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OBCINSKEMU SVETU
OBCINE TRZIC

ZADEVA: PREDLOG PRAVILNIKA O ODDAJANJU NEPREMICNEGA
PREMOZENJA OBCINE TRZIC V NAJEM

V skladu z 10., 18. ter 95. ¢lenom Statuta Obéine Trzi¢ (Uradni list RS, &t 15/99, 20/01 in
79/01) vam poSiljam v obravnavo in sprejem toéko:

PREDLOG PRAVILNIKA O ODDAJANJU NEPREMICNEGA PREMOZENJA OBCINE
TRZIC V NAJEM

V skladu z 21. ¢lenom Statuta Obé&ine Trzi& in 53. &lenom Poslovnika Ob¢inskega sveta
Obcine Trzi¢ bo kot porocevalec na seji Sveta in delovnih teles sodelovala:

Vodja Urada za urejanje prostora, ga. Jasna Kav¢ig, univ. dipl. in. grad.

PREDLOG SKLEPA:

Sprejme se predlog Pravilnika o oddajanju nepremiénega premozenja Obéine
Trzi¢ v najem

mag. Borut Sajovic
ZUPAN

Obcina Trzi€ - Trg svobode 18, 4290 Trzi& - tel.: 04 597 15 10 - fax: 04 597 15 13
e-posta: obcina.trzic@trzic.si - internet: www.trzic.si
davéna $t.: 23676264 - matiéna &t.: 5883547



OBCINSKA UPRAVA

OBRAZLOZITEV:

Obcina TrZi€ za oddajanje poslovnih stavb in prostorov, garaz in garaznih boksov uporablja
Pravilnik o oddajanju poslovnih prostorov, garaz in garaznih boksov, ki je bil sprejet na seji
Obcinskega sveta dne 22. 12. 2004 in objavljen v Uradnem listu RS, &t. 2/2005, z dne 07.
01. 2005. Omenjeni pravilnik je bil sprejet na podlagi takrat veljavne Uredbe o pridobivaniju,
razpolaganju in upravljanju s stvarnim premozenjem drzave in obé&in (Uradni list RS st.
12/03 in 77/03), ter na podlagi takratnega Zakona o javnih financah (Uradni list RS &t.
79/99, 124/00, 79/01, 30/02, 56/02 in 110/02) ter Zakona o poslovnih stavbah in poslovnih
prostorih (Uradni list SRS $t. 18/74, 34/88, in Uradni list RS &t. 32/00 in 102/02).

V februarju 2007 je Drzavni zbor sprejel Zakon o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in
obCin (ZSPDPO) (Uradni list RS &t. 14/07) (v nadaljevanju: Zakon), s katerim je prenehala
veljati Uredba o pridobivanju, razpolaganju in upravljanju s stvarnim premozZenjem drzave
in obgin ter tiste dolotbe Zakona o javnih financah, ki so se nanasale na ravnanje s
stvarnim premozZenjem drzave oziroma ob¢in. K novemu zakonu je Viada RS dne 06. 09.
2007 sprejela $e Uredbo o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in ob&in (Uradni list RS
§t. 84/07 in 94/07) (v nadaljevanju: Uredba), s katero natanéneje ureja ravnanje s stvarnim
premozenjem drzave in obgin.

Uredba doloca, da mora v primeru, da visina letne najemnine izkustveno presega 2.000,00
EUR, le-to oceniti sodni cenilec. Predlagani Pravilnik o oddajanju nepremiénega
premoZenja v najem je usklajen z novim Zakonom ter Uredbo, poleg tega pa doloéa
postopek dolo€anja viSine mesecne najemnine, v primerih, kadar letna najemnina za
doloCeno nepremiénino izkustveno ne presega 2.000,00 EUR. Zakon in Uredba v tem
primeru ne doloCata nacCina ugotovitve mese¢ne najemnine, zato je to urejeno v
predlaganem pravilniku. Nepremiéno premozZenje v lasti Obgine Trzi¢ predstavljajo tudi
stavbna in kmetijska zemlji$¢a, ki jih Obéina zagasno ne potrebuje in so lahko oddana v
najem. V praksi gre ve¢inoma za najem manj$ih povrsin (vrtiéki, parkiri$¢a izven javnih
povrsin, ipd.), kjer letna najemnina izkustveno ne presega 2.000,00 EUR, in je zato
potrebno tovrstne najeme urediti. Pravilnik dolo¢a, da Zupan s sklepom sprejme letni cenik
najemnin za oddajanje zemljiS¢ v najem. V predlogu pravilnika so na novo urejena vlaganja
najemnika v poslovni prostor, kar omogo¢a najemodajalcu celovit nadzor nad posegi v
poslovni prostor s strani najemnika.

