolocen cas, da se
lahko za prenehanje razmerja uporabijo tudi vsi veljavno predpisani nacini prenehanja najemne pogodbe, ki
veljajo za najemno pogodbo, ki bi bila sklenjena za nedolocen Cas.

Najemnik nosi vse posledice nepravocasne vrnitve prostora najemodajalcu in ¢e najemnik ne vrne prostora v roku, ki
je dolocen z enim izmed nacinov prenehanja najemnega razmerja po tem Clenu ali ne vrne poslovnega prostora po
izteku Casa veljavnosti pogodbe, je najemodajalec upravicen, poleg pogodbene kazni, ki jo doloca ta Clen, zahtevati
tudi viSje zneske iz naslova najemnine, uporabnine, obogatitve, prikrajSanja, odskodnine ali znesek po drugacni
pravni podlagi, ki bi jih po veljavnih predpisih najemodajalec lahko pridobil, ¢e najemnik najemodajalcu ne bi
prepreceval posesti prostora.

13. clen

V primeru, da nastane dolg iz naslova neplacanih najemnin v znesku najmanj stirih mesecnih najemnin ali ¢e
najemnik poslovnega prostora ve¢ ne uporablja ali ga uporablja kdo drug ali Ce je poslovni prostor zaprt ali Ce se
v poslovnem prostoru ne izvaja dejavnost, najemnik nepreklicno izjavlja, da lahko najemodajalec kadarkoli s
fizicno silo vstopi v poslovni prostor in ga prevzame v posest. Enako lahko najemodajalec vstopi v poslovni
prostor v primeru uvedbe steCaja, likvidacije ali priCetega postopka izbrisa gospodarske druzbe ali s.p.-najemnika,
smrti najemnika ali drugacnega prenehanja pravne osebe.

Najemnik se v primerih iz prejSnjega odstavka brezpogojno odpoveduje posestnemu sodnemu zahtevku za
pravno varstvo ali kakSnemu koli drugemu, s tem povezanemu sodnemu zahtevku.

Najemodajalec ima diskrecijsko pravico, da po vstopu lahko vse stvari, ki se nahajajo v poslovhem prostoru
nemudoma prenese v skladisCe in zaraCuna najemniku stroske demontaZze, selitve in skladiSCenja ter
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spremljajocih stroskov ali se odloci, da poCaka 8 dni od dneva vstopa, da jih najemnik prevzame. Od trenutka
vstopa v poslovni prostor nosi vso nevarnost unicenja predmetov najemnik.

Najemodajalec tudi ne odgovarja za nobeno skodo na predmetih in poslovnemu prostoru, ki bi nastala zaradi
vstopa, demontaze, poskodovanja, unic¢enja, selitve ali bi se povzrocila v tej zvezi. Najemnik pa je dolzan povrniti
stroske uniCenja in popravila poslovnega prostora, ki so zaradi posega nastali.

Vse stvari, ki se nahajajo v poslovnem prostoru, je dolzan najemnik prevzeti v roku 8 dni od dneva vstopa v
poslovni prostor in se najemnika o vstopu posebej ne obvesCa, sicer velja, da najemnik soglasa, da jih lahko
upnik odpelje na deponijo ali drugace unici. Za ¢as hrambe pa najemniku v vsakem primeru zaracuna stroske
skladis¢enje predmetov, dokler jih najemnik ne prevzame. Stroski skladiS¢enja se zaracunajo tudi za cas, ki
presega zahtevani rok 8 dni za prevzem predmetov s strani najemnika.

ODPOVED POGODBE S STRANI NAJEMNIKA
14. clen

Najemnik lahko odpove najemno pogodbo z odpovednim rokom najmanj 90 dni. Odpoved najemne pogodbe je
veljavna s predajo kljuCev izpraznjenega poslovnega prostora.

Ce najemnik ne preda kljuev izpraznjenega Poslovnega prostora je dolzan kriti vse stroske izpraznitve
Poslovnega prostora, stroske skladiS¢enja predmetov in morebitno unicenje le-teh.

Najemno razmerje preneha z iztekom zadnjega dne v mesecu, v katerem je najemnik izroCil kljuCe izpraznjenega
poslovnega prostora prostega oseb in predmetov.

Pred predajo poslovnega prostora mora najemnik vrniti poslovni prostor v stanje, ki ne sme biti slabse, kot je bil
ob prevzemu, upostevaje normalno rabo poslovnega prostora, o ¢emer se sestavi zapisnik. Najemnik se zavezuje,
da bo pred predajo poslovnega prostora, le-tega prebelil, v nasprotnem primeru najemodajalec ni dolzan prevzeti
poslovnega prostora oz. to stori na stroske najemnika.

Najemnik pred predajo lahko odstrani nevzidano in nevgrajeno opremo, ki jo je sam vnesel ali vgradil v Poslovni
prostor in ki se lahko brez Skode ali stroskov lo¢i od poslovnega prostora. Ne sme pa odvzeti druge vzidane in
vgrajene opreme ter lastnih investicijskih vlaganj v poslovni prostor, v kolikor to ni v skladu z dolodili te pogodbe
pisno dogovorjeno med najemodajalcem in najemnikom. Pri tem najemnik ne sme posegati v substanco poslovnega
prostora ali opravljati posegov, ki bi poslovni prostor kakorkoli poslabsali, ga poskodovali, unicili in podobno. V
primeru takega poslabsanja, poskodovanja ali uni¢enja poslovnega prostora s strani najemnika, najemnik odgovarja
za vso povzroceno Skodo in/ali stroske, ki jo oz. jih utrpi najemodajalec v zvezi s sanacijo in obnovo poslovnega
prostora in tudi za morebitno izgubo na dobicku za najemodajalca zato, ker zaradi stanja poslovnega prostora le-
tega do izvedene ustrezne sanacije in obnove ne more oddati drugemu najemniku.

Zadnja dva odstavka veljata tudi za vse druge nacine prenehanja najemnega razmerja.

15. clen

Ce se najemnik upokoji ali ne izpolnjuje ve¢ pogojev za opravljanje dejavnosti, je dolzan vrniti poslovni prostor
najemodajalcu.

Dedici so dolzni po smrti zapustnika predati poslovni prostor, prost oseb in predmetov, v posest najemodajalca in so
vse do predaje dolzni placevati najemnino v skladu z najemno pogodbo.

Ce dedi¢i najemodajalcu niso znani ali ti ne predajo poslovnega prostora v posest najemodajalcu v roku 30 dni od
smrti zapustnika, poslovni prostor pa je zaprt ali prazen ali se dejavnost v poslovnem prostoru ne odvija, lahko
najemodajalec v poslovni prostor nemudoma vstopi in ga prevzame, vse predmete pa na stroske dediCev popise in
shrani ter prostor odda novemu najemniku. Predmete hrani toliko ¢asa, dokler stroski izpraznitve in skladiS¢enja ne
dosezejo vrednosti predmetov. Najemodajalec je upravicen do placila najemnine, dokler poslovnega prostora ne
preda v posest novemu najemniku.

Enako lahko stori najemodajalec brez navedenega roka v primeru stecaja ali likvidacije pravne osebe.
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RESEVANJE SPOROV
16. clen

Stranke bodo morebitne spore iz te pogodbe reSevale sporazumno. V nasprotnem primeru pa bo o sporu iz te
pogodbe odlocilo pristojno sodisce v Ljubljani.

PROTIKORUPCIJSKA KLAVZULA
17. ¢len

Pogodba, pri kateri kdo v imenu ali na racun druge pogodbene stranke, predstavniku ali posredniku narocnika,
usluzbencu narocnika, obljubi, ponudi ali da kakSno nedovoljeno korist za pridobitev tega posla ali za sklenitev
tega posla pod ugodnejsimi pogoji ali za opustitev dolznega nadzora nad izvajanjem pogodbenih obveznosti ali za
drugo ravnanje ali opustitev, s katerim je narocniku povzrocena Skoda ali je omogocena pridobitev nedovoljene
koristi predstavniku ali posredniku narocnika, usluzbencu narocnika, drugi pogodbeni stranki ali njenemu
predstavniku, zastopniku, posredniku, je ta pogodba nic¢na.

