NAJEMNA POGODBA ZA NAJEM CENTRA ZA UPRIZORITVENE UMETNOSTI (CEUM),
ki jo skleneta 

NAJEMODAJALEC: 

ZIM, ZASNOVE IN VODENJE INVESTICIJ, D.O.O.

Skrajšana firma: ZIM, D.O.O.

ki jo zastopa direktor Matjaž KNEZ
Sedež: SLOVENSKA ULICA 40, 2000 MARIBOR

MATIČNA ŠTEVILKA: 5222125
IDENTIFIKACIJSKA ŠTEVILKA ZA DDV: SI87949300
ŠT. TRANSAKCIJSKEGA RAČUNA: 2510 0970 0054 187 – PROBANKA
in 

NAJEMNIK: 
MESTNA OBČINA MARIBOR, Ulica heroja Staneta 1, 2000 Maribor 

ki jo zastopa župan Franc KANGLER

MATIČNA ŠTEVILKA: 5883369
IDENTIFIKACIJSKA ŠTEVILKA ZA DDV: SI12709590
ŠT. TRANSAKCIJSKEGA RAČUNA: 01270-0100008403 –pri UJP Slovenska Bistrica
UVODNE UGOTOVITVE

1. člen

Pogodbeni stranki ugotavljata:

1.) da bo najemodajalec zagotovil potrebna zemljišča in pod uresničitvijo odložnega pogoja iz 7. točke tega člena postal zemljiškoknjižni lastnik nepremičnin, zemljišč parc. št.: 2802/2, 27/1, 27/2, 27/3, 27/4, 27/5 27/10,  27/14, 28/2, 28/6 28/10, vse k.o. Tabor,
2.) da namerava najemodajalec kot investitor na zemljiščih iz 1. točke tega člena, izključno za namen najema po tej pogodbi zgraditi nepremičnino – poslovno stavbo s komercialnim imenom: Center uprizoritvenih umetnosti Maribor (kratica: CEUM), 

3.) da je o gradnji poslovne stavbe CEUM v času sklepanja te pogodbe izdelana idejna zasnova št. 201-09, marec/2010, ki jo je izdelalo podjetje SADAR+VUGA  d.o.o.,(Priloga 1.),
4.) da je o arhitekturni, konstrukcijski in funkcionalni zasnovi poslovne stavbe CEUM izdelan Tehnični opis poslovne stavbe Center uprizoritvenih umetnosti Maribor, ki ga je izdelalo podjetje  SADAR+VUGA d.o.o., marca  2010 (Priloga  2.), 
5.) da je predvidena zasnova CEUM specifične narave in je prilagojena izključno kulturno-umetniški dejavnosti najemnika,
6.) da bo na podlagi idejne zasnove in na podlagi Tehničnega opisa poslovnega objekta izgrajena poslovna stavba s komercialnim imenom CEUM, ki jo bodo sestavljali naslednji prostori in površine :

Nivo -2 Parkirišča (5169 m2):

· Parkirišča; 5169 m2
Nivo -1 (2669 m2):

· Mizarska delavnica; 61 m2
· Lakirnica/kaširnica; 41 m2
· Kovinarska delavnica; 61 m2
· Skladišče tonske opreme; 50 m2
· Skladišče lučne opreme; 61 m2
· Skladišče scenskih elementov; 319 m2
· Skladišče rekvizitov; 101 m2
· Splošno skladišče; 64 m2
· Skladišče kostumov; 119 m2
· Tehnični prostori; 148 m2
· Pododrje; 1476 m2
· Komunikacija; 168 m2
Nivo -1 Parkirišča (2500 m2):

· Parkirišča: 2500 m2
Nivo 0 (5468 m2):

· Blackbox levo; 1475 m2
· Blackbox desno; 1475 m2
· Tehnični prostori; 265 m2
· Lounge; 214 m2
· Bar in vstopnice; 31 m2
· Grand foyer; 1709 m2
· Komunikacija (dostop igralci); 100 m2
· Komunikacija (tovorno dvigalo); 31 m2
· Skladišče; 32 m2
· Komunikacija (restavracija); 58 m2
· Komunikacija (art direction); 47 m2
· Skladišča; 31 m2
Nivo 0 Parkirišča (1300m2):

· Uvozi, dostopi; 500 m2
· Zunanja parkirišča; 800 m2
· Nivo +1 (4072 m2):