Pravilnik ne posega na podro¢je oddajanja stanovanj in bivalnih enot v najem, ki so v lasti
Obcine Trzi¢, saj to ureja Stanovanjski zakon.

Pravilnik ne prinasa finanénih posledic za obstoje¢a najemna razmerja.
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Na podlagi Zakona o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in ob&in (ZSPDPO) (Uradni list RS &t.

14/2007), Uredbe o stvarnem premoZenju drzave, pokrajin in obg&in (Uradni list RS st. 84/2007,

94/2007), Pravilnika o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb (Uradni list

RS st. 127/2004, 75/2005) ter 18. ¢lena Statuta Obé&ine Trzi¢ (Uradni list RS &t. 15/1999, 20/2001,

79/2001) je Ob¢inski svet Obgine Trzié na seji, dne
sprejel

PRAVILNIK
© oddajanju nepremi¢nega premozenja Obé&ine Trzi¢ v najem

I. SPLOSNE DOLOCBE

1. €len

(1) S tem Pravilnikom o oddajanju nepremiénega premozenja Obgine Trzi¢ v najem (v nadaljevanju:
pravilnik) se ureja oddajanje nepremi¢nega premozenja, razen stanovanj in bivalnih enot, v lasti
Obcine Trzi¢ (v nadaljevanju: ob&ina), ki ga ob&ina zacasno ne potrebuje (v nadaljevanju: nepremiéno
premozenje) v najem.

(2) Za tisto, Cesar ta pravilnik glede postopka oddaje v najem ne ureja, se uporabita zakon in uredba,
ki urejata stvarno premozZenje drzave, pokrajin in ob&in (v nadaljevanju; zakon in uredba).

2. ¢len

(1) Gospodarjenje in upravljanje z nepremicnim premoZenjem obéine je v pristojnosti Zupana in Urada
za urejanje prostora Obcine TrZi¢ (v nadaljevanju: urad), naloge v zvezi s tem pa ob strokovni pomodi
urada izvaja Komisija za vodenje in nadzor postopka razpolaganja s stvarnim premozenjem Obcine
Trzi¢ (v nadaljevanju: komisija).

(2) Register nepremitnega premozenja obgine in register sklenjenih najemnih pogodb za nepremiéno
premozZenje vodi urad.

Il. VODENJE POSTOPKA ODDAJE

3. ¢len

Celoten postopek oddaje nepremicnega premozZenja v najem po tem pravilniku vodi komisija, ki je
imenovana s sklepom Zupana.

4. ¢len

Pristojnosti in naloge komisije pri oddaji nepremi&nega premozenja v najem so zlasti naslednje:

- koordinira pripravo posami¢nega programa oddaje v najem v skladu z zakonom in uredbo ter
uskladi njegovo vsebino;

- vodi in nadzira izvedbo vseh dejanj postopka oddaje v najem;

- v okviru vodenja postopka oddaje v najem sprejema odlotitve, za katere je pristojna po tem
pravilniku;

- opravlja druge naloge, ki jih ima po tem pravilniku, s ciliem, da se doseZe uspe$na realizacija
posami¢nega programa oddaje.



lll. POSTOPKI IN POGOJI ZA ODDAJANJE NEPREMICNEGA PREMOZENJA V NAJEM

5. ¢len

Nepremitno premozZenje se odda v najem po eni izmed naslednjih metod:
- javna drazba,
- javno zbiranje ponudb,
- metoda neposredne pogodbe.