Naro¢nik bo na podlagi svojih ugotovitev o domnevnem obstoju dejanskega stanja iz prvega odstavka tega Clena
ali obvestila Komisije za prepreCevanje korupcije ali drugih organov, glede njegovega domnevnega nastanka,
pricel z ugotavljanjem pogojev nicnosti pogodbe iz prejSnjega odstavka tega Clena oziroma z drugimi ukrepi v
skladu s predpisi Republike Slovenije
KONCNA DOLOCILA

a. dclen
V primeru, da najemnik in najemodajalec doloCene situacije nista uredili s to pogodbo ali sta jo uredili le delno,
veljajo za to pogodbo in za to najemno razmerje tudi dolocbe Zakona o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih
(Ur. I. SRS, st. 18/74, s spremembami in dopolnitvami), ter drugi zakoni in podzakonski predpisi v Republiki
Sloveniji.

b. clen
Pogodba pri¢ne veljati z dnem podpisa vseh pogodbenih strank.
Najemodaijalec in najemnik morata pisna obvestila poSiljati priporoCeno po posti ali vrociti proti podpisu.

Pogodba je napisana v dveh izvodih, od katerih dobi vsaka pogodbena stranka po en izvod.

I?atum: I?atum:
Stevilka: Stevilka:
NAJEMNIK NAJEMODAJALEC

JAVNI STANQVANJSKI SKLAD
MESTNE OBCINE LJUBLJANA
Jozka Hegler

Direktorica
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JAVNI STANOVANJISKI SKLAD MESTNE OBCINE LJUBLJANA, Zarnikova 3, 1000 Ljubljana,
ki ga zastopa direktorica Jozka Hegler

maticna Stevilka: 1719572

ID za DDV: SI41717031

(v nadaljevanju: prodajalec)

ki ga zastopa ........cccceeevevieeirenen,
maticna Stevilka: ........ccoevneen.

davcna stevilka/ID za DDV ....................
(v nadaljevanju: kupec)

skleneta naslednjo

PRODAINO POGODBO

UVODNE UGOTOVITVE

24. clen

Pogodbeni stranki ugotavljata:

m) Prodajalec je lastnik naslednjega posameznega dela stavbe — poslovnega prostora — lokala st. __ v _. etazZi

n)

0)

p)

q)

D)

na naslovu Smartinska 58, Ljubljana, v izmeri __,_ m2, s pripadajo¢o shrambo v __. etazi v izmeri __,
m2, v skupni izmeri __,__ m2 (ID §t. 2706-1026-___) in __ pripadajocih parkirnih mest v __. etaZi objekta in
sicer: parkirnega mesta z ID 2706-1028-__ v izmeri __,_  m2 in parkirnega mesta z ID 2706-1028-__ v
izmeri __,___m2;

V prejsnji alineji navedene nepremicnine predstavljajo predmet te prodajne pogodbe.

Zemljiskoknjizna solastnika nepremicCnine, parcelna Stevilka 1488/16, k.o. 2706 - Zelena jama, na kateri se
nahaja stavba z ID oznako 2706-1028, k.0. 2706 — Zelena jama, z naslovom Smartinska 58, Ljubljana, v
kateri se nahaja tudi predmet te prodajne pogodbe sta Javni stanovanjski sklad Mestne obCine Ljubljana v
delezu 9979/10000 in Elektro Ljubljana d.d. v delezu 21/10000. Po vpisu etazne lastnine lastninska pravica
na posameznem delu, ki je v lasti Elektra Ljubljana d.d., na lastninsko pravico na predmetu te prodajne
pogodbe ne bo vplivala.

Prodajalec je predlagal vpis etazne lastnine na nepremicninah s parc. St. 1488/16, 1488/17, 1488/18,
1488/19, 1488/6 in 1488/13, vse k.o. Zelena jama. Naveden zemljisSkoknijizni predlog za vpis etazne lastnine
na navedenih nepremicninah se je v zemljiski knjigi pristojnega sodis¢a evidentiral pod opr. Dn st.
2300035281/2010.

Pri nepremicnini, parcelna Stevilka 1488/16, k.0. 2706 — Zelena jama, je vpisana tudi nereSena plomba, Dn.
Stevilka 2300037223/2010, ki se nanasa na pridobitev lastninske pravice v korist Stanovanjskega sklada
Republike Slovenije, ki po vpisu etazne lastnine ne bo vplivala na lastninsko pravico na poslovnih prostorih.

Pri nepremicnini, parcelna Stevilka 1488/16, k.o. 2706 — Zelena jama, je z namenom izvedbe gradnje in
nemotene uporabe stanovanjsko poslovnih objektov na podlagi pogodbe o ustanovitvi stvarne sluznosti St.
85/07 z dne 24.05.2007 vknjizena sluznostna pravica izgradnje, vzdrzevanja in dostopa do elektro prikljucka
za potrebe izgradnje stanovanjsko poslovnega objekta B2, stanovanjskih vil VN1 in VN2 in podzemne garaze
v funkcionalni enoti F7 Zelena Jama v skladu s projektno dokumentacijo PGD navedeno v 1. alingji 2. ¢lena te
pogodbe vse v korist vsakokratnega lastnika ali imetnika stavbne pravice oz. vsakokratnega upravljalca
komunalnih naprav nepremicnin parc.St. 1556/15, 1556/16, 1556/17, 1563/3, 1563/4, 1563/5, 1565/6,
1565/5, 1565/4, 1564/2, 1556/4, 1556/5 k.0. Zelena Jama.
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Pri nepremicnini, parcelna Stevilka 1488/16, k.0. 2706 — Zelena jama, sta pri solastniSkem delezu prodajalca
vpisani hipoteki, ki sta ustanovljeni v korist Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, in kateri po vpisu
etazne lastnine ne bodo bremenile posameznih delov stavbe, ki so predmet te prodajne pogodbe (alineja a)
teh uvodnih ugotovitev.

s) Upravna enota Ljubljana, Izpostava Moste — Polje je dne 28.07.2006 izdala prodajalcu (kot investitorju)
gradbeno dovoljenje St.: 351 — 450/2005 — 17 za rusitev obstojeCih objektov in za gradnjo stanovanjsko
poslovnih objektov A3, B1 in V1 v funkcionalni enoti F3 v obmodcju urejanja MS 1/2 — 1 in MR 1/1 Zelena
jama s pripadajoo komunalno, prometno in zunanjo ureditvijo (v nadaljevanju: gradbeno dovoljenje) na
nepremicninah navedenih v alingji c) tega Clena. Gradbeno dovoljenje je postalo pravnomocno dne
15.8.2006. Navedena Upravna enota je dne 28.5. 2009 za objekte v funkcionalni enoti F3 v obmodcju
urejanja MS 1/2-1in MR 1/1 - Zelena jama izdala Uporabno dovoljenje st. 351 - 442/2009-18.