· Garderoba za 10 igralcev; 54 m2
· Garderoba za 10 igralcev; 48 m2
· Garderoba za 10 igralcev; 48 m2
· Garderoba za 4 igralce; 30 m2
· Garderoba za 4 igralce; 25 m2
· Garderoba za 4 igralce; 26 m2
· Garderoba za 4 igralce; 35 m2
· Star garderoba; 37 m2
· Star garderoba; 37 m2
· Star garderoba; 44 m2
· Maska; 46 m2
· Krojaška delavnica; 118 m2
· Pralnica; 10 m2
· Sanitarije; 22 m2
· Sanitarije; 12 m2
· Komunikacija (igralci); 73 m2
· Komunikacija; 320 m2
· Baletna dvorana; 323 m2
· Dvigalo gledalci; 11 m2
· Toalete foyer; 138 m2
· Komunikacija (javni program); 67 m2
· Sanitarije zaposleni; 17 m2
· Skladišča; 39 m2
· Kuhinja; 67 m2
· Restavracija; 384 m2
· Bar; 273 m2
· Terasa; 367 m2
· Prodajalna 1; 125 m2
· Prodajalna 2; 90 m2
· Garderoba foyer; 124 m2
· Sejna soba; 51 m2
· Pisarna; 11 m2
· Pisarna; 11 m2
· Pisarna; 11 m2
· Pisarna; 11 m2
· Pisarna; 20 m2
· Pisarna; 19 m2
· Produkcija in postprodukcija; 77 m2
· Arhiv; 16 m2
· Komunikacija (art dir.); 60 m2
· Sanitarije; 8 m2
· Komunikacija (art dir.); 110 m2
· Zgornji foyer; 657 m2
Nivo +2 (985 m2):

· Tehnični prostori; 842 m2
· Bar; 48 m2
· Komunikacija (pož. Izh.); 47 m2
· Komunikacija (izhod iz foy.); 48 m2
Nivo +2 Rekreativna površina (2936 m2):

· Terasa; 2936 m2
Nivo +3 Streha (4380 m2)

· Solarna streha; 3801 m2
· Zelena streha; 579 m2
Navedena poslovna stavba bo tako skupaj obsegala 13194 m2 objekta, 7669 m2 kletnih parkirnih prostorov, 1300 m2 zunanjih prometnih površin, 2936 m2 pohodne in opremljene terase (rekreativna površina) in 4380 m2 uporabne strehe.

7.) da je najemnik oseba javnega prava ter da je predmetna najemna pogodba veljavna le pod pogojem, da z njo soglaša Mestni svet, ki mora o soglasju k tej pogodbi sprejeti poseben sklep (Priloga 3.).
8.) da najemodajalec pristopi k izvedbi investicije izključno zaradi izkazanega interesa najemnika, da bo predmet najema iz 2. člena te pogodbe uporabljal najmanj 20 let oziroma dlje, za kar najemnik vodi postopek sprejema OPPN, ki bo omogočal pozidavo predmeta najema in bo sprejet najkasneje v obdobju do 31.10.2010. V primeru, da OPPN ne bo sprejet pravočasno, se najemnik na poziv najemodajalca zavezuje od najemodajalca odkupiti vso projektno dokumentacijo v višini dokazljivih stroškov, saj je zaradi dokončanja projekta pridobitev le-te v interesu najemnika.
9.) da je pooblaščenec predstavnika najemodajalca ………………………….., pooblaščenec predstavnika najemnika …………………………….., predstavnik supernadzora, ki ga sporazumno določita najemnik in najemodajalec, ……………………………….. in skrbnik pogodbe s strani najemnika ………………………………...
PREDMET IN NASTANEK NAJEMNEGA RAZMERJA

2. člen

Najemodajalec in najemnik se s to pogodbo dogovorita, da najemodajalec zase in za svoje pravne naslednike odda in izroči, najemnik pa zase in za svoje pravne naslednike vzame v najem posamezne dele bodoče novozgrajene nepremičnine poslovne stavbe s komercialnim imenom CEUM, ki jo bo najemodajalec kot investitor izgradil na zemljiščih parcelah, opredeljenih v 1. odstavku 1. člena te pogodbe na podlagi idejne zasnove in Tehničnega opisa poslovne stavbe, opredeljenih v 3. in 4. točki 1. člena te pogodbe in ki bo skupaj obsegala cca. 10454 m2 objekta, ter jo bodo sestavljali prostori in površine opredeljeni v nadaljevanju:
Nivo -1 (2669 m2):

· Mizarska delavnica; 61 m2
· Lakirnica/kaširnica; 41 m2
· Kovinarska delavnica; 61 m2
· Skladišče tonske opreme; 50 m2
· Skladišče lučne opreme; 61 m2
· Skladišče scenskih elementov; 319 m2
· Skladišče rekvizitov; 101 m2
· Splošno skladišče; 64 m2
· Skladišče kostumov; 119 m2
· Tehnični prostori; 148 m2
· Pododrje; 1476 m2
· Komunikacija; 168 m2
Nivo 0 (5410 m2):