6. ¢len
(postopek)

(1) Javna drazba, javno zbiranje ponudb in metoda neposredne pogodbe se izvedejo s smiselno
uporabo zakona in uredbe pod vodstvom komisije.
(2) Javna drazba in javno zbiranje ponudb se morata poleg naéina, ki ga dolo¢ata zakon in uredba,
objaviti tudi na oglasni deski ob¢ine, lahko pa tudi v drugih sredstvih javnega obve$&anja. Objava
mora poleg podatkov, ki jih dolo¢ata zakon in uredba, vsebovati §e:
- predvideno dejavnost oziroma prednostne dejavnosti za katere se nepremiéno premozenje
daje v najem oziroma omejitve dejavnosti;
- Cas za katerega se daje v najem;
- navedbo, da je treba ponudbi, v primeru javnega zbiranja ponudb oziroma prijavi v primeru
javne drazbe priloZiti potrdilo o vplagani var€ini v visini 10% letne izhodigéne najemnine;
- navedbo, da lahko komisija s soglasjem Zupana, do sklenitve najemne pogodbe, postopek
oddaje v najem ustavi;
- drugi pogoji v zvezi s stanjem in ureditvijo poslovnega prostora, ki jih mora ponudnik izpolniti.
(3) Objava javnega zbiranja ponudb ali javne drazbe za oddajo garaZ in garaznih boksov v najem se,
poleg objave na natin iz prej$njega odstavka tega ¢lena, objavi tudi na oglasnih deskah stanovanjskih
stavb v neposredni bliZini garaz in garaznih boksov.

7. ¢len

(1) V objavi javnega zbiranja ponudb ali v objavi javne drazbe se navede, da morajo, ponudniki k
ponudbi, draZitelji pa do zacetka javne drazbe, predloZiti naslednja dokazila o izpolnjevanju pogojev:
-  fotokopijo veljavnega osebnega dokumenta - osebne izkaznice ali potnega lista - (za fiziéne
osebe, samostojne podjetnike ter pooblaséence oziroma zastopnike):
- Stevilko transakcijskega racuna za primer vracila varséine ter davéno $tevilko;
- priglasitveni list DURS-a (le samostojni podjetniki posamezniki):
- redni izpisek iz sodnega registra, ki ne sme biti starej$i od 30 dni teto do dneva javne drazbe
oziroma odpiranja ponudb (le za pravne osebe);
- pisno notarsko overjeno pooblastilo za zastopanje na javni drazbi, v primeru, da se javne
draZzbe v imenu drazitelja udelezi pooblas&enec;
- kopijo odlo¢be upravne enote oziroma odlo¢bo o podelitvi statusa drustva v javnem interesu —
le drustva;
- dokazilo o poravnanih davénih obveznostih in dokazilo, da racun ni blokiran, ki ne smeta biti
starej$a od 30 dni Steto do dneva javne drazbe oziroma odpiranja ponudb;
- izjavo, da ima ponudnik poravnane vse zapadle obveznosti do obéine;
- pisno in podpisano izjavo o sprejemu vseh pogojev javne drazbe oziroma javnega zbiranja
ponudb.
(2) Komisija lahko poleg navedenih pogojev doloéi $e druge.

8. Clen

(1) Komisija v zapisniku o odpiranju ponudb ugotovi in izbere najugodnej$ega ponudnika.

(2) Komisija o izbiri najugodnejSega ponudnika obvesti izbranega ponudnika ter ponudnike, ki so
vlozZili pravo€asne in popolne ponudbe, pa niso bili izbrani.

(3) Ce v postopku javnega zbiranja ponudb ni izbran noben ponudnik, komisija o tem obvesti vse
ponudnike, ki so oddali pravo&asne in popolne ponudbe.



IV. NASTANEK NAJEMNEGA RAZMERJA

9. ¢len

(1) Najemno razmerje nastane s sklenitvijo najemne pogodbe v roku in na nagin, kot ga dolocata
zakon in uredba.

