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Poxrajinskt ArRHIV KOPER
ARcHIVIO REGIONALE DI CAPODISTRIA





RAZPISNA DOKUMENTACIJA ZA JAVNO ZBIRANJE PONUDB ZA NAJEM POSLOVNIH PROSTOROV – DEPO, ZA IZVAJANJE VARSTVA ARHIVSKEGA GRADIVA
Poziv št. 016-7/2018-1 z dne 31.5.2018
VSEBINA:

1. obrazec 1 - podatki o ponudniku; 

2. obrazec 2 - ponudba; 

3. obrazec 3 - izjava; 

4. obrazec 4 - pooblastilo; 

5. obrazec 5 - ovojnica ponudbe;
6. obrazec 6 –najemna pogodba 
OBRAZEC 1

Spodaj navedeni ponudnik na podlagi in pod pogoji postopka Javnega zbiranja ponudb za najem poslovnih prostorov – depo za izvajanje varstva arhivskega gradiva št. 016-7/2018-1 z dne 31.5.2018 objavljenega na spletni strani Pokrajinskega arhiva Koper, dne 31.5.2018 in pod pogoji te ponudbene dokumentacije, podajam svojo 

PONUDBO ZA ODDAJO POSLOVNEGA PROSTORA V NAJEM.

PODATKI O PONUDNIKU: 
	Naziv oziroma ime in priimek:
	

	Sedež oziroma stalno prebivališče:
	

	Zakoniti zastopnik:
	

	Davčna številka/ ID za DDV:
	

	Matična številka:
	

	Številka telefona:
	

	Številka telefaksa:
	

	Elektronska pošta:
	

	Kontaktna oseba in telefon:
	


Datum:_____________ 



Žig: 




Podpis: 

Kraj:_____________
OBVEZNE PRILOGE – PONUDBENA DOKUMENTACIJA: 

- Izpolnjen, podpisan, žigosan obrazec 1; 

- Izpolnjen, podpisan, žigosan obrazec 2, 

- Izpolnjen, podpisan, žigosan obrazec 3, 

- Izpolnjen, podpisan, žigosan obrazec 4, 

- obrazec 5 »ovojnica ponudbe«  ponudnik izpolni in nalepi na kuverto, 
- parafirano najemno pogodbo na vsaki strani, obrazec 6,
- situacija v večjem merilu (1:500), ki prikazuje lokacijo ponujenih prostorov, 

- načrti prostorov (1:250), 

OBRAZEC 2 

PONUDBA

1. Podpisani ponudnik __________________________________________(firma oziroma ime in priimek), __________________________________________ (sedež oz. stalno prebivališče) oddam za izvajanje varstva arhivskega gradiva v najem Pokrajinskemu arhivu Koper, Kapodistriasov trg 1, 6000 Koper, za nedoločen čas od sklenitve pogodbe, naslednji poslovni prostor: ____________________________________________________________________________ ____________________________________________________________________________ ____________________________________________________________________________ ____________________________________________________________________________ ____________________________________________________________________________ ____________________________________________________________________________ 

(poslovni prostor opišite s podatki iz zemljiške knjige ter navedite naslov, kjer se poslovni prostor nahaja, nadstropje, kvadraturo, opišite ali gre za več prostorov ali samo enega. Posebej navedite in opišite tudi, ali dajete na uporabo pomožne in skupne prostore, parkirišča ter morebitne druge podatke). 

2. Višina mesečne najemnine za poslovni prostor iz prejšnje točke znaša __________ EUR in sicer: 

________________ EUR

20% DDV ______________ EUR

SKUPAJ _______________ EUR z vključenimi obratovalnimi stroški.