· Blackbox levo; 1475 m2
· Blackbox desno; 1475 m2
· Tehnični prostori; 265 m2
· Lounge; 214 m2
· Bar in vstopnice; 31 m2
· Grand foyer; 1709 m2
· Komunikacija (dostop igralci); 100 m2
· Komunikacija (tovorno dvigalo); 31 m2
· Skladišče; 32 m2
· Komunikacija (art direction); 47 m2
· Skladišča; 31 m2
Nivo +1 (1533 m2):

· Garderoba za 10 igralcev; 54 m2
· Garderoba za 10 igralcev; 48 m2
· Garderoba za 10 igralcev; 48 m2
· Garderoba za 4 igralce; 30 m2
· Garderoba za 4 igralce; 25 m2
· Garderoba za 4 igralce; 26 m2
· Garderoba za 4 igralce; 35 m2
· Star garderoba; 37 m2
· Star garderoba; 37 m2
· Star garderoba; 44 m2
· Maska; 46 m2
· Krojaška delavnica; 118 m2
· Pralnica; 10 m2
· Komunikacija (igralci); 73 m2
· Baletna dvorana; 323 m2
· Dvigalo gledalci; 11 m2
· Skladišča; 39 m2
· Garderoba foyer; 124 m2
· Sejna soba; 51 m2
· Pisarna; 11 m2
· Pisarna; 11 m2
· Pisarna; 11 m2
· Pisarna; 11 m2
· Pisarna; 20 m2
· Pisarna; 19 m2
· Produkcija in postprodukcija; 77 m2
· Arhiv; 16 m2
· Komunikacija (art dir.); 60 m2
· Sanitarije; 8 m2
· Komunikacija (art dir.); 110 m2
Nivo +2 (842 m2):

· Tehnični prostori; 842 m2
Najemodajalec in najemnik soglašata, da bo predmet najema iz prejšnjega odstavka izgrajen izključno za potrebe in namen izvajanja dejavnosti najemnika oz. njegovih podnajemnikov ter najemnika izrecno zavezuje spoštovati določila te pogodbe. 
Najemnik in najemodajalec soglašata, da bodo natančne površine predmeta najema iz 1. odstavka tega člena opredeljene v projektno gradbeni dokumentaciji za izgradnjo predmeta najema (PGD, PZI). Pogodbeni stranki soglašata, da ob morebitnih odstopanjih zgoraj navedenih površin, nivoja obdelave oz. opreme sporazumno skleneta aneks k tej pogodbi, v katerem na novo določita višino najemnine, ki se spremeni sorazmerno s spremembo projekta, kar mora preveriti in potrditi vsaka pogodbena stranka pri neodvisnem strokovnjaku. V kolikor bi bili zaradi prej navedenih sprememb za več kot 10 % višji ali nižji stroški projekta, morajo spremembe potrdili ustrezni organi najemnika in najemodajalca. 
Projektno dokumentacijo (PGD, PZI), ki jo bo izdelal najemodajalec, bo najemodajalec dal v potrditev pooblaščenemu predstavniku najemnika. Najemnik mora sporočiti eventualne pripombe najkasneje 10 delovnih dni po prejemu dokumentacije posamezne faze, v nasprotnem se šteje, da z njo soglaša. Če so pripombe utemeljene, jih najemodajalec upošteva, v kolikor pripombe niso utemeljene, najemodajalec o tem pisno obvesti najemnika in nadaljuje s projektom. V primeru nestrinjanja o neutemeljenosti pripomb, mora najemnik, najkasneje v 3 delovnih dneh po prejemu pisnega obvestila najemodajalca o neutemeljenosti pripomb, sklicati sestanek z najemodajalcem in supernadzorom, na katerem se zapisniško dokončno potrdi projekte.
3. člen

Pogodbene stranke so sporazumne, da je predmetna najemna pogodba sklenjena pod odložnim pogojem, tako, da najemno razmerje nastane z dnem, ko bo najemodajalec najemniku izročil poslovne prostore, ki so opredeljeni v 2. členu te pogodbe, po pridobitvi pravnomočnega uporabnega dovoljenja, izdanega s strani pristojnega upravnega organa, za izdajo katerega najemodajalec nosi vse stroške, v takšnem stanju, da je predmet najema iz 2. člena te pogodbe mogoče uporabiti v namen, ki je določen s pogodbo in ga v takšnem stanju vzdrževati. 
Najemodajalec se še pred izročitvijo prostorov v najem, opredeljenih v 2. členu te pogodbe, zaveže urediti vpis etažne lastnine v zemljiško knjigo. Stroški vpisa bremenijo najemodajalca.