Nepremicnina je izvedena skladno s PGD projektno dokumentacijo, St. A-52-04, junij 2005, izdelovalca
Linear d.o.0., Druzba za projektiranje in inzeniring, Pod gozdom 10, Ljubljana in skladno s PZI projektno
dokumentacijo, st. A-52—-04, julij 2006, izdelovalca Linear d.o.0., Druzba za projektiranje in inZeniring, Pod
gozdom 10, Ljubljana.

t) Pogodbeni stranki sta sporazumni, da mora biti Nepremicnina zgrajena v skladu s projektno dokumentacijo,
ki je navedena v predhodni tocki tega Clena.

u) V mesecu januarju 2012 je druzba SVING KONZULTANTI d.0.0. (zanjo pooblasceni ocenjevalec vrednosti
nepremicnin dr. Dusan Zupanci¢, univ. dipl. inz. grad.) izdelala PoroCilo o izvrSeni oceni nepremicninskih
pravic na poslovnih prostorih — lokalih Stevilka 2, 3 in 4 v Stanovanjsko poslovnem objektu A3, B1, Vi,
Funkcionalna enota F3, na lokaciji Zelena jama, Ljubljana, st. por.: 5DZ-01-12 (v nadaljevanju: Porocilo), ki
predstavlja podlago za doloCitev izhodis¢ne cene predmeta te prodajne pogodbe, ki je bila objavljena v okviru
javnega zbiranja ponudb za prodajo poslovnih prostorov v Zeleni jami. Original PoroCila se nahaja v arhivu
prodajalca.

v) Javni stanovanjski sklad Mestne obcine Ljubljana sklepa to prodajno pogodbo na podlagi 27. ¢lena Splosnih
pogojev poslovanja Javnega stanovanjskega sklada Mestne obcine Ljubljana (Ur. I. RS, st. 101/08 s
spremembami in dopolnitvami, v nadaljevanju Splosni pogoji poslovanja JSS MOL). Predhodno soglasje k
prodaji je podal Nadzorni svet Javnega stanovanjskega sklada Mestne obcine Ljubljana na svoji __. seji dne -

w) Pogodbeni stranki sklepata to prodajno pogodbo na podlagi metode javnega zbiranja ponudb v skladu z
dolocilom 22. ¢lena Zakona o stvarnem premozenju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradi list RS,
st. 86/10) in s clenom 24. in 26. ¢lenom Splosnih pogojev poslovanja JSS MOL.

Xx) Pogodbeni stranki ugotavljata, da je bil kupec izbran na podlagi metode javnega zbiranja ponudb kot
najugodnejsi ponudnik, ki je oddal ponudbo, st............... yzdne.s .

PREDMET POGODBE

25. clen

Predmet te prodajne pogodbe je posamezen del stavbe — poslovni prostor — lokal $t. __ v _. etaZi na naslovu
Smartinska 58, Ljubljana v izmeri __,_ m2, s pripadajoCo shrambo v __. etazi v izmeri __,__ m2, v skupni izmeri
__,__m2 (ID st. 2706-1026-___) in __ pripadajoca parkirna mesta v __. etaZi objekta in sicer: parkirno mesto z
ID 2706-1028-__ v izmeri __,_ m2, parkirno mesto z ID 2706-1028-__ v izmeri __,_ m2 in parkirno mesto z ID
2706-1028-__ vizmeri __,_ m2 (v nadaljevanju: predmet prodajne pogodbe).

V prvem odstavku navedenemu poslovnemu prostoru s pripadajoCo shrambo in parkirnimi mesti pripada tudi
sorazmeren solastniski delez na skupnih delih objekta, v katerem se nahaja poslovni prostor infoziroma njemu
pripadajoCi deli t.s. shramba in parkirna mesta (v nadaljevanju: objekt), kakor je opredeljeno s to prodajno

.....

objekta, kjer se nahaja predmet te prodajne pogodbe
Skupni deli objekta so toplotna postaja TP2 locirana v 1. kletni etaZi objekta ob poslovnem stopniscu, poslovno

stopnisCe, ki povezuje 1. kletno etazo, kjer so locirana parkiris¢a in shrambe za posamezne lokale z nivojem
pritlicja in hodnik pred shrambami v 1. kletni etaZi objekta.
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Solastniski delezi na skupnih delih objekta, ki pripadajo predmetu prodajne pogodbe, so razvidni iz sporazuma o
oblikovanju etazne lastnine, ki je bil podlaga za vloZitev zemljiskoknjiznega predloga za vpis etazne lastnine, ki je
naveden v alineji ¢) uvodnih ugotovitve te prodajne pogodbe.

Nepremicnina, ki je predmet te prodajne pogodbe, se lahko uporablja za trgovinsko, servisno ali mirno poslovno
dejavnost (glede na vrsto poslovnega prostora).

Podrobnejsi opis predmeta prodajne pogodbe in skupnih delov objekta je razviden iz Kataloga lokalov, st.: A-52-
04, april 2008, projektant Linear d.o.0., Pod gozdom 10, 1000 Ljubljana, ki je priloZzen tej Prodajni pogodbi kot
Priloga 1.

26. clen

Prodajalec se s to prodajno pogodbo zavezuje, da bo kupcu izrocil predmet prodajne pogodbe tako, da bo kupec
na njem pridobil lastninsko pravico, kupec pa se zavezuje, da bo prodajalcu za to placal kupnino.

Skupaj z lastninsko pravico na predmetu prodajne pogodbe, se zaveZze prodajalec prenesti na kupca tudi
sorazmeren solastniski deleZ na skupnih delih objekta in sorazmeren solastniski delez na zemljisCih, ki bodo sluzili
redni uporabi celotnega predmetnega stanovanjsko poslovnega kompleksa, kakor vse izhaja iz 2. Clena te
prodajne pogodbe.

Stanje, v kakrSnem je dolzan prodajalec izroCiti predmet prodajne pogodbe kupcu, tako da bo kupec na njem
pridobil lastninsko pravico, je podrobneje opredeljeno v 2. ¢lenu te prodajne pogodbe.

ZAGOTOVILA PRODAJALCA

27. Clen
Prodajalec s podpisom te prodajne pogodbe izjavlja in potrjuje, da je predmet te prodajne pogodbe:
- ostalih bremen prosta, razen bremen, ki so navedena v alineji f) 1. ¢lena te pogodbe,
- da za Nepremicnino ne obstaja najemna ali kakrsnakoli druga pogodba,
- da za Nepremicnino ni nobenega sodnega ali upravnega spora, niti denacionalizacijskih zahtevkov.
Prodajalec izrecno izjavlja, da bo za izbris zastavnih pravic iz tocke f) 1. Clena te prodajne pogodbe, ki sedaj
obremenjujeta predmet te prodajne pogodbe, pridobil ustrezna izbrisna dovoljenja in jih izrocil kupcu v skladu z
dolodili te prodajne pogodbe.
KUPNINA

28. clen

Kupec je dolzan prodajalcu za predmet prodajne pogodbe, naveden v 2. clenu te Prodajne pogodbe, placati
kupnino, ki znasa brez DDV

EUR
(z besedo: EUR 00/100)

20 % DDV v visini:
EUR

(z besedo: EUR 00/100)

skupaj kupnina z DDV:
EUR

(z besedo: EUR 00/100)

V kupnini je Ze vkljuCena vrednost projektiranja in gradnje do podaljSane 3. gradbene faze, v skladu s projektno
dokumentacijo iz alineje g) 1. ¢lena te pogodbe.
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NACIN PLACILA KUPNINE

29. clen
Prodajalec bo za prodano nepremicnino izstavil racun.
Kupec je dolzan placati celotno kupnino, doloCeno v 5. ¢lenu te pogodbe zmanjsano za varscino, z nakazilom na
racun namenskih sredstev JSS MOL Stevilka 01261-6520972441 sklic na Stevilko: 1201-0002 v roku 30 dni od
sklenitve prodajne pogodbe.

30. clen
Pogodbeni stranki sta soglasni, da je placilo kupnine v zgoraj navedenih rokih bistvena sestavina te prodajne
pogodbe, kar pomeni, da je v primeru, da kupec zamudi s placilom celotne kupnine, ta prodajna pogodba razdrta
po samem zakonu. Prodajalec lahko pogodbo ohrani v veljavi, e po preteku roka nemudoma obvesti kupca, da
zahteva placilo kupnine kljub zamudi. V tem primeru je kupec prodajalcu za ¢as od dneva zapadlosti placila
kupnine do dneva placila dolzan placati zakonske zamudne obresti, pri ¢emer se kot osnova vzame vrednost
neplacanega dela zneska kupnine.

31. clen
Ce kupec ne plata kupnine v dogovorjenem roku, ima prodajalec pravico zahtevati zakonske zamudne obresti od

dogovorjene vrednosti posameznega nepravocasno plaanega obroka, in sicer od dneva zapadlosti kupnine
oziroma obroka kupnine do dejanskega neplacanega dela kupnine.

IZROCITEV PREDMETA POGODBE V POSEST
32. clen

Prodajalec je dolzan izroCiti kupcu v posest predmet te prodajne pogodbe, prosto oseb in stvari najkasneje v roku
15 dni od dneva placila celotne kupnine.