3. Izjavljamo, da naša ponudba ostaja v veljavi do vključno 31.12.2018.

Datum:_____________ 



Žig: 



Podpis: 

Kraj:_____________

OBRAZEC 3 

IZJAVA

Podpisani ponudnik _________________________________________(firma oziroma ime in priimek), _____________________________________________ (sedež oz. stalno prebivališče), matična številka _____________________, 
· sprejemamo vse pogoje in zahteve iz Javnega zbiranja ponudb za najem poslovnih prostorov za izvajanje varstva arhivskega gradiva, št. 016-7/2018-1 z dne 31.5.2018 objavljenega na spletni strani Pokrajinskega arhiva Koper, dne 31.5.2018 ter pogoje in zahteve iz ponudbene dokumentacije; 

· zoper nas ni bil podan predlog ali uveden postopek prisilne poravnave, stečaja ali likvidacije; 

· pod kazensko in materialno odgovornostjo izjavljamo, da so podatki, ki so podani v ponudbeni dokumentaciji, resnični, in da fotokopije priloženih listin ustrezajo originalu. Za podane podatke, njihovo resničnost in ustreznost fotokopij prevzemam popolno odgovornost. 

Datum:_____________ 



Žig: 




Podpis: 

Kraj:_____________

OBRAZEC 4 

POOBLASTILO

Podpisani ponudnik ________________________________________________(firma oziroma ime in priimek), __________________________________________________ (sedež oz. stalno prebivališče), matična številka _____________________, 
pooblaščam

Pokrajinski arhiv Koper, Kapodistriasov trg 1, 6000 Koper, matična številka: 5051975 000 da za potrebe postopka zbiranja ponudb za najem poslovnega prostora za izvajanje varstva arhivskega gradiva pri pristojnem sodišču pridobi podatke o tem, ali je zoper nas podan predlog oziroma začet postopek prisilne poravnave, stečaja ali likvidacije. 

Datum:_____________ 



Žig: 




Podpis: 

Kraj:_____________

	PONUDNIK:


	(Izpolni PAK)

Datum in ura prejema:

_____________________________
	Prejemnik:

POKRAJINSKI ARHIV KOPER

Tajništvo arhiva

Kapodistriasov trg 1

6000 Koper

	IZVAJANJE VARSTVA ARHIVSKEGA GRADIVA
	

	ODDAJA POSLOVNEGA PROSTORA – DEPO V NAJEM

PONUDBA – NE ODPIRAJ


	


Pojasnilo ob najemni pogodbi
Zakonske podlage za sklenitev najemnega razmerja so: 
Zakon o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur.l. RS, št. 11/18), Uredba o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur.l. RS, št. 31/18), ob smiselni uporabi Stanovanjskega zakona (Ur.l. RS, št. 69/03,  57/08, 87/11 in 27/17), Zakona o splošnem upravnem postopku (Ur.l. RS, št. 24/06-UPB2, 105/06, 126/07, 65/08, 8/10 in 82/13) in Obligacijskega zakonika (Ur.l. RS, št. 97/07 – uradno prečiščeno besedilo, 64/16 – odl. US in 20/18 – OROZ631) – členi 587. do 618.

Poslovni prostor definira Zakon o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih kot prostor, ki je namenjen za poslovne dejavnosti. K poslovnim prostorom torej ne prištevamo zgolj pisarn, ampak gre za zelo raznovrstne prostore, od skladišč, tovarn, gostinskih objektov ... Vendar pa določbe tega zakona ne veljajo, če gre za začasno uporabo (sejem, dvorana…).

Bistvene sestavine najemne pogodbe najbolje definira Stanovanjski zakon v 91. členu. Te sestavine mora vsebovati vsaka najemna pogodba za najem stanovanja, smiselno pa jih je potrebno upoštevati tudi pri najemu poslovnih prostorov. V najemni pogodbi so navedene v ustreznih členih:

· opis prostora, lega, površina, struktura, komunalna opremljenost, leto zgraditve ter način uporabe,

· identifikacijska oznaka iz katastra stavb,

· ime in priimek lastnika, davčna številka lastnika, ime in priimek/naziv najemnika, ki bo uporabljal prostor,

