Na podiagi 10. €lena Zakona o poslovnih stavbah in poslovnih
prostorih (Ur. list SRS, &t 18/74) in 209. &lena statuta obéine
Ljubljana Vié-Rudnik (Ur. list SRS, 5t. 2/78 in 35/81) je izvrini svet
skup3€ine obcine Ljubljana Vié-Rudnik na 160. seji dne 30/10-
1985 sprejel

PRAVILNIK

o postopkih oddaje posiovnih
prostorov v najem

I. SPLOSNE DOLOCBE

1. élen
S tem poslovnikom se dolota postopek in pogoji za oddajo
poslovnih prostorov, na katerih ima pravico uporabe obéina
Ljubljana Vié-Rudnik (v nadaljnjem besedilu: obéina).
Kot poslovni prostori po tem pravilniku se Stejejo tudi garake,
garaZni boksi in kioski, na katerih ima pravico uporabe cbéina.

2. &len
Doloébe tega pravilnika ne veljajo za zagasen najem poslovnih
prostorov.

Il. POGOJI ODDAJE POSLOVNIH PROSTOROV V
NAJEM

3. &len
Poslovni prostori, razen garaZ v stanovanijskih hiah, se smejo
oddajati v najem za opravijanje dejavnosti organizacij zdruZe-
nega dela, druzbenopolitiénih skupnosti in drugih druzbenoprav-
nih oseb, drzavnih organov, druZbenopolitiénih organizacij, dru-
Stev, civilnih pravnih oseb, samostojnih obrtnikov, delaveev, ki
samostojno kot poklic opravljajo umetnidko ali kakéno drugo
kulturno, odvetnisko ali kak&no drugo poklicno dejavnost ali se
ukvarjajo z izvirnim umetnidkim delom, skiadno z odlokom ob&in-
ske skupsgine, oz. do sprejetja odloka skladno z opredelitvami v
druzbenem planu razvoja cbéine v teko&em srednjeroénem ob-
dobju.
4, ¢len
V najem se oddajajo tudi poslovni prostori, ki v celoti ne
ustrezajo za opravljanje poslovne dejavnosti in jih je potrebno
pred pri¢etkom poslovanja obnoviti, s tem, da se z najemnikom z
najemno pogodbo dogovori o viaganju sredstev ter nacinu obra-
¢una vioZenih sredstev v primeru predéasne prekinitve najemn
pogodbe. :

ll. KOMISIJA ZA IZVEDBO POSTOPKA ODDAJE
POSLOVNIH PROSTOROV V NAJEM

5. Clen
Za oddajo poslovnih prostorov v najem ustanovi izvrini svet
skupscine obéine Ljubljana Vié-Rudnik komisijo za izvedbo
postopka oddaje poslovnih prostorov v najem (v nadaljnjem
besedilu: komisija).

Komisijo sestavijajo predsednik in 6 lanov. Predsednik komi-
sije je clan izvrSnega sveta, ¢lani komisije pa so imenovani
predstavniki:
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- komiteja za druibeno planiranje in gospodarstvo SO Ljub-
liana Vié-Rudnik,

- komiteja za urejanje prostora in varstvo okolja SO Ljubljana
Vié-Rudnik,

— komiteja za dru2bene dejavnosti SO Ljubljana Vié-Rudnik,

~' Samoupravne stanovanjske skupnosti obéine Ljubljana Vig-
Rudnile,

— Obrtnega zdruZenja obéine Ljubljana Vié-Rudnik,

- OK SZDL Ljubljana Vié-Rudnik. ;

7. clen

Komisija opravlja naslednje naloge:

1. obravnava podatke o poslovnem prostoru ter odlo€a o nje-
govi oddaji v najem,

2. odioéa o nadinu oddaje poslovnega prostora v najem (z
javnim nateéajem ali neposredno s pogodbo),

3. opredeli pogoje javnega natetaja oz. pogoje oddaje v najem
poslovnega prostora neposredno s pogodbo,

4. doloti besedilo javnega natecaja oz. najemne pogodbe,

5. pridobi mnenje drugih organizacij oz. skupnosti, kadar
meni, da so potrebna pred odlotitvijo, da se poslovni prostor
odda v najem,

6. sprejema odlocitve o oddaji poslovnega prostora,

7. se dogovori z najemnikom o viaganju sredstev iz 4. &lena
tega pravilnika,

8. odlo¢a na prediog najemnika o preureditvi poslovnega pro-
stora, ki pomeni povetano vrednost poslovnega prostora,

9. odloéa o prenehanju najemnega razmerja.

i 8. élen
Komisija dela na podlagi zakona o poslovnih stavbah in poslov-
nih prostorih (Ur. list SRS, &t. 18/74), tega pravilnika ter poslov-
nika, ki ga na njen predlog sprejme izvréni svet.
Komisija je za svoje delo odgovorna izvrinemu svetu skupséine
obéine Ljubljana Vié-Rudnik in mu mora poroéati o svojem delu.