O izroCitvi Nepremicnine pogodbeni stranki sestavita in podpiSeta primopredajni zapisnik. Z dnem podpisa
primopredajnega zapisnika se Steje, da je bila predmetna Nepremi¢nina prenesena v posest kupca.

OBVEZNOST PLACILA STROSKOV, POVEZANIH S PREDMETOM POGODBE

33. dlen
Kupec je dolzan placati vse stroske obratovanja, vzdrzevanja in vse druge stroske, davke, javne dajatve,
povezane z lastnistvom in uporabo predmeta prodajne pogodbe, ki nastanejo vse od dneva njegove izrocitve v

posest kupca, do tega dne pa ti stroski in javne dajatev bremenijo prodajalca kot lastnika, posestnika in
uporabnika nepremicnine.

NACIN UPORABE PREDMETA POGODBE IN DOKONCANJE
34. clen

Kupec se zaveZe uporabljati predmet prodajne pogodbe izkljucno za namen, ki je opredeljen v 2. ¢lenu te
pogodbe.

Kupec se zavezuje, da bo najkasneje v roku 6 mesecev od sklenitve te prodajne pogodbe pridobil ustrezno
uporabno dovoljenje in dovoljenje za obratovanje poslovnega prostora (oziroma drugo ustrezno upravno
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dovoljenje) glede na dejavnost, ki jo bo v navedenem poslovnem prostoru opravljal. Prodajalec se zavezuje
sodelovati pri pridobivanju prej navedenih dovoljenj za poslovni prostor, v kolikor je to potrebno. Izpolnitev v
prejsnjem stavku navedene obveznosti je bistvena sestavina te pogodbe, kar pomeni, da je v primeru neizpolnitve
navedene obveznosti ta prodajna pogodba razdrta po samem zakonu. V primeru, da je pogodba iz navedenega
razloga razdrta, je prodajalec dolzan vrniti kupcu neobrestovan znesek kupnine v roku 15 dni od dneva razdrtja
pogodbe, zmanjSan za pogodbeno kazen v viSini 20 % od celotne kupnine (t.j. postavke »skupaj kupnina z
DDV«), doloCene v 5. ¢lenu te pogodbe.

Kupec je v primeru razdrtja te pogodbe v smislu prejSnjega odstavka upravicen do povracila dotedanjih vlaganj
zgolj v visini dejanskih stroskov.

Notranje instalacije lokala, notranjo gradbeno opremo, finalizacijo sten, stropov in tlakov oz. dokoncanje objekta
do usposobitve za uporabo bo kupec izvajal oz. projektiral tako, da na bo ogroZena trdnost in varnost ze
izvedenega objekta ter bo zagotovljena njegova funkcionalnost.

Kupec ne sme brez soglasja investitorja in ostalih uporabnikov posegati v zemljis¢e, ki sluzi objektu za redno
rabo, v zunanji izgled in arhitekturo.

DOLOCILA POVEZANA Z VKNJIZBO PRIDOBITVE LASTNINSKE PRAVICE

35. clen
Prodajalec bo pred placilom celotne kupnine pripravil notarsko overjeno zemljiSkoknjizno dovolilo za vknjizbo
pridobitve lastninske pravice na predmetu prodajne pogodbe na ime in v korist kupca in pridobil notarsko
overjena zemljiSkoknjizna dovolila za vknijizbo izbrisa hipotek na predmetu prodajne pogodbe (ustanovljenih s
strani prodajalca kot zastavitelja).

Prodajalec bo kupcu izrocil v prejSnjem odstavku navedena zemljiskoknjizna dovolila pod pogojem, da je kupec
poravnal vso kupnino po prodajni pogodbi.

Vknjizbo lastninske pravice na predmetu prodajne pogodbe na ime in v korist kupca v zemljiski knjigi se zavezuje
na svoje stroske predlagati kupec.

Ce vknjizba lastninske pravice v zemlji$ko knjigo v korist kupca, iz razlogov povezanih s to Prodajno pogodbo
(neustreznost te Prodajne pogodbe), ne bo mogoca, se prodajalec zavezuje kadarkoli na zahtevo kupca z njim
skleniti ustrezen dodatek k tej Prodajni pogodbi ozirom izdati ustrezno zemljiSkoknjizno dovolilo, na podlagi
katerega bo kupec lahko dosegel vknjizbo lastninske pravice na svoje ime in v svojo korist v zemljiski knjigi.
STROSKI

36. Clen
Prodajalec se zaveze nositi stroske priprave te Prodajne pogodbe, zemljiSkoknjiznega dovolila, stroske cenitve
Nepremicnine in stroske notarske overovitve podpisa prodajalca na zemljiSkoknjiznem dovolilu. Kupec se zaveze
nositi stroske povezane z vknjizbo lastninske pravice na Nepremicnini na svoje ime in v svojo korist v zemljiski
knjigi pristojnega sodisca.
RESEVANJE SPOROV

37. clen

Pogodbeni stranki sta sporazumni, da bosta morebitne spore iz tega pogodbenega razmerja resSevali sporazumno.
V kolikor to ne bi bilo mogoce, je za reSevanje sporov pristojno stvarno pristojno sodisce v Ljubljani.

Vprasanja, ki jih ta pogodba ne ureja, se bodo resevala v skladu z dolocili Obligacijskega zakonika.
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ZAMUDA Z 1ZROCITVIIO PREDMETA POGODBE

38. clen

Ce prodajalec ne bi predal predmeta te Prodajne pogodbe bremen prostega v rokih, dolo¢enih s to pogodbo
oziroma, da pride prodajalec glede tega v zamudo, se prodajalec zavezuje kupcu placati pogodbeno kazen za
zamudo pri izroCitvi v visini 5 (pet) 0/00 (promilov) od celotne kupnine za vsak dan zamude. Kazen iz tega
naslova na sme preseci 5 % vrednosti celotne kupnine.

Prodajalec ne odgovarja za zamudo pri izroCitvi predmeta pogodbe, Ce je ta nastala iz razlogov, na katere
prodajalec ni mogel vplivati (visja sila).
JAMSTVA PRODAJALCA

39. clen
Prodajalec odgovarja za solidno in strokovno izvedbo del, skladno z dolocili te pogodbe. Prodajalec odgovarja tudi
za morebitne napake v izdelavi zgradbe, ki zadevajo njeno solidnost, Ce se take napake pokazejo v 10 (desetih)
letih od izroCitve in prevzema objekta.
Prodajalec daje kupcu 2 letno garancijo za izvrSena obrtniska in inStalacijska dela pod pogojem, da kupec
uporablja kupljene nepremicnine po nacelih dobrega gospodarja in v skladu s pisnimi navodili prodajalca.

40. clen
Pogodbeni stranki izjavljata, da v zvezi s sklenitvijo te pogodbe ni priSlo do storitve ali opustitve, ki predstavlja
korupcijo in katere namen bi bil zagotovitev ravnanja v nasprotju s poslovnimi interesi obeh pogodbenih strank
in/ali veljavni predpisi. Ce se naknadno ugotovi, da je na strani ene od pogodbenih strank priSlo v zvezi s
sklenitvijo ali izvajanjem pogodbe do storitve ali opustitve, ki predstavlja korupcijo, in, ki vpliva ali bi utegnila
vplivati na ravnanje pogodbenih strank, lahko druga pogodbena stranka s pisno izjavo uveljavlja ni¢nost oziroma
razdre pogodbe.

41. Clen
Poslovno skrivnost predstavlja vsa dokumentacija, ki se nanasa na predmet te pogodbe, zato pooblas¢ena oseba
ali drugi delavci, ki imajo dostop do nje v nobene primeru ne smejo brez izrecnega dovoljenja kupca o tej
dokumentaciji seznanjati ali obvescati drugih oseb, razen oseb, ki morajo biti z vsebino pogodbe seznanjeni po
sluzbeni dolznosti ali oseb, ki so za to pooblas¢ene s predpisi. Poslovno skrivnost morajo osebe iz prejSnjega
odstavka varovati Se najmanj tri leta po izpolnitvi oziroma nehanju veljavnosti pogodbe.
VISJA SILA

42. clen

Visja sila so tisti nepredvidljivi in nepri¢akovani dogodki, ki niso odvisni od volje pogodbenih strank in jih stranki
nista mogli pri¢akovati, prepreciti ali odkloniti.

