OSNUTEK

Javno podjetie OKOLJE Piran, d.o.o., Arze 1 B, 6330 Piran, ki ga zastopa direktor druzbe
Gaspar Gaspar Misi¢, ID &t. za DDV:S173819174 (v nadaljevanju: najemodajalec)

in

v nadaljevanju: najemnik)
sklepata naslednjo

NAJEMNO POGODBO

1. ¢len
Pogodbeni stranki uvodoma ugotavijata:

- da je najemodajalec na podlagi pogodbe o podelitvi pravice rabe infrastrukturnega
objekta, z dne 16.12.1994, Ov. §t. 20/95, imetnik pravice rabe za dobo 99 let na obmocju
Centralne plaze Portoroz;

- da je pravica rabe iz prej$nje alineje vknjizena v zemljiko knjigo;

- da je najemodajalec na svoji spletni strani, v obdobju od 24.10.2019 do 04.11.2019,
objavil javni razpis za oddajo v najem dela Centralna plaze Portoroz,

- da je najemnik bil izbran kot najugodnej8i ponudnik.

2. clen
Najemodajalec odda in najemnik vzame v najem povrsino, del parc. 8t. 1570/6 k.o. Portoroz, v

skupni izmeri pribl. 2.165 m?, ki predstavlja obmocje »Centralne plaze PortoroZ«, v skladu s
pogoji doloéenimi v javnem razpisu ter v nadaljevanju te pogodbe.

Skica povrsine, ki je predmet najema, je sestavni del pogodbe.

Morebitna odstopanja v dejanski povr§ini predmeta razpisa niso razlog za spremembo
najemne pogodbe ali razvezo le-te.

Najemnik je na najeti povrini dolzan izvajati dejavnost plaz (trzenje senénikov in lezalnikov) in sicer
na nadin, da celotna Centralna plaza Portoroz ohrani status naravnega morskega kopalis¢a, skladno
z zakonodaijo, ki ureja to podrogje.

3. ¢len
Pogodba je sklenjena za dologen &as 20-ih let in traja od 01.01.2020 do 31.12.2039.

Po preteku obdobja iz prej$njega odstavka, lahko stranki, v kolikor veljavni predpisi to
dopuséajo, najemno razmerje podalj$ata $e za 10 (deset) let. Pogoje podaljSanja stranki
doloéita v aneksu k tej pogodbi.

4. ¢len
Najemnina za predmet najema iz 2. ¢lena te pogodbe znasa 18.402,50 EUR na leto.
DDV ni vkljuéen v ceni in ga plaga najemnik.

Najemnina se pred plagilom vsakega obroka valorizira z indeksom rasti cen Zivljenjskih
potrebséin v preteklem obdobju. V kolikor je indeks negativen, se viSina najemnine ne spremeni.

Najemnino za prvi dve leti najema je najemnik dolzan v celoti plagati ob podpisu pogodbe, za
nadaljnja leta, pa je najemnik dolzan placevati letno najemnino najkasneje do 01.12. v
iztekajotem letu za prihodnje leto.
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V kolikor najemnik morebiti odpove pogodbo pred iztekom prvih dveh let pogodbenega razmerja
ali je v tem &asu pogodba prekinjena zaradi razlogov, ki so na strani najemnika, najemodajalec
najemniku ni dolzan povrniti Ze vplagane najemnine.

5. ¢élen
Plagilo najemnine v roku iz prej$njega ¢lena, je bistvena sestavina pravnega posla.

Ce najemnik ne plaga najemnine v dogovorjenem roku, je predmetna pogodba razvezana po
samem zakonu. V primeru zamude pri placilu najemnine je dolZan najemnik placati zakonite

zamudne obresti.

6. ¢len
Pogodbeni stranki se dogovorita, da bo najemnik v prvih dveh letih najema investiral v ureditev plaze
in nabavo nove opreme najmanj 350.000,00 EUR. V drugem petletnem obdobju najema pa bo v
ureditev plaze in nabavo nove opreme vlozil $e najmanj 150.000,00 EUR. Najemnik lahko izvede
ureditev plaZe in nabavo nove opreme, le po projektu na katerega mora dati Javno podjetje OKOLJE
Piran, d.o.o. soglasje.

Vlaganja v ureditev plaze in nabava nove opreme se bo ocenila na podlagi prilozenih racunov
najemnika.

Pogodbeni stranki se dogovorita, da Javno podjetie OKOLJE Piran, d.o.0. ne pripozna nikakrsnih
koristnih viaganj.

V kolikor najemnik morebiti odpove pogodbo pred iztekom pogodbenega razmerja ali je pogodba
prekinjena zaradi razlogov, ki so na strani najemnika, najemodajalec najemniku ni dolzan povrniti
nikakrénih strogkov vezanih na vlaganja v najeto povrsino.