· odpovedne razloge, ki jih določa 103. člen Stanovanjskega zakona,

· vrsto najema,

· določbe o medsebojnih obveznostih pogodbenih strank pri uporabi in vzdrževanju prostora,

· višino najemnine ter način in roke plačevanja,

· način plačevanja in obseg stroškov, ki niso zajeti v najemnini in se nanašajo na stroške za dobavljeno elektriko, vodo, daljinsko ogrevanje stanovanj in podobno,

· določbe o načinu uporabe prostora ter na kakšen način in v kakšnih časovnih razdobjih bo lastnik preverjal pravilno uporabo prostora,

· čas trajanja najemnega razmerja, 

· način predaje prostora.

Ne glede na morebitno modifikacijo predlaganega vzorca najemne pogodbe je potrebno določila, ki vsebujejo navedene sestavine ohraniti in jih prilagoditi glede na dogovore med strankama.

Zakon o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih vsebuje tudi možnost pobota: Najemnik ima pravico do povračila stroškov za popravila, ki ne gredo v njegovo breme, ter sme pobotati tudi stroške z najemnino. 
OBRAZEC 6

Na podlagi zakona o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur.l. RS, št. 11/18), Uredbe o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur.l. RS, št. 31/18) in ob smiselni uporabi Stanovanjskega zakona (Ur.l. RS, št. 69/03,  57/08, 87/11 in 27/17), Zakona o splošnem upravnem postopku (Ur.l. RS, št. 24/06-UPB2, 105/06, 126/07, 65/08, 8/10 in 82/13) in Obligacijskega zakonika (Ur.l. RS, št. 97/07 – uradno prečiščeno besedilo, 64/16 – odl. US in 20/18 – OROZ631) – členi 587. do 618
pogodbeni stranki

Ime in priimek fizične oz. naziv pravne osebe, naslov: ______________________________________

__________________________________________________________________________________

davčna številka: ____________________

EMŠO oz. matična številka pravne osebe: __________________________

Zastopnik pravne osebe: ______________________________________________________________

(v nadaljevanju: najemodajalec)

in

POKRAJINSKI ARHIV KOPER, Kapodistriasov trg 1, 6000 Koper
davčna številka: 89089782
matična številka pravne osebe: 5051975 000
Zastopnik pravne osebe: mag. Nada ČIBEJ, direktorica
(v nadaljevanju: najemnik)

sklepata naslednjo

NAJEMNO POGODBO


1. člen

Najemodajalec je lastnik

poslovnega prostora__________________________________________________________________
na naslovu ____________________________ (v nadaljevanju: prostor) z identifikacijsko oznako stavbe _____________ in identifikacijsko oznako prostora ___________________. Stavba je bila zgrajena leta ______ in je vpisana v zemljiško knjigo pod vl. št. ___________, katastrska občina _____________________________ ter obnovljena leta ________. 

Prostor se nahaja: 

v nestanovanjski stavbi: namen stavbe po klasifikaciji CC-IS _________________________, skupna površina najetega prostora _______ m2.

Prostor sestoji iz ______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________.

Načrt stavbe ter druga dokazila o nepremičnini in lastništvu so sestavni del te pogodbe.

2. člen

Najemnik izvaja dejavnosti opredeljene v 8. členu ustanovitvenega akta (Sklep o ustanovitvi javnega zavoda Pokrajinski arhiv Koper, Ur. L., št. 67/03), in sicer:

O/92.511 Dejavnost knjižnic
O/92.512 Dejavnost arhivov
O/92.320 Obratovanje objektov za kulturne prireditve
M/80.422 Drugo izobraževanje, izpopolnjevanje in usposabljanje, d.n.
K/72.400 Omrežne podatkovne storitve
K/73.201 Raziskovanje in eksperimentalni razvoj na področju družboslovja
K/73.202 Raziskovanje in eksperimentalni razvoj na področju humanistike
K/74.810 Fotografska dejavnost
K/74.852 Fotokopiranje in drugo razmnoževanje
K/74.871 Prirejanje razstav, sejmov in kongresov
DE/22.110 Izdajanje knjig
DE/22.130 Izdajanje revij in periodike
DE/22.150 Drugo založništvo
DE/22.230 Knjigoveštvo.