Pogodbena stranka, na strani katere je nastala viSja sila, je dolzna obvestiti drugo pogodbeno stranko takoj,
najkasneje pa v treh dneh o nastopu in prenehanju visje sile ter predloziti verodostojne dokaze o obstoju in
njenem trajanju, kajti v nasprotnem primeru sicer Steje, da ni nastala.

Zaradi viSje sile lahko vsaka pogodbena stranka zahteva spremembo doloCil te prodajne pogodbe.

POOBLASCENI RPEDSTAVNIKI
43. clen

Pooblascena predstavnica prodajalca je Nadja Pfeifer, univ. dipl. inZ. arh..
Pooblasceni predstavnik kupca in skrbnik pogodbe je ........cccoovvevieiieircenene
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KORESPONDENCA

44, cClen

Korespondenca naslovljena na kupca se posilja na naslov:

Korespondenca naslovljena na prodajalca se posilja na naslov:

Javni stanovanjski sklad Mestne obcine Ljubljana, Zarnikova 3, 1000 Ljubljana.

PROTIKORUPCIJSKA KLAVZULA

45. Clen

V primeru, da je pri sklenitvi te Prodajne pogodbe kdo v imenu ali na racun druge pogodbene stranke
predstavniku ali posredniku organa ali organizacije iz javnega sektorja obljubil, ponudil ali dal kakSno nedovoljeno
korist za pridobitev tega posla ali za sklenitev tega posla pod ugodnejSimi pogoji ali za opustitev dolznega
nadzora nad izvajanjem pogodbenih obveznosti ali za drugo ravnanje ali opustitev, s katerim je organu ali
organizaciji iz javnega sektorja povzrocena Skoda ali je omogocena pridobitev nedovoljene koristi predstavniku
organa, posredniku organa ali organizacije iz javnega sektorja, drugi pogodbeni stranki ali njenemu predstavniku,
zastopniku, posredniku, je ta pogodba nicna.

Prodajalec bo na podlagi svojih ugotovitev o domnevnem obstoju dejanskega stanja iz prvega odstavka tega
Clena ali obvestila Komisije za prepreCevanje korupcije ali drugih organov, glede njegovega domnevnega

nastanka, pricel z ugotavljanjem pogojev nicnosti pogodbe iz prejSnjega odstavka tega Clena oziroma z drugimi
ukrepi v skladu s predpisi Republike Slovenije.

KONCNE DOLOCBE
46. Clen
Ta Prodajna pogodba je sestavljena in podpisana v petih (5) izvodih, od katerih prejme vsaka pogodbena stranka

po dva (2) izvoda. En (1) izvod prodajne pogodbe pa je namenjen vknjizbi lastninske pravice v zemljisko knjigo.

Priloga k tej prodajni pogodbi je Katalog lokalov, St.: A-52-04, april 2008, projektant Linear d.o.o0., Pod gozdom
10, 1000 Ljubljana.

47. clen

Pogodba je sklenjena, ko jo podpiSeta obe pogodbeni stranki.

St. pogodbe:
V Ljubljani, dne V Ljubljani, dne
Prodajalec: Kupec

JAVNI STANOVANISKI SKLAD
MESTNE OBCINE LJUBLJANA

Jozka Hegler
direktorica
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Javni stanovanjski sklad Mestne obcine Ljubljana, Zarnikova 3, Ljubljana, ki ga zastopa direktorica Jozka

HEGLER,

maticna Stevilka: 1719572000,
ID za DDV: S141717031

(v nadalj

evanju: Najemodajalec)

mati¢na Stevilka: __
IDzaDDV: __
ki ga zastopa

(v nadalj

sklepata

evanju: Najemnik)

naslednjo

NAJEMNO POGODBO ZA POSLOVNI PROSTOR ST. 4 NA SMARTINSKI CESTI 58 V LJUBLJANI V

ZELENI JAMI

UVODNE UGOTOVITVE

17. ¢len

Pogodbeni stranki ugotavljata, da:

5.

je najemodajalec lastnik posameznega dela stavbe — poslovnega prostora — lokala St. __ v 4. etaZ
(pritli¢je) na naslovu Smartinska 58, Ljubljana, v izmeri __,_ m2, s pripadajoCo shrambo v __. etazi v
izmeri __,_ m2, v skupni izmeri __,_ m2 (ID st. 2706-1026-___) in __ pripadajoCih parkirnih mest v
__. etaZi objekta, in sicer: parkirnega mesta z ID 2706-1028-__ v izmeri __,__ m2 in parkirnega mesta z
ID 2706-1028-__ v izmeri __,_  m2(besedilo potrebno prilagoditi posameznemu poslovnemu
prostoru);

je poslovni prostor iz prve tocke tega Clena namenjen za trgovinsko, servisno ali mirno poslovno
dejavnost (besedilo potrebno prilagoditi posameznemu poslovnemu prostoru);

si je najemnik najet poslovni prostor s pripadajoCo shrambo in pripadajoCimi parkirnimi mesti ogledal in
ga najame v stanju »videno-najeto;

se sklepa ta najemna pogodba na podlagi metode javnega zbiranja ponudb v skladu z doloCilom 29.
Clena Zakona o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, st.
86/2010), 46. Clena Uredbe o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni
list RS, St. 34/11) in 24. in 26. Clena Splosnih pogojev poslovanja JSS MOL (Uradni list RS, st. 101/08 s
spremembami, v nadaljevanju: Splosni pogoji poslovanja);

najemodajalec odda, najemnik pa vzame v najem predmetne nepremicnine, na podlagi posamicnega
programa ravnanja — oddaja poslovnega prostora v najem st. z dne --.--.2011.

PREDMET POGODBE

S to pog

18. clen

odbo najemodajalec odda, najemnik pa najame poslovni prostor — lokal st. __ v 4. etazi (pritli¢je) na

naslovu Smartinska 58, Ljubljana, v izmeri __,_ m2, s pripadajoCo shrambo v __. etazi v izmeri __,_ m2, v

skupni iz

meri __,_ m2 (ID §t. 2706-1026-__ ) in __ pripadajocih parkirnih mest v __. etaZzi objekta, in sicer:

parkirnega mesta z ID 2706-1028-__ v izmeri __,_ m2 in parkirnega mesta z ID 2706-1028-__ v izmeri __,
m2, naveden v alineji a) ¢lena 1 te pogodbe.

V nadaljnjem besedilu pogodbe se za najet poslovni prostor, shrambo in parkirna mesta uporablja termin

»Poslovn

i prostor«.
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NAJEMNINA
19. clen

Najemnik je za uporabo poslovnega prostora in shrambe, kot je navedeno v 1. Clenu te pogodbe, dolzan placevati
najemnino v visini EUR za 1 m2 poslovnega prostora in shrambe, kar pri skupni povrsini

m? poslovnega prostora s pripadajo¢o shrambo znasa EUR, in sicer mese¢no na podlagi
izdanega racuna.

Najemnik je za uporabo posameznega parkirnega mesta v skladu s Sklepom o stanovanjski najemnini (Uradni list
RS, st. 136/04, 16/05; v nadaljevanju: Sklep) dolzan placevati najemnino v visini 2,46 EUR za m2 parkirnega
mesta, kar pri skupnem Stevilu parkirnih mest (t.j. __ parkirna mesta) v skupni izmeri____ m2 znasa ____ EUR, in
sicer meseCno na podlagi izdanega racuna. Poleg najemnine za vsako posamezno parkirno mesto je najemnik
dolzan placati tudi DDV v visini 20%.

Varscina, ki jo je najemnik vplacal v postopku javnega zbiranja ponudb, se ne vraca najemniku, ampak se do
vplaCanega zneska pobota s stroskom prve najemnine v skladu z izstavljenim racunom najemodajalca.