IV. OPRAVLJANJE STROKOVNIH IN
ADMINISTRATIVNO-TEHNICNIH DEL ZA
KOMISIJO :
9. &len

V skladu s pogodbo samoupravne stanovanjske skupnosti
obéine Ljubljana Vié-Rudnik s Stanovanjskim podijetiem Ljub-
ljana, opravija strokowvna in administrativno-tehniéna dela za
komisijo Stanovanjsko podjetje Ljubljana.

V. ODDAJANJE POSLOVNIH PROSTOROV YV
NAJEM

10. &len
Oddaja poslovnih prostorov v najem se opravi na podlagi
lavnega natedaja ali brez javnega nateaja neposredno z
najemno pogodbo.
or;:j;!m poslovnih prostorov nastane s sklenitvio najemne po-
g ;

a) Javni nateéaj

11. clen

Sklep o razpisu javnega nate¢aja sprejme komisija.

Razpis javnega natecaja vsebuje,

- lokacijo in velikost prostora,

= namembnost,

- Gas, za katerega se najemni prostor daje v najem (dolocen ali
nedoloéen),

— rok za zbiranje pisnih ponudb, ki ne sme biti krajsi od 15 dni
od dneva objave,

— dokaz o izpolnjevanju nekaterih pogojev za pridobitev obrt-
nega dovoljenja (dokaz o strokovni usposobljenosti in praksi)
oziroma izpisek iz sodnega registra za razpisano dejavnost ozi-
roma dokaz, da se ukvarja z izvirnim umetniskim delom,

- druge pogoje v zvezi s stanjem in ureditvijo poslovnega
prostora.

Javni nate€aj se objavi v sredstvih javnega obvesdanja.

Od dneva objave do javnega nateaja mora preteci najmanj 15
dni.



12. &len
Poslovni prostor se odda ponudniku, ki v najveéji meri izpol-
njuje pogoje javnega nateCaja in katerega dejavnost e najbolj
usklajena z opredelitvami v odloku obéinske skup3éine oz. v
druzbenem planu razvoja obéine v tekotem srednjeroénem ob-
dobju.

b) Oddajanje v najem brez javnega natedaja

13. Elen

Komisija odda prosti poslovni prostor v najem druZbenopravni
osebi brez javnega natefaja neposredno z najemno pogodbo v
naslednjih primerih:

1. ¢e je sedanji najemnik v ste€aju ali likvidaciji, novi najemnik
pa prevzame delavce v redno delovno razmerje oz. ¢e je oprav-
ljena zdruitev druzbenopravne osebe,

2. ¢e se razsiri poslovni prostor v isti stavbi na dejavnost, ki se
2e nahaja v isti stavbi, urbanisti¢no gradbeno in organizacijsko
pa je to moino izvesti,

3. druzbenopoliticnim organizacijam in organizacijam, ki
opravijajo dejavnost posebnega druzbenega pomena,

4. te je potrebno zaradi preselitve najemnika iz poslovnega
prostora zaradi ruSenja, razsiritev ali zaradi prilagoditve zgradbe
po veljavnem urbanistitnem dokumentu,

5. e najemnik zamenja ali odstopi drug poslovni prostor,

6. v posebnih utemeljenih primerih ob prehodnem mnenju
obtinskega komiteja za druzbeno planiranje in gospodarstvo.