IZROČITEV – PREVZEM PREDMETA NAJEMA
4. člen

Pogodbeni stranki soglašata in sta sporazumni, da se kot dan izročitve predmeta najema iz 2. člena te pogodbe v najem najemniku šteje dan, ko se izvede zapisniška primopredaja objekta.

Najemnik je dolžan prevzeti predmet najema iz 2. člena te pogodbe v najem v skladu z določili te pogodbe naslednji delovni dan po prejetem pisnem obvestilu o pravnomočnosti uporabnega dovoljenja za poslovni objekt CEUM. V kolikor najemnik brez upravičenih razlogov v roku 3 delovnih dni ne pristopi k primopredaji objekta in o tem ne obvesti najemodajalca, se za dan pričetka najemnega razmerja šteje naslednji delovni dan, ko je najemnik prejel obvestilo o pravnomočnosti uporabnega dovoljenja.
S primopredajo objekta se izvrši izročitev vseh prostorov ter ključev s pripadajočo opremo in napravami, spremljajočo dokumentacijo, navodili za uporabo in drugimi listinami.
Pogodbeni stranki ob prevzemu sestavita zapisnik o primopredaji, v katerem navedeta seznam izročene opreme in naprav ter dokumentacije in drugih listin, kar predstavlja samostojno prilogo k tej pogodbi (Priloga 4.). Pogodbeni stranki v primopredajnem zapisniku navedeta tudi morebitne pomanjkljivosti in roke za odpravo le-teh. 

Najemodajalec je odgovoren za pravilno in pravočasno izgradnjo poslovne stavbe s komercialnim imenom CEUM ter za pravočasno predajo predmeta najema iz 2. člena te pogodbe. Najemodajalec krije vse stroške v zvezi z gradnjo in je odgovoren za pravočasno izdelavo in prepustitev vseh potrebnih priključkov na javno infrastrukturo. Najemodajalec je dolžan pridobiti pravnomočno uporabno dovoljenje in ostalo pripadajočo dokumentacijo, za predmet najema iz 2. člena te pogodbe, najkasneje v roku 21 mesecev od podpisa pogodbe, pod pogojem, da je pogodba podpisana najkasneje do 24.7.2010. V kolikor najemodajalec zamudi rok po lastni krivdi, je najemodajalec dolžan plačati najemniku pogodbeno kazen za zamudo izročitve predmeta najema iz 2. člena te pogodbe v najem, ki predstavlja pavšalno odmerjeno odškodnino v višini 1 mesečne najemnine za vsak mesec zakasnitve. Ta obveznost najemodajalca zapade v plačilo vsakega 1. v mesecu za pretekli mesec.
Pogodbeni stranki lahko 3 mesece pred potekom roka za predajo objekta v najem ugotovita ali obstajajo utemeljeni razlogi za podaljšanje navedenega roka in ga lahko po potrebi sporazumno podaljšata. Razlog za zamudo je tudi nepravočasno sprejet OPPN.
PLAČILO NAJEMNINE IN PRIPADAJOČIH STROŠKOV
5. člen

Najemnik se za najem predmeta najema iz 2. člena te pogodbe zavezuje plačevati najemnino v neto denarnem znesku 15,90 EUR/m2 s pripadajočimi davki na podlagi veljavne zakonodaje, mesečno na podlagi fakture, ki jo izstavi najemodajalec do vsakega 5. dne v mesecu za tekoči mesec, na TRR najemodajalca 2510 0970 0054 187, odprt pri PROBANKI.
Najemnina iz prejšnjega odstavka se usklajuje enkrat na leto ob koncu koledarskega leta z vrednostjo 6-mesečnega EURIBOR in ne vsebuje davka, ki ga plačuje najemnik v skladu z veljavno zakonodajo. 
Najemnik je dolžan plačati najemnino v roku 30 dni od prejema računa.

V primeru zamude plačila najemnine je najemnik dolžan plačevati zakonite zamudne obresti od dneva zapadlosti obroka najemnine, do plačila. 
Najemnik lahko ves čas trajanja najemnega razmerja odkupi celoten objekt CEUM po neamortizirani vrednosti, kot jo najemodajalec vodi v svojih poslovnih knjigah, v skladu z načrtom  amortizacije, ki ga najemodajalec predloži najemniku ob primopredaji objekta.
6. člen

Najemnik je poleg najemnine dolžan, z zakonom določenim pripadajočim davkom, redno plačevati še obratovalne in druge stroške, ki so posledica obratovanja in rabe poslovnih prostorov in naprav ter obratovalne in druge stroške za naprave in površine, ki so posledica obratovanja in rabe parkirnih prostorov, rekreativnih površin in druge obratovalne stroške za pripadajoča zemljišča in pritikline.
Najemnik