(2) Najemna pogodba mora vsebovati:

- naslov, Stevilko zemljiske parcele, katastrsko obgino in navedbo lastnika nepremitnega
premozenja, ki se oddaja v najem;

- povrsino oddanega nepremi¢nega premozenja v najem;

- visino najemnine in nacin njenega placila;

- doloCila o obveznosti najemnika, da krije obratovalne stroske, stroske rednega vzdrzevanja,
strosSke uporabe stavbnega zemlji$¢a, stroske zavarovanj, ¢e cena zavarovanja ni upostevana
v najemnini, in druge stroske, za katere se stranki dogovorita v pogodbi:

- Cas za katerega se sklene najemna pogodba;

- navedbo dejavnosti, ki se bo opravljala;

- nacin oddaje poslovnega prostora - javno zbiranje ponudb, neposredna pogodba, javna
drazba, podaljSanje najemnega razmerja;

- dologilo o dolznosti glede vzdrZzevanja;

- doloéilo o oddaji v podnajem;

- dolotilo o moZnosti uporabe skupnih delov stavbe in naprav v njej — pogoji njihove souporabe;

- dolocilo, da pri vegji obnovi ali preureditvi stavbe, delov stavbe ali prostorov, najemodajalec
sklene z najemnikom aneks k pogodbi, s katerim najemodajalec da soglasje za obnovo
oziroma preureditev in s katerim se dogovori obseg del ter povraéila vliagan;

- odpovedne roke ter nagine in razloge za prenehanje najemne pogodbe;

- doloCilo o pravici vstopa najemodajalca oddane stavbe in prostore in pravici ogleda oziroma
pregleda;

-  doloCila o ostalih obveznostih najemnika, ki izhajajo iz uporabe nepremiénega premozenja.

(3) Zapisnik o ugotovitvi vrednosti poslovnega prostora je priloga k najemni pogodbi.

V. DOLOCITEV NAJEMNINE

10. €len
(najemnina)

(1) Mesecna najemnina za oddajanje nepremi¢nega premozenja obcine, katerega letna najemnina
izkustveno ne presega 2.000 €, razen za nepremi¢no premozenje iz 2. odstavka tega ¢lena, se dologi
na podlagi letnega cenika, ki ga na predlog komisije sprejme Zupan.

(2) Mesetna najemnina za stavbe, dele stavb in prostore, za katere letna najemnina izkustveno ne
presega 2.000 €, se dolo¢i v odvisnosti od gradbene vrednosti, obmocja in dejavnosti, ki se izvaja na
tem nepremi¢nem premozenju.

(3) Mesetna najemnina za nepremiéno premozenje iz 2. odstavka tega ¢lena se doloéi skladno z
dolo¢bami 11. - 15. ¢lena tega pravilnika.

11. ¢len
(dolotitev najemnine)

(1) IzraCun mese&ne najemnine (MN) se izra¢una po formuli:
MN = (GV x LSN) /(12 x 100)
MN — mese&na najemnina
GV — gradbena vrednost
LSN - letna stopnja najemnine izrazena v odstotkih od gradbene vrednosti
(2) Izratun gradbene vrednosti (GV) se izra¢una po formuli:
GV = ST x VT x UP x KF
ST - stevilo tock
VT — vrednost tocke
UP — uporabna povrsina
KF — korekcijski faktor




(3) Stevilo tock (ST), uporabna povrsina (UP) ter korekcijski faktor (KF) se ugotovijo po metodologiji
predpisani v Zapisniku o ugotovitvi vrednosti poslovnega prostora, ki je priloga tega pravilnika.

(4) Vrednost totke (VT) se meseéno usklajuje z indeksom rasti cen Zivljenjskih potrebs&in v RS v
preteklem mesecu, ki ga objavi Statisti¢ni urad RS.

(5) Zupan sme s sklepom dologiti nizjo vrednost tocke od novo-usklajene vrednosti tocke po prej§njem
odstavku, vendar ta vrednost ne sme biti nizja od vrednosti, ki jo je imela togka v zadnjem mesecu.