14, &len

Ob&anom, ki s samostojnim osebnim delom in sredstvi oprav-
liajo gospodarsko in drugo dejavnost, lahko komisija odda prosti
poslovni prostor brez javnega natedaja neposredno z najemno
pogodbo v naslednjih primerih:

1. se se razSirja poslovni prostor v isti stavbi na dejavnost, ki se
Ze nahaja v stavbi, urbanistiéno gradbenc in organizacijsko pa je
to mogote izvesti, ob predhodnem pozitivnem mnenju obé&in-
skega komiteja za druZbeno planiranje in gospodarstvo,

2. kadar obtan opravlja deficitarno storitveno dejavnost ozi-
romg dejavnost, ki vpliva na hitrejsi razvoj doloéenega obmoéja
ob¢cine, ob predhodnem pozitivnem mnenju obéinskega komiteja
za druZbeno planiranje in gospodarstvo,

3.~ se ¢e najemna pogodba sklepa z oZjim druinskim &lanom
sedanjega najemnika za isto dejavnost, ki jo lahko opravija tudi
po poslovodii,

— e se najemna pogodba sklepa z delavcem oz. delavci seda-
njega najemnika, pri katerem so bili v rednem delovnem razmerju
najmanj 2 leti,

4. ¢e se poslovni prostor oddaja v najem ob&anom, ki z oseb-
nim delom samostojno kot poklic opravijajo odvetnisko ali drugo
poklicno dejavnost, ob predhodnem mnenju obcinskega komi-
teja za druzbeno planiranje in gospodarstvo,

5. ¢e se poslovni prostor oddaja v najem ob&anom, ki z oseb-
nim delom samostojno kot poklic opravijajo umetniSko ali
kaksno drugo kulturno dejavnost ali da se ukvarjajo z lzvirnim
umetniskim delom, ob predhodnem mnenju obéinskega komiteja
za druzbene dejavnosti oz. Zveze drustev slovenskih likovnih
umetnikov.

Poslovni prostor na osnovi 3. toCke tega &lena se odda v najem
ob naslednjih pogojih: .

- da je sedanji najemnik dosegel starostno ali invalidsko upo-
kojitev ali umnrl,

— da so osebe, s katerimi se sklepajo najemne pogodbe stro-
kovno usposobljene za opravljanje iste dejavnosti.

¢) Najemna pogodba

15. &len

Najemna pogodba mora poleg z zakonom dolo¢enih sestavin
vsebovati e:

1. oznaébo poslovnih prostorov in stavb, v katerih se nahajajo,

2. oznatbo poslovne dejavnosti, ki jo bo najemnik opravijal v
poslovnih prostorih (oZja specializacija),

3. rok pricetka poslovanja,

4, dolotbe o uporabi skupnih delov in naprav v stavbi,

5. dolotbo o €asu trajanja pogodbe oziroma dolotbe o odpo-
vednem roku,

6. visino najemnine in sorazmernih strodkov vzdrievanja skup-
nih delov in naprav ter storitev v stavbi,

7. doloébe o odpovedi najemne pogodbe,

8. dolotbe 4. &lena tega pravilnika,

9. opredelitev doloéb iz 26. ¢lena tega praviinika kot pogod-
beno obveznost.

16. &len

Poslovni prostori se oddajo v najem za nedoloten ali za dolo-
Len Cas. .

Za doloten ¢as se oddajo posiovni prostori:

— kadar se pri¢akuje, da se morajo poslovni prostori odstraniti
zaradi realizacije zazidalnega natrta,

- te je natrtovana sprememba doloGene dejavnosti,

- e najemnik gradi svoje lastne poslovne prostore.

17. élen
Najemnik poslovnega prostora ne sme oddati poslovnega pro-
stora v podnajem.

VI. NAJEM GARAZ OZIROMA GARAZNIH BOKSOV
V STANOVANJSKIH HISAH

18. &len
GaraZe oziroma garaZne bokse v stanovanijskih hidah se cddajo
v najem imetnikom stanovanjske pravice, lastnikom stanovanj in
uporabnikom, najemnikom oz. lastnikom poslovnih prostorov v
stanovanjski higi, v kateri se nahaja garaa oz. garaini boks.

19. &len

Komisija obvesti o oddaji v najem garaZ oz. garaZnih boksov
hi&ni svet, lastnike stanovanj oz. lastnike, uporabnike oz. najem-
nike poslovnih prostorov v stanovanjski hisi, kjer se nahaja
garaia oz. garaZni boks, z zahtevo, da ji v roku 15 dni sporoce
sporazumen predlog novega najemnika.

V primeru, da sporazumen predlog iz 1. odstavka tega ¢lena ni
posredovan komisiji se objavi javni natetaj po doloébah tega
pravilnika.

20. ¢len

Prednost pri oddaji v najem na podlagi javnega razpisa garai
oz. garainega boksa ima ponudnik, ki rabi garaZo oz. garaZni
boks za garaZiranje avtomobila, ki ga rabi za opravijanje svoje
poslovne dejavnosti iz 3. Elena tega pravilnika, pri ¢emer ima
prednost dejavnost, ki je kot prednostna opredeljena z druZbe-
nim planom ob¢ine v tekotem srednjerotnem obdobju.