NACIN PLACEVANJA NAJEMNINE
20. clen

V 3. clenu te pogodbe doloCena najemnina za poslovni prostor, shrambo in pripadajoCa parkirna mesta se
mesecno usklajuje z indeksom cen Zivljenjskih potrebscin v Republiki Sloveniji in ne vsebuje davka, ki ga placuje
najemnik v skladu z veljavno zakonodajo. Najemnina za posamezno parkirno mesto se spremeni s spremembo
Sklepa oziroma s sprejemom predpisa, ki bi ta Sklep spremenil oziroma nadomestil.

Najemnik je dolzan plaCevati najemnino na podlagi izstavljenega racuna najkasneje do dneva navedenega na
racunu (t.j. predvidoma do 15. v mesecu za tekoci mesec), na racuna najemodajalca Stevilka 01261-6520972441,
sklic na st.: 1201-0002, odprt pri Banki Slovenije.

V primeru, da najemnik racuna ne prejme do dneva zapadlosti mesecne obveznosti, je dolzan v roku 15 dni pisno
obvestiti najemodajalca, da mu posreduje kopijo racuna in kam. Enako je dolznost najemnika, da urgira, Ce
najemodajalec ne posreduje kopije v roku 15 dni od prejema poziva. Najemnik je dolzan urgirati, dokler racuna
ne prejme, sicer se Steje, da je racun prejel in da je mesecno najemnino dolzan poravnati.

V primeru zamude placila najemnine je najemnik dolzan plaCevati zakonske zamudne obresti od dneva zapadlosti
racuna.

Najemniku se najemnina zaracuna za tekoci mesec, ¢e najemna pogodba zac¢ne veljati do vklju¢no 15. v mesecu

0z. so klju¢i poslovnega prostora najemniku predani do vklju¢no 15. v mesecu, in za prihodnji mesec, ¢e zacne
najemna pogodba veljati po 15. v mesecu oz. so najemniku kljuci poslovnega prostora predani po 15. v mesecu.

TRAJANIJE NAJEMA
21. clen
Pogodbene stranke sklepajo to najemno razmerje za dolocen cas 5 let.

Pogodbeni stranki sta sporazumni, da lahko katerakoli od pogodbenih strank v ¢asu trajanja najema poda drugi
pogodbeni stranki pobudo za odprodajo poslovnega prostora.

Najemodajalec in najemnik soglasata, da se predaja oziroma prevzem najetih prostorov opravi na dan podpisa te
najemne pogodbe, in sicer s podpisom primopredajnega zapisnika in z izrocitvijo kljucev najemniku.

V primeru, ¢e najemodajalec v roku enega meseca po izteku veljavnosti te pogodbe ne zahteva izpraznitve
poslovnega prostora, se pogodbeni stranki izrecno dogovorita, da se Steje, da je najemna pogodba podaljSana
pod enakimi pogoji, kot je bila sklenjena, vendar z eno razliko, da je podaljSana za Cas enega leta.

Dolodilo prejSnjega odstavka o podaljSevanju pogodbe velja tudi ob vsakokratnem kasnejSem poteku veljavnosti
te pogodbe.
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Pogodba zacne veljati z dnem, ko jo podpiSeta obe pogodbeni stranki.
OBVEZNOSTI NAJEMNIKA

22. Clen

Najemnik je poleg najemnine dolzan redno placevati Se obratovalne stroske, stroske rednega vzdrzevanja in
druge stroske za predmetni poslovni prostor (individualne stroske) ter obratovalne stroske, stroske rednega
vzdrZevanja, in druge stroske za skupne prostore, dele in naprave zgradbe, parkirne prostore in pripadajoCega
zemljisCa, (t.j. skupne stroske v sorazmernem delezu), kot so:

» nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiS¢a (stroski uporabe stavbnega zemljis¢a),

» stroske dobave energije,

» stroske odvoza smeti in odpadkov,

« stroske CiSCenja poslovnih prostorov, skupnih prostorov, delov, objektov in naprav stavbe ter pripadajoce
gradbene parcele,

« (iSCenje in odstranjevanje snega ter ledenih sveC s streh stavbe,

« stroske porabe vode,

» stroske kanalizacije in druge komunalne storitve,

» stroske deratizacije in dezinfekcije,

» stroske protipoZarne varnosti,

» stroske zavarovanja poslovnega prostora,

» stroske varovanja in storitve recepcijske sluzbe po specializiranih organizacijah,

« stroske obratovanja in tekoCega vzdrzevanja poslovnih prostorov in skupnih prostorov, delov, objektov in
naprav stavbe ter pripadajoCe gradbene parcele,

» individualne stroske, ki gredo v celoti v breme najemnika - stroske telefona, faksa, racunalniSkega omrezja in
drugih komunikacijskih naprav in podobno,

» stroske upravljanja.

Najemnik je dolzan plaCevati zgoraj navedene stroske, vezane na najem in obratovanje poslovnega prostora
upravniku stavbe.

Najemnik mora pristojnemu organi prijaviti svojo obvezo za placilo nadomestila za uporabo stavbnega zemljiska,
ki ga je dolzan placati sam neposredno, na podlagi odlocbe o odmeri nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a
pristojnega organa.

Zavarovalne police, ki jih sklepa najemnik, se morajo vinkulirati v korist najemodajalca. To pomeni, da se morajo
skleniti v imenu in na raun najemodajalca.

V primeru zamude placila obratovalnih stroskov je najemnik dolzan plaCevati zakonske zamudne obresti od dneva
zapadlosti racuna.

Najemnik se zavezuje, da bo potrdila o placanih racunih hranil in jih na zahtevo predlozil najemodajalcu.

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

Najemnik se s sklenitvijo te najemne pogodbe zavezuje, da bo v roku 6 mesecev pridobil ustrezno uporabno
dovoljenje in dovoljenje za obratovanje Poslovnega prostora glede na dejavnost, ki jo bo v navedenem
poslovnem prostoru opravljal. Najemodajalec se kot lastnik Poslovnega prostora zavezuje sodelovati pri
pridobivanju prej navedenega uporabnega dovoljenja za Poslovni prostor. V primeru, da najemnik ne bi izpolnil
svoje obveznosti po tem odstavku te pogodbe, je to razlog za odstop najemodajalca od pogodbe z odpovednim
rokom 15 dni, v skladu z alinejo c) 11. ¢lena te pogodbe. V tem primeru je najemnik upravicen do povracila
dotedanjih vlaganj zgolj v visini dejanskih stroskov, kar pogodbeni stranki uredita s posebnim pisnim dogovorom.

Najemnik bo poslovne prostore uporabljal samo za izvajanje svoje poslovne dejavnosti, in sicer bo v poslovnih
prostorih opravljal trgovinsko, servisno ali mirno poslovno dejavnost (besedilo potrebno prilagoditi
posameznemu poslovnemu prostoru).

Najemnik se zavezuje, da bo spostoval pogodbeno dogovorjen nacin uporabe prostorov in da bo ravnal v skladu s
hisnim redom tako, da s svojim ravnanjem ne bo oviral drugih uporabnikov in stanovalcev v stavbi.
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Najemnik je dolzan popraviti 0z. povrniti vso Skodo, ki jo na poslovnem prostoru in na skupnih prostorih, delih,
objektih in napravah stavbe ter na pripadajoCi gradbeni parceli, kjer se nahaja poslovni prostor, povzroci
najemnik sam ali v zvezi z opravljanjem poslovne dejavnosti.

Najemnik je dolzan povrniti Skodo v roku 30 dni od dneva, ko je Skoda zapisnisko ugotovljena.

24. clen
Najemnik najetih prostorov ne bo oddal v podnajem brez pisnega dovoljenja najemodajalca.

Najemnik ne sme spreminjati najetih prostorov brez predhodnega pisnega soglasja hajemodajalca.

Najemnik je dolZzan v roku 30 dni obvestiti najemodajalca o vsaki statusni spremembi oz. drugi spremembi, ki
lahko vpliva na najemno razmerje.

Na stavbi ter na pripadajoCi gradbeni parceli, ki je v lasti najemodajalca, lahko najemnik namesti reklamne
napise, table, eventualna stojala pred lokalom, table z imeni, emblemi, zastavami in drugimi oznakami svoje firme
in njene dejavnosti samo s posebnim pisnim soglasjem najemodajalca in soglasjem projektanta (za reklamni
pano, napis, tablo oziroma druge oznake firme,... na stavbi).