7. clen
Najemnik je dol2an najeto povraino uporabljati ter vzdrzevati kot dober gospodar tako, da jo vzdrzuje
v uporabnem stanju in v skladu z namenom podeljenega najema ter s tem v zvezi nositi vse stroske
tekoBega vzdrzevanja, razen v kolikor se najemodajalec in najemnik ne dogovorita drugace.

Najemnik je dolzan plagevati tudi vsakoletni sorazmerni delez stroskov obratovanja najetega dela
plazne povrsine (vodno povracilo v vidini 25 % letnega strodka in stroski ¢isCenja naplavin v visini
dveh ur delavca na dan za ¢as obratovanja kopalis¢a).

Najemnik je dolzan redno placevati dejanske stroske porabe vode in elektrike, na podiagi ratunov, ki
jih bo najemniku izstavljal najemodajalec. Poraba vode in elektrike se bo ugotavljala z odstevalnimi

stevci.
Najemnik mora poskrbeti za noéno varovanje najete povrsine v ¢asu turisticne sezone.
8. clen

Najemniku so znani razpisni pogoji in lokacija predmeta oddaje. Najemnik se odpoveduje vsem
morebitnim bodoéim zahtevkom iz tega naslova.
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9. ¢len
Opremo in inventar za opravljanje dejavnosti nabavi in namesti najemnik na lastne stroSke.
Najemnik na lastne strodke uredi tudi povrsino, ki je predmet oddaje.

10. €len
Najemnik je dolzan uporabljati najeto povrsino s skrbnostjo dobrega gospodarja.
Morebitna ureditvena in vzdrZevalna dela lahko najemnik opravlja le s predhodnim pisnim
soglasjem najemodajalca. V nasprotnem primeru gre za hujso krsitev pogodbenih obveznosti, ki
je razlog za razdor pogodbe, najemnik pa je odgovoren tudi za morebitno Skodo.

Najemnik je dol2an zagotavljati, da bo najeta povrSina ves Cas trajanja pogodbe imela status
urejenega naravnega morskega kopali§¢a, skladno z zakonodajo, ki ureja podrogje naravnih
kopalisé.

Najemnik je dolzan skrbeti za red in istoco najete povrsine.

Najemnik je najeto povrsino dolZan vzdrzevati, Cistiti in uporabljati na nagin, da ne ovira ostalih
obiskovalcev plaze in drugih najemnikov na plazi.

11. €len

Najemnik je dolzan vse vire hrupa prilagoditi dolo¢bam Uredbe o mejnih vrednostih kazalcev
hrupa v okolju (Uradni list RS, $t. 43/2018) ter zagotoviti, da bodo zvoéne naprave usmerjene
proti morju.

Zvotne naprave lahko najemnik uporablja le v obsegu povrsine, ki jo ima v najemu, glasba ne
sme presegati obmoé&ja njegove najete povrsine. Krditve te obveznosti se Stejejo za hujso
krsitev pogodbenih obveznosti, ki so razlog za razdor pogodbe, najemnik pa je odgovoren tudi
za morebitno $kodo. Morebitne kritve te obveznosti ugotavljajo sluzbe najemodajalca z
ustreznimi dokazi (npr. meritve pooblas¢enega izvedenca, ...).

12. élen
Najemnik je dolzan sam in na lastne strodke pridobiti vsa morebitna ustrezna dovoljenja za
obratovanije in poslovanje najete povrsine, ki je predmet te pogodbe.

13. ¢len
Najemnik povréine ne sme oddati v podnajem ali v souporabo tretjim pravnim ali fiziénim
osebam brez predhodnega pisnega dovoljenja najemodajalca. Kréitve te obveznosti se stejejo
za huj$o kréitev pogodbenih obveznosti, ki so razlog za razdor pogodbe, najemnik pa je
odgovoren tudi za morebitno $kodo.

14. ¢len
V primeru, da najemnik tudi po opominu s priporogenim pismom uporablja povr§ino v nasprotju
z dologili te pogodbe ali v primeru, da najemnik povzrota $kodo na povrsini, lahko
najemodajalec razdre pogodbo z navadno izjavo s priporoenim pismom po preteku petnajstih
dni od dne izdaje opomina. V tem primeru najemodajalec najemniku ni dolZzan povrniti
sorazmernega dela Ze vplagane najemnine.

15. €élen
Po preteku najemne pogodbe je najemnik najemodajalcu dolzan izrociti predmet najema v
izkljuéno uporabo.

Najemnik mora predmet najema izroditi najemodajalcu v stanju, ki bo ob upostevanju redne
obrabe kot naravno morsko kopaliée v celoti funkcionalen in primeren za nadaljnje
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obratovanje. Stanje predmeta najema mora biti primerljivo s taksnim, kakrsno se na splosno
pricakuje pri primerljivih predmetih in pri rednem vzdrzevanju, ki je v celoti na strani najemnika,
razen v kolikor se najemodajalec in najemnik ne dogovorita drugace.

Po prenehanju najemnega razmerja bo najemnik izro€il najemodajalcu povrsine izpraznjene od
lastnih stvari in oseb, najpozneje v roku 30 (trideset) dni.