Konkretno najemnik prostor potrebuje za naslednje aktivnosti: izvajanje materialnega varstva arhivskega gradiva.

Ker najemodajalec trenutno prostora iz 1. člena ne potrebuje, najemnik pa je zainteresiran za začasno uporabo tega prostora, pogodbeni stranki sklepata to najemno pogodbo. Namen te pogodbe je zato uporaba prostora, ki ga najemodajalec trenutno ne uporablja v smislu začasne rabe.

3. člen

Predmet te pogodbe je najem prostora iz 1. člena in najemodajalec s to pogodbo najemniku odda, najemnik pa sprejme v najem prostor iz 1. člena te pogodbe. 

Najemna pogodba se sklepa za nedoločen čas, ki začne teči s pričetkom veljavnosti te pogodbe.

4. člen

Pred podpisom te pogodbe sta si pogodbeni stranki skupaj natančno ogledali prostor, najemodajalec pa je najemniku predstavil vse njegove značilnosti in stanje. Opis stanja prostora in opreme ob sklenitvi te pogodbe je priloga k pogodbi.

Najemodajalec se obvezuje, da bo v času trajanja te pogodbe na svoje stroške vzdrževal poslovno stavbo in njeno infrastrukturo v stanju, ki bo najemniku omogočalo nemoteno uporabo najetih poslovnih prostorov.

Najemodajalec najemniku dovoli spremembe oz. izboljšave v prostoru, ki so navedene v prilogi te pogodbe, kjer je določen tudi morebitni pobot najemnine s predvidenimi izboljšavami.
Najemodajalec odgovarja, da se v objektu, v katerem se ponujeni poslovni prostor nahaja, ne odvijajo dejavnosti opredeljene kot nevarne, skladno z 32. členom uredbe o varstvu dokumentarnega in arhivskega gradiva.

Najemnik sme izvesti spremembe oz. izboljšave v prostoru le s soglasjem najemodajalca. Za manjše spremembe, ki ne posegajo v funkcionalnost prostora, zadostuje ustno soglasje najemodajalca, za spremembe, ki trajneje spreminjajo izgled prostora in njegovo funkcionalnost, pa je potrebno pridobiti pisno soglasje najemodajalca. 

Spremembe, ki jih med najemom opravi najemnik in jih ni mogoče brez škode odstraniti iz prostora ob koncu najema postanejo last najemodajalca.

5. člen

Najemnik odgovarja za pridobitev vseh soglasij, dovoljenj in drugih potrebnih dokumentov, ki so potrebni za opravljanje najemnikove dejavnosti, opredeljene v tej pogodbi. V kolikor bo potrebno za pridobitev dovoljenj sodelovanje najemodajalca, se pogodbeni stranki o tem dogovorita, vendar tako, da najemodajalec ne bo obremenjen s stroški ali s prevelikimi administrativnimi opravili.

Najemnik se zavezuje, da bo prostore uporabljal in vzdrževal kot dober gospodar in da s svojo uporabo prostorov ne bo motil ostalih uporabnikov sosednjih in drugih prostorov in da bo spoštoval zakonske določbe o prepovedanih imisijah. Najemnik je dolžan upoštevati morebitni hišni red in skrbeti, da je okolica prostora redno očiščena.

6. člen

Najemnik odgovarja za zakonito uporabo prostora.

7. člen

Višina mesečne najemnine znaša _____________ EUR za kvadratni meter najete površine, torej skupno _________________ EUR (z besedo: _______________________________________ evrov) in se ne spreminja. 

Najemnina se plačuje mesečno, na podlagi izstavljenega e-računa. Račun se izstavi do 5. dne v mesecu.