Najemnik ima ob prenehanju najemnega razmerja pravico do povracila tistih stroskov lastnih viaganj v Poslovni
prostor, za katere se pred zacetkom vlaganj, o viSini povracil za lastno vlaganje, izrecno v pisni obliki dogovori z
najemodajalcema. Najemnik nima pravice do povracila stroskov lastnih vlaganj za tisto nevzidano in nevgrajeno
opremo, ki jo lahko iz Poslovnega prostora odstrani brez Skode ali stroskov loCi od poslovnega prostora. Najemnik
pa ne sme odvzeti druge vzidane in vgrajene opreme ter lastnih investicijskih vliaganj v poslovni prostor, v kolikor
to ni v skladu z dolocili te pogodbe pisno dogovorjeno med najemodajalcem in najemnikom. V primeru
poslabsanja, poskodovanja ali uniCenja poslovnega prostora s strani najemnika, najemnik odgovarja za vso
povzroceno Skodo in/ali stroske, ki jo oz. jih utrpi najemodajalec v zvezi s sanacijo in obnovo poslovnega prostora
in tudi za morebitno izgubo na dobicku za najemodajalca zato, ker zaradi stanja poslovnega prostora le-tega do
izvedene ustrezne sanacije in obnove ne more oddati drugemu najemniku, kar se uposteva pri povradilu lastnih
vlaganj najemnika v skladu s pisnim dogovorom.

Najemnik mora enkrat letno lastniku omogociti vstop v najete prostore, vendar po predhodnem obvestilu s strani
najemodajalca.

Najemnik mora dopustiti vstop v najete prostore v primeru, da se v njih opravijo dela v zvezi s popravili in
izboljSavami, ki jih drugace ni mozno opraviti ali pa jih je mozno opraviti le z nesorazmerno visokimi stroski.
OBVEZNOSTI NAJEMODAJALCA

25. clen

Najemodajalec bo najete prostore vzdrzeval tako, da bo pravocasno opravil vsa investicijsko-vzdrzevalna dela in s
tem prepredil poslabsanje razmer najetih prostorov.

Zadnji dan pred iztekom trajanja najemnega razmerja najemodajalec in najemnik opravita primopredajo najetih
prostorov.

Dejansko stanje najetih prostorov se primerja s stanjem, ki je navedeno v primopredajnem zapisniku, ki se
podpiSe ob prevzemu prostorov v najem. Najemodajalec in najemnik ugotovita morebitno Skodo in morebitni
znesek drugih neporavnanih obveznosti.

POOBLASCENI PREDSTAVNIKI POGODBENIH STRANK
26. clen
Pogodbeni stranki dolocita naslednja pooblascena predstavnika:

c) pooblasceni predstavnik najemnika je
d) pooblasceni predstavnik najemodajalca je Nadja Pfeifer.
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PRENEHANJE POGODBE
27. Clen
Najemna pogodba preneha:
d) vsak Cas s sporazumom strank,
e) z odpovedjo strank

Pogodbeni stranki se dogovorita, da lahko najemodajalec odpove najemno pogodbo brez razloga z
odpovednim rokom 90 dni.

f)  z odstopom najemodajalca od pogodbe z odpovednim rokom 15 dni:

» Ce najemnik zamudi s placilom najemnine za 2 (dva) meseca od dneva, ko ga je najemodajalec na to

opomnil,

« (e najemnik ne zaCne uporabljati poslovnega prostora kot je to doloc¢eno s to najemno pogodbo, oz. brez

upravienega razloga, ali ga vec kot dva 2 ( dva meseca ) ne uporablija,

« (e najemnik brez soglasja najemodajalca odda poslovni prostor v podnajem ali drugacno uporabo deloma ali

v celoti,

« (e je poslovni prostor potreben najemodajalcu v skladu z dolocilom Zakona o poslovnih stavbah in poslovnih

prostorih (Ur.l. SRS, st. 18/74, s spremembami in dopolnitvami),

« (e ne uporablja poslovnega prostora v skladu z najemno pogodbo, ali ga uporablja brez potrebne skrbnosti

tako, da se dela obCutnejsa skoda,

« (e ne plaCuje redno najemnine in obratovalnih, rednih vzdrzZevalnih stroskov in drugih stroskov, ki jih je po tej

pogodbi in po veljavnih predpisih dolzan placevati najemnik,

« 0ob steCaju, likvidaciji oziroma prenehanju pravne osebe, zaradi izbrisa samostojnega podjetnika iz registra

davcnih zavezancev, z odpovedjo obrtne dejavnosti,
» (e je priSlo do spremembe namembnosti poslovne stavbe, v kateri so poslovni prostori,

» Ce najemnik ne Zeli podpisati nove najemne pogodbe ali dodatka k najemni pogodbi zaradi uskladitve visine

najemnine ali drugih uskladitev z novimi veljavnimi predpisi drZave, lokalne skupnosti ali drugimi predpisi,

» Ce najemnik ne Zeli podpisati nove najemne pogodbe ali dodatka k najemni pogodbi zaradi uskladitve z

dejansko uporabo prostora oz. z dejanskim stanjem,
« (e najemnik kako drugace krsi doloCila najemne pogodbe.

28. clen

Najemnik je dolzan v primeru sporazumnega prenehanja izroCiti poslovni prostor prost oseb in stvari
najemodajalcu v roku, ki se sporazumno doloCi in najemno razmerje preneha z iztekom zadnjega dne v mesecu
zapisnisSkega prevzema, v katerem je najemnik izroCil kljue izpraznjenega poslovnega prostora prostega oseb in
predmetov.

V primeru prenehanja najemnega razmerja z odpovedjo s strani najemodajalca, je najemnik dolzan izroCiti
poslovni prostor, prost oseb in stvari v posest najemodajalcu v odpovednem roku, ki ga je dolocil najemodajalec v
odpovedi.

V primeru prenehanja najemnega razmerja z odstopom, je najemnik dolzan izroCiti poslovni prostor, prost oseb in
stvari v posest najemodajalcu najkasneje v roku 30 dni po odstopu najemodajalca.

Obveznost placila najemnine v vseh navedenih primerih preneha z iztekom zadnjega dne v mesecu zapisniskega
prevzema, v katerem je najemnik izroCil kljuCe izpraznjenega poslovnega prostora prostega oseb in predmetov.

Za primer zamude z izroCitvijo poslovnega prostora v vseh navedenih primerih se stranki dogovorita, da je
najemnik za vsak dan zamude dolzan placati najemodajalcu pogodbeno kazen v visini 10% zadnje meseCne
najemnine. Zamuda nastane naslednji dan, po datumu za izpolnitev obveznosti-izrocitve poslovnega prostora v
posest najemodajalcu, ki je doloen v sodnem nalogu za izpraznitev ali v drugi odlocbi sodis¢a. Ce sodisCe s
pravnomocno sodbo ali sklepom ne potrdi Ze izdanega naloga za izpraznitev, ampak izda novo samostojno
odlocbo, velja za datum zamude naslednji dan, od tistega dneva, ki ga je najemodajalec doloCil kot zadnji dan
zahtevane izpraznitve v tozbenem zahtevku.

Zadnja dva odstavka tega Clena se nanasata na vse vrste oz. naCine prenehanja najemnega razmerja.

Za nacin prenehanja najemnega razmerja po tem clenu nesporno veljajo vsi nacini — vrste prenehanja najemnega
razmerja in vsa druga doloCila v zvezi s prenehanjem najemnega razmerja, ki so dogovorjena s to pogodbo.
Najemodajalec in najemnik se izrecno dogovorita, kljub zavedanju, da je pogodba sklenjena za dolocen ¢as, da se
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lahko za prenehanje razmerja uporabijo tudi vsi veljavno predpisani nacini prenehanja najemne pogodbe, ki
veljajo za najemno pogodbo, ki bi bila sklenjena za nedolocen Cas.