Izbira med ostalimi ponudniki se opravi na podlagi mnenja
krajevne skupnosti, na obmotju katre se nahaja garaia oz
garaini boks. Mnenje krajevne skupnosti vsebuje razioge za
njeno opredelitev.

GaraZa oziroma garaZni boks se odda v najem najemniku, ce je
lastnik registriranega osebnega aviomobila sam, njegov zakonec
ali druga oseba s katero Zivi v skupnem gospodinjstvu.

21. Elen
Najemnik ne sme gara?e oz. garaznega boksa oddati v pod-
najem.

VIi. PRENEHANJE NAJEMNEGA RAZMERJA

22. ¢len
Najemna pogodba lahko vsak Cas sporazumno preneha.
Najemna pogodba preneha po sili zakona:
1. &e preneha predmet najema,
2. e je priSlo do spremembe namembnosti poslovnega pro-
stora po odloku obéinske skupséine iz 3. élena tega praviinika,
3. v primeru razlastitve oz. prisilnega prenosa pravice uporabe.

23. tlen
Najemna pogodba, ki je sklenjena za nedoloéen &as preneha z
odpovedjo.
Odpovedni rok traja 1 leto. !
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24. glen

Organizacijam zdruZenega dela, druzbenopolitiénim skupno-
stim in drugim druzbenopravnim osebam, ki na podlagi zakona
ali odloka ob€inske skupééine opravljajo dejavnosti posebnega
druzbenega pomena, se odpoveduje najemna pogodba s
poprejsnjim soglasjem skup&éine obéine. Odpoved najemnega
razmerja predloZi skupagini obéine v sogasje izvrsni svet.

Odpovedni rok organizacije zdruZenega dela, druzbenpolitiéne
skupnosti in drugih druZzbeno pravnih oseb je lahko daljsi od 1
leta, vendar ne daljsi od 5 let.

25, tlen
Najemna pogodba sklenjena za nedoloten &as, preneha s
potekom £asa za katerega je bila sklenjena.

U28. clen

Komisija lahko sklene, da se od najemne pogodbe odstopi in
zahteva izpraznitev poslovnega prostora v vsakem £asu, ne glede
na zakonske in pogodbene doloébe o trajanju najema, ¢e najem-
nik tudi po opominu uporablia poslovni prostor v nasprotju z
pogodbao in sicer:

1. ée najemnik uporablja poslovni prostor na naéin, s katerim
drugega najemnika ali stanovalca ovira pri normalni uporabi
poslovnih prostorov oziroma stanovanja,

2. Ce najemnik v roku 1 meseca od dneva prejema opomina ne
opravi del, potrebnih za vzdrievanje poslovnega prostora, ki
spadajo v njegove stroske,

3. Ce najemnik v dogovorjenem roku iz najemne pogodbe, ne
priéne z opravljanjem dejavnosti,

4. Ce najemnik spremeni ali bistveno omeji poslovno dejavnost
v poslovnem prostoru brez soglasja pristojnega organa in naje-
modejalca,

5. Ce najemnik ve¢ kot 3 mesece brez upravicenega razloga
preneha opravljati poslovno dejavnost,

6. Ce najemnik odjavi obrtno dovoljenje,

7. Ce najemnik odkloni sodelovanje pri prenovi stavbe,

8. Ce najemnik odda poslovni prostor v podnajem,

ter v drugih z pogodbo in zakonom predvidenih primerih.

Vil. UGOVOR ZOPER ODLOCITEV KOMSIJE

27. &len
komisija mora o izboru podati utemeljitev in ‘obvestiti vse
ponudnike. Zoper odlogitev o oddaji poslovnega prostora v
najem in o prenehanju najemnega razmerja lahko vsak, ki se je
udeleil nateéaja vioZi v 15 dneh od dneva, ko je prejel obvestilo,
ugovor na izvrni svet. Ugovor vioZi pri komisiji, ki ga odstopi
izvrdnemu svetu v dokonéno odliogitey.

IX. PREHODNE IN KONCNE DOLOCBE

28. &len
Najemne pogodbe podpisuje predsednik izvrSnega sveta.

29, &len
Ta pravilnik zaéne veljati 8 dan po objavi.
Stev.: 36-9/86 .
Datum: 20/2-1986