Najemnik bo račun poravnal 30. dan od njegovega uradnega prejema oziroma skladno z veljavnimi predpisi o izvrševanju proračuna na lastnikov račun, številka ________________________ pri banki _________________________________.

Najemnik bo poleg najemnine redno plačeval obratovalne stroške (stroške za dobavljeno elektriko, vodo, daljinsko ogrevanje prostora in podobno) in sicer: ______________________________________________ ter __________________. Te stroške nosi najemnik za obdobje po začetku najema.

Del najemnine se bo pobotal z delom in popravili, ki jih bo najemnik opravil v prostoru in sicer v skladu z 2. odstavkom 4. člena te pogodbe.

8. člen

Kolikor ni s to pogodbo posebej dogovorjeno, najemnik prevzema pravice in obveznosti glede najema v skladu z določili Stanovanjskega zakona, ki se smiselno uporablja tudi za najem poslovnih prostorov.

9. člen

Najemnik mora dopustiti najemodajalcu vstop v prostor za preveritev pravilne uporabe prostora in sicer enkrat letno, če najemodajalec izrazi željo, vendar le v spremstvu pooblaščene osebe najemnika, zaradi zagotavljanja zahtev iz zakonodaje glede varstva arhivskega gradiva in dostopa do podatkov.
10. člen

Najemnik lahko odda del prostora za enak namen v podnajem s sklenitvijo podnajemne pogodbe, brez izrecnega soglasja najemodajalca.
Najemodajalec ne odgovarja za morebitno škodo, ki izhaja iz dejavnosti najemnika pri uporabi prostora tretjim osebam.

11. člen

Najemnik lahko odpove najemno pogodbo vselej, ne da bi za to navajal razloge, ter z 90 dnevnim odpovednim rokom brez odškodninske odgovornosti ali pogodbene kazni ali kakršnihkoli drugih obveznosti do najemodajalca. Odpoved mora biti podana v pisni obliki.
Najemodajalec lahko odpove najemno pogodbo zaradi krivdnih razlogov takoj (oziroma po opozorilu) in pod pogoji, določenimi v Stanovanjskem zakonu (103. člen SZ-1). Če najemodajalec odpove pogodbo iz drugih razlogov, odpovedni rok ne sme biti krajši od 90 dni. Stranki dogovorita naslednje morebitne dodatne odpovedne razloge:

___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________.

Najemodajalec je dolžan najemnika pisno s priporočeno pošiljko (pri čemer velja oddajna teorija) opozoriti na kršitev najemne pogodbe in mu določiti rok najmanj 30 (trideset) dni za odpravo odpovednega razloga. V kolikor se odpovedni razlog ne odpravi se odpoved poda pisno s priporočeno pošiljko.
Po prenehanju najemnega razmerja mora najemnik izročiti najemodajalcu prostor v stanju, dogovorjenem ob sklenitvi najemnega razmerja (Priloga). 

12. člen

Najemodajalec mora prijaviti to najemno pogodbo pri pristojnem davčnem organu in po potrebi registrirati najemno pogodbo pri pristojnem registrskem organu v 30 dneh od sklenitve najemne pogodbe ali aneksa k najemni pogodbi.

Vse spremembe najemnega razmerja bosta pogodbeni stranki dogovorili pisno s sklenitvijo aneksa k najemni pogodbi.
13. člen

Najemodajalec in najemnik bosta morebitna nesoglasja iz te pogodbe reševala sporazumno, v nasprotnem primeru je za reševanje sporov pristojno sodišče.

14. člen

Vsi morebitni stroški, povezani s sklenitvijo te pogodbe, bremenijo najemnika, razen če se najemodajalec in najemnik ne dogovorita drugače.

Morebitni drugi dogovori: ______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________.

15. člen

Pogodba prične veljati, ko jo podpišeta obe pogodbeni stranki.

Pogodba je napisana v 3 izvodih, od katerih je po en izvod za vsako pogodbeno stranko, en izvod pa za namen prijave najemne pogodbe. 