Najemnik nosi vse posledice nepravocasne vrnitve prostora najemodajalcu in ¢e najemnik ne vrne prostora v roku, ki
je dolocen z enim izmed nacinov prenehanja najemnega razmerja po tem Clenu ali ne vrne poslovnega prostora po
izteku Casa veljavnosti pogodbe, je najemodajalec upravicen, poleg pogodbene kazni, ki jo doloca ta Clen, zahtevati
tudi viSje zneske iz naslova najemnine, uporabnine, obogatitve, prikrajSanja, odskodnine ali znesek po drugacni
pravni podlagi, ki bi jih po veljavnih predpisih najemodajalec lahko pridobil, ¢e najemnik najemodajalcu ne bi
prepreceval posesti prostora.

29. dlen

V primeru, da nastane dolg iz naslova neplacanih najemnin v znesku najmanj stirih mesecnih najemnin ali ce
najemnik poslovnega prostora vec ne uporablja ali ga uporablja kdo drug ali Ce je poslovni prostor zaprt ali Ce se
v poslovnem prostoru ne izvaja dejavnost, najemnik nepreklicno izjavlja, da lahko najemodajalec kadarkoli s
fizicno silo vstopi v poslovni prostor in ga prevzame v posest. Enako lahko najemodajalec vstopi v poslovni
prostor v primeru uvedbe steCaja, likvidacije ali priCetega postopka izbrisa gospodarske druzbe ali s.p.-najemnika,
smrti najemnika ali drugacnega prenehanja pravne osebe.

Najemnik se v primerih iz prejSnjega odstavka brezpogojno odpoveduje posestnemu sodnemu zahtevku za
pravno varstvo ali kakSnemu koli drugemu, s tem povezanemu sodnemu zahtevku.

Najemodajalec ima diskrecijsko pravico, da po vstopu lahko vse stvari, ki se nahajajo v poslovhem prostoru
nemudoma prenese v skladisCe in zaraCuna najemniku stroske demontaZe, selitve in skladiSCenja ter
spremljajocih stroskov ali se odloCi, da poCaka 8 dni od dneva vstopa, da jih najemnik prevzame. Od trenutka
vstopa v poslovni prostor nosi vso nevarnost unicenja predmetov najemnik.

Najemodajalec tudi ne odgovarja za nobeno Skodo na predmetih in poslovnemu prostoru, ki bi nastala zaradi
vstopa, demontaze, poskodovanja, unicenja, selitve ali bi se povzroCila v tej zvezi. Najemnik pa je dolzan povrniti
stroske unicenja in popravila poslovnega prostora, ki so zaradi posega nastali.

Vse stvari, ki se nahajajo v poslovnem prostoru, je dolzan najemnik prevzeti v roku 8 dni od dneva vstopa v
poslovni prostor in se najemnika o vstopu posebej ne obvesCa, sicer velja, da najemnik soglasa, da jih lahko
upnik odpelje na deponijo ali drugace unici. Za ¢as hrambe pa najemniku v vsakem primeru zaracuna stroske
skladis¢enje predmetov, dokler jih najemnik ne prevzame. Stroski skladiS¢enja se zaracunajo tudi za cas, ki
presega zahtevani rok 8 dni za prevzem predmetov s strani hajemnika.

ODPOVED POGODBE S STRANI NAJEMNIKA
30. clen

Najemnik lahko odpove najemno pogodbo z odpovednim rokom najmanj 90 dni. Odpoved Poslovnega prostora
je veljavna s predajo kljuCev izpraznjenega poslovnega prostora.

Ce najemnik ne preda kljuéev izpraznjenega Poslovnega prostora je dolzan kriti vse strodke izpraznitve
Poslovnega prostora, stroske skladiS¢enja predmetov in morebitno unicenje le-teh.

Najemno razmerje preneha z iztekom zadnjega dne v mesecu, v katerem je najemnik izroCil kljuCe izpraznjenega
poslovnega prostora prostega oseb in predmetov.

Pred predajo poslovnega prostora mora najemnik vrniti poslovni prostor v stanje, ki ne sme biti slabse, kot je bil
ob prevzemu, upostevaje normalno rabo poslovnega prostora, o ¢emer se sestavi zapisnik. Najemnik se zavezuje,
da bo pred predajo poslovnega prostora, le-tega prebelil, v nasprotnem primeru najemodajalec ni dolzan prevzeti
poslovnega prostora oz. to stori na stroske najemnika.

Najemnik pred predajo lahko odstrani nevzidano in nevgrajeno opremo, ki jo je sam vnesel ali vgradil v Poslovni
prostor in ki se lahko brez Skode ali stroskov loc¢i od poslovnega prostora. Ne sme pa odvzeti druge vzidane in
vgrajene opreme ter lastnih investicijskih vlaganj v poslovni prostor, v kolikor to ni v skladu z doloCili te pogodbe
pisno dogovorjeno med najemodajalcem in najemnikom. Pri tem najemnik ne sme posegati v substanco poslovnega
prostora ali opravljati posegov, ki bi poslovni prostor kakorkoli poslabsali, ga poskodovali, unicili in podobno. V
primeru takega poslabsanja, poskodovanja ali unicenja poslovnega prostora s strani najemnika, najemnik odgovarja
za vso povzroCeno Skodo in/ali stroske, ki jo oz. jih utrpi najemodajalec v zvezi s sanacijo in obnovo poslovnega
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prostora in tudi za morebitno izgubo na dobicku za najemodajalca zato, ker zaradi stanja poslovnega prostora le-
tega do izvedene ustrezne sanacije in obnove ne more oddati drugemu najemniku.

Zadnja dva odstavka veljata tudi za vse druge nacine prenehanja najemnega razmerja.

31. dlen

Ce se najemnik upokoji ali ne izpolnjuje ve¢ pogojev za opravljanje dejavnosti, je dolzan vrniti poslovni prostor
najemodajalcu.

Dedici so dolzni po smrti zapustnika predati poslovni prostor, prost oseb in predmetov, v posest najemodajalca in so
vse do predaje dolzni placevati najemnino v skladu z najemno pogodbo.

Ce dedi¢i najemodajalcu niso znani ali ti ne predajo poslovnega prostora v posest najemodajalcu v roku 30 dni od
smrti zapustnika, poslovni prostor pa je zaprt ali prazen ali se dejavnost v poslovnem prostoru ne odvija, lahko
najemodajalec v poslovni prostor nemudoma vstopi in ga prevzame, vse predmete pa na stroske dediCev popise in
shrani ter prostor odda novemu najemniku. Predmete hrani toliko Casa, dokler stroski izpraznitve in skladis¢enja ne
dosezejo vrednosti predmetov. Najemodajalec je upravicen do placila najemnine, dokler poslovnega prostora ne
preda v posest hovemu najemniku.

Enako lahko stori najemodajalec brez navedenega roka v primeru stecaja ali likvidacije pravne osebe.

RESEVANJE SPOROV

32. clen
Stranke bodo morebitne spore iz te pogodbe reSevale sporazumno. V nasprotnem primeru pa bo o sporu iz te
pogodbe odlocilo pristojno sodisce v Ljubljani.
KONCNA DOLOCILA

33. clen
V primeru, da najemnik in najemodajalec dolocene situacije nista uredili s to pogodbo ali sta jo uredili le delno,
veljajo za to pogodbo in za to najemno razmerje tudi dolocbe Zakona o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih
(Ur.l.SRS, &t.18/74, s spremembami in dopolnitvami), ter drugi zakoni in podzakonski predpisi v Republiki
Sloveniji.

34. clen
Pogodba pri¢ne veljati z dnem podpisa vseh pogodbenih strank.
Najemodaijalec in najemnik morata pisna obvestila poSiljati priporoceno po posti ali vrociti proti podpisu.

Pogodba je napisana v dveh izvodih, od katerih dobi vsaka pogodbena stranka po en izvod.

Datum: Datum:
Stevilka: Stevilka:
NAJEMNIK NAJEMODAJALEC

JAVNI STANOVANISKI SKLAD MESTNE OBCINE LJUBLJANA
Jozka Hegler

direktorica

33