V primeru, da najemnik po prenehanju najemnega razmerja ne izroéi povrsine najemodajalcu,
dovoljuje najemodajalcu, da izprazni povrsino na stroske najemnika.

Najemnik se izrecno odpoveduje zahtevku za povracilo morebitnih lastnih vlagan;.

16. clen
Najemnik mora najemodajalca obvescati o vseh okolidéinah, ki so pomembne za predmet
najema in najemodajalcu omogotiti vstop oziroma vpogled v predmet najema, vendar le ob
primernem &asu.

Najemnik mora najemodajalca pravotasno obvestiti predvsem o tem:
- ¢e je posest motena,

- &e je povrsina, ki je predmet najema, poskodovana,

- ¢e je povrina, ki je predmet najema ogrozena, itd.

17. élen
Pogodbeni stranki soglasata, da ima najemodajalec v primeru razdora pogodbe zaradi krsitev
pogodbenih obveznosti retencijsko pravico na vseh stvareh najemnika v vi$ini neporavnanih
obveznosti, ki se nahajajo na predmetni povrsini in so v lasti najemnika do popolnega poplacila
vseh terjatev.

18. ¢len
Najemodajalec lahko razdre najemno pogodbo po predhodnem opominu s priporocenim
pismom in sicer z navadno izjavo s priporoéenim pismom, ¢e najemnik:
- ne izvede ureditve kopaliéa in ne izvede nabave nove opreme skladno s 6. ¢lenom te
pogodbe,
- preneha opravijati dejavnost, ki je dolocena v tej pogodbi, ali opravija nedovoljeno
dejavnost oziroma dejavnost, za katero nima ustreznih dovoljenj,
- uporablja povrino v nasprotju z dologili te pogodbe,
- ne uporablja povrsine kot dober in skrben gospodar, pri éemer nastaja Skoda,
- moti in ovira pri opravljanju dejavnosti druge uporabnike in obiskovalce plaze,
- ne pla&a stroskov iz 7. €lena pogodbe,
- brez predhodnega pisnega dovoljenja najemodajalca prepusti uporabo celotnega ali
posameznega dela povrsine tretji pravni ali fizicni osebi.

19. élen
Najemnik je dolzan rizike, ki izvirajo iz njegovega poslovanja in predstavljajo nevarnost za
premozenje najemodajalca ali nevarnost za zdravje in Zivljenje obiskovalcev plaze, zavarovati in
se odpoveduje uveljavljanju kakrsnihkoli od$kodninskih zahtevkov zoper najemodajalca iz tega
naslova.
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Najemodajalec ni v nobenem primeru odgovoren za blago in stvari najemnika, kot tudi ni v
nobenem primeru odgovoren za morebitne poskodbe obiskovalcev plaze, ki bi bile posledice
ravnanja najemnika. Najemnik mora zagotoviti zavarovanje odgovornosti do tretjih oseb iz
naslova opravljanja dejavnosti na plazi in najemodajalcu vsako leto posredovati na vpogled
veljavno zavarovalno polico.

20. ¢len
Pogodbeni stranki s podpisom pogodbe prevzemata pogodbene pravice, obveznosti in
dolZnosti.

Pogodba je napisana v 4 (§tirih) izvodih, ki imajo vsi veljavnost izvirnika in od katerih prejeme
vsaka pogodbena stranka po dva izvoda.

Stranki priznavata tej najemni pogodbi pravno naravo izvr$ilnega naslova skladno s 4. lenom
Zakona o notariatu, v zvezi z 20. a élenom in 17. ¢lenom Zakona o izvrbi in zavarovanju.

Najemnik kot zavezanec v skladu s 4. Elenom Zakona o notariatu izrecno soglasa z neposredno
izvréljivostjo obveznosti glede placgila najemnine in stroSkov ter morebitnih zamudnih obresti,
glede izpraznitve in izro&itve nepremicnin v posest najemodajalcu zaradi poteka veljavnosti
najemne pogodbe ter glede plagila uporabnine in pogodbene kazni, kot je to doloceno v tej
pogodbi. Najemnik prav tako izrecno dovoljuje najemodajalcu, da lahko odpove to najemno
pogodbo iz krivdnih razlogov iz te pogodbe ter izrecno sogla$a, da bo v teh primerih izpraznil
nepremi&nine ter jih izroil najemodajalcu in mu poravnal morebitno uporabnino ter pogodbeno
kazen.

21. élen
Pogodbeni stranki morebitne spore iz najemnega razmerja reSujeta sporazumno, v nasprotnem
primeru je za re$evanje sporov pristojno OkroZno sodis¢e v Kopru.

Piran,
Stevilka: Stevilka:
NAJEMODAJALEC: NAJEMNIK:

Javno podjetije OKOLJE Piran, d.o.o.

Direktor druzbe: Direktor druzbe:
Gaspar Gaspar Misi¢

Priloga:
- ortofoto katastrski naért predmetne povrsine