V _______________________________, dne ________________________ 

Najemnik:





Najemodajalec: 

Pokrajinski arhiv Koper,

Mag. Nada Čibej

direktorica
______________________________________       
____________________________________

(ime, priimek in podpis) 



(ime, priimek in podpis) 







 

Priloga: Opis stanja prostora iz 1. člena

Opis prostora:

______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________.

- elektrika (da / ne / potreben priklop)

- voda (da / ne / potreben priklop ali prenova)

- wc/kopalnica (da / ne / potrebno prenove)

- internet (da / ne / potreben priklop)

- dostop za dostavo (da / ne)

Opis dovoljenih izboljšav z morebitnim pobotom najemnine:

______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________.

Stanje, v katerem mora biti prostor ob poteku najemne pogodbe:

______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________.

Navodilo ob izpolnjevanju pogodbe:

V 1. členu naj se čim bolj natančno opredeli nepremičnina, ki se daje v najem.

V 4. členu se v prilogi točno opiše prostor, predvsem z vidika potrebnih informacij za uporabo in potencialnih nevarnosti, ki izvirajo iz stanja in okolice prostora. Opis naj vsebuje tudi podatke o napeljavah, ogrevanju, priključkih ter navedbo potencialno nevarnih dejavnosti in snovi v stavbi in okolici.
V 6. členu je opredeljena zamejitev odgovornosti predvsem najemodajalca, predvsem če gre za zapuščene degradirane prostore, katerih uporaba je lahko tvegana. Pogodbeni stranki se morata zavedati kakšen prostor je predmet najema in za kakšno dejavnost, saj je tveganje lahko večje za nekatere dejavnosti. Stranki lahko še podrobneje definirata odgovornost. Predvsem pa mora najemnik zagotoviti, da zaradi izvajanja svoje dejavnosti najemodajalec ne bo trpel nobene škode (morebitne globe za prekomeren hrup iz dejavnosti ali podobno).

V 7. členu se določi najemnina, ki navzdol ni omejena. Določi pa se tudi točno specificirano vse druge stroške, ki jih nosi najemnik. Če se odločita za morebiten pobot najemnine, to naredita v skladu s 4. členom te pogodbe.

V 8. členu je naveden sklic na določila Stanovanjskega zakona, ki najbolj podrobno urejajo najemna razmerja, ki se nanašajo na prostor. Gre predvsem za določila 96., 97., 98., 99. in 100. člena.

V 11. členu se določijo odpovedni roki. Najstrožja pravila glede odpovedi so v 103. členu Stanovanjskega zakona in sicer so krivdni razlogi na strani najemnika naslednji: najemnik pri uporabi povzroča večjo škodo; opravlja dejavnost brez dovoljenja; ne vzdržuje prostor; ne plača najemnine ali stroškov; z načinom uporabe grobo krši pravila zakona; v prostoru izvrši spremembe brez poprejšnjega soglasja lastnika; če posreduje lažne podatke.

V 12. členu je opredeljena obveznost najemodajalca, da ob sklenitvi najemne pogodbe za prostor, podatke o najemnem razmerju posreduje registrskemu organu v Evidenco trga nepremičnin. Ustrezne obrazce in navodila za izpolnjevanje so dostopna tukaj. Najemodajalec mora oddati napoved za odmero dohodnine od dohodka iz oddajanja premoženja v najem. Informacije o tem so dostopne tukaj.

V 14. členu se določi, kdo nosi morebitne stroške, povezane s sklenitvijo pogodbe (morebitna overitev podpisov, ki sicer ni obvezna).

V 15. členu se določi začetek veljavnosti pogodbe in število izvodov.

V prilogi se čim bolj natančno opiše prostor in njegovo stanje tudi s stališča funkcionalnosti in možne uporabe, nadalje morebitne dogovorjene izboljšave, način morebitnega pobota vrednosti izboljšav z najemnino in zahteve ob izpraznitvi prostora.
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