12. ¢len

(1) Komisija lahko izijemoma, na podlagi utemeljenega predloga najemnika, ki po 12. &lenu tega
pravilnika opravija dejavnost, razvr§ceno v skupino B, zniZa izraéunano najemnino, ki pa ne sme biti
nizja od 1/3 najemnine, ki bi jo najemnik plageval po dologilih tega pravilnika.

(2) Komisija lahko v skladu z zakonom in uredbo nepremiéno premozenje odda tudi v brezplaéno
uporabo.

13. ¢len

Stavbe in prostori so glede na vrsto dejavnosti razvré&eni v dve skupini dejavnosti:

1. Skupina dejavnosti A:

- pridobitne dejavnosti, ki jih opravijajo gospodarske druzbe ali samostojni podjetniki
posamezniki, razvr§¢ene po Uredbi o standardni klasifikaciji dejavnosti (Uradni list RS 3t.
69/07);

- skladis¢enje;

- garaziranje;

- ostale pridobitne dejavnosti.

2. Skupina dejavnosti B:

- stavbe oziroma prostori namenjeni za druzbene dejavnosti, dejavnosti drudtev in politi&nih
strank;

- ostale nepridobitne dejavnosti.

14, ¢len

(1) Stavbe in prostori so glede na lego razporejeni v naslednja tri obmogja:

| — oZje mestno obmogje, kamor spadajo:
Trg svobode, Balos, Partizanska ulica od $t. 1 do mostu &ez Trzi$ko Bistrico, Korogka cesta
od 8t. 1 do 26, Cankarjeva cesta od §t. 1 do §t. 5, Predilni$ka cesta od avtobusne postaje do
Paviliona NOB, poslovni prostori v Bistrici pri TrZiéu na obmot&ju Deteljice, Zelenice in
Kovorske ceste.

Il — 8irSe mestno ocbmocje, kamor spadajo:
mesto TrZi¢ in Bistrica pri TrZiCu (razen ulic zajetih v obmo&ju A), naselije Slap, Ravne,
Pristava in Krize.

Il — obmestno obmotje, kamor spadajo:
ostala naselja, ki niso zajeta v obmogjih | in II.

(2) Obmotja so razvidna v prostorsko - informacijskem sistemu (PISO) na uradu.

15. ¢len

(1) Dolocitev letne stopnje najemnine (LSN) izraZzene v odstotkih se izratuna na podlagi prej$njih dveh
¢lenov po naslednji tabeli:

Skupina Obmocje | Il 11}
dejavnosti
A 1% 8% 5%
B 5% 4% 3%

(2) V primeru, ko se prostor, ki spada v obmo¢je | ali Il, in v katerem se opravlja dejavnost A, razen
garaziranja, ne nahaja v pritli¢ju stavb, temve¢ v nadstropju ali kleti ali ima lokacija poslovnega
prostora izrazito slabsi vpliv na poslovanje najemnika, se obmocje zaradi manj ugodne lege zniza za
eno stopnjo.



VI. ODDAJANJE POSEBNIH PROSTOROV

16. ¢len

(1) Prostori kot so dvorane, sejne sobe in podobni prostori se lahko oddajajo v najem po dnevih
oziroma urah.

(2) Prostori iz prvega odstavka tega ¢lena se oddajo v najem z neposredno pogodbo na podlagi pisne
vloge prosilca.

(3) Cenik za oddajo prostorov iz prvega odstavka, na predlog komisije, sprejme Zupan.

VII. VLAGANJA V POSLOVNE PROSTORE

17. Clen

(1) Najemniku se lahko odda v najem v gradbeno-tehniénem smislu delno opremljena oziroma delno
dokon€ana stavba ali prostor, ki jo je potrebno za dolo¢eno dejavnost ustrezno opremiti oziroma
dokonéati.

(2) Najemnik in najemodajalec se na podlagi predhodnega ogleda stavbe oziroma prostora dogovorita
o obsegu in nacinu izvedbe potrebnih del za usposobitev oziroma preureditev.

(3) O visini vrednosti del iz prejSnjega odstavka se najemnik in najemodajalec dogovorita na podlagi
specificiranega predracuna del, ki ga predloZi najemnik, najemodajalec pa visino vrednosti del preveri
na trgu.

(4) Pred izvedbo del najemnik in najemodajalec skleneta aneks k najemni pogodbi, v katerem
opredelita dogovorjena dela, njihov obseg, specificiran po vrsti in vrednosti del, in pogoje, pod
katerimi se najemniku upoStevajo dogovorjena vlaganja ter visino najemnine v &asu izvedbe
dogovorjenih del.

18. ¢len

(1) Po opravljenih delih je najemnik dolzan najemodajalca obvestiti o izvedbi dogovorjenih del.

(2) Najemodajalec najkasneje v roku 8 delovnih dni od prejetja obvestila iz prej$njega odstavka
pregleda ustreznost in kvaliteto izvedenih del z dogovorjenimi deli in o tem sestavi zapisnik.

(3) Na podlagi zapisnika iz prejSnjega odstavka se vlaganja najemnika upostevajo za dolocen &as pri
najemnini in sicer v obliki znizane ali v celoti opro$¢ene najemnine, kar se dolo¢i v aneksu k najemni
pogodbi.

(4) Po preteku ¢asa, v katerem je bila najemnina znizana oziroma oproscena, se z novim toékovanjem
iz 11. ¢lena tega pravilnika ponovno doloé€i izhodi§¢na najemnina.

VIII. PRENEHANJE NAJEMNEGA RAZMERJA

19. ¢len

(1) Najemna pogodba lahko preneha sporazumno, z odpovedijo, s potekom &asa za katerega je bila
sklenjena in z odstopom od pogodbe.

20. ¢len

Najemodajalec lahko odstopi od najemne pogodbe in zahteva izpraznitev stavbe oziroma prostora
oziroma ob vsakem c¢asu, ne glede na pogodbene ali zakonske dolotbe o trajanju najema, ce
najemnik tudi po pisnem opominu:
- uporablja najeto nepremiéno premozenje v nasprotju s pogodbo ali ga uporablja brez potrebne
skrbnosti, tako da se dela vedja Skoda;
- e je najemnik v zamudi s pla¢ilom najemnine dva meseca od dneva, ko ga je najemodajalec
na to opomnil;



- Ce najemnik ne za¢ne uporabljati stavbe ali prostora, ko so za to izpolnjeni pogoji, oziroma
brez upravitenega razloga preneha uporabljati stavbo ali prostor za veé kot dva meseca
oziroma ju uporablja le ob&asno;

- €e najemnik odda stavbo ali prostor v podnajem ali ju zamenja brez privolitve najemodajalca;

- Ce najemnik preneha opravljati dejavnost ali ¢e namesto dejavnosti, dologeni v pogodbi, brez
soglasja najemodajalca opravlja drugo dejavnost, oziroma uporablja stavbo ali prostor v drug
namen kot je dologeno s pogodbo;

- Ce najemnik odpove pri pristojnem organu obrtno dejavnost, ali mu je ta odvzeta, oziroma je
zoper njega zakljuCen stecajni postopek ter v vseh drugih primerih, ko najemnik preneha z
dejavnostjo;

- Ce najemnik ne vzdrzuje stavbe ali prostora s skrbnostjo dobrega gospodarja ali po navodilih
najemodajalca.

IX. PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE

21. ¢len

Z dnem uveljavitve tega pravilnika preneha veljati Pravilnik o oddajanju poslovnih prostorov, garaZ in
garaznih boksov v najem (Uradni list RS §t. 2/2005).

22. ¢len
(1) Za ze sklenjene najemne pogodbe se do poteka &asa najema uporablja Pravilnik o oddajanju
poslovnih prostorov, garaZ in garaznih boksov v najem (Uradni list RS &t. 2/2005). Za podaljdanje
najema se uporabi ta pravilnik.

23. ¢len

Ta pravilnik za¢ne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.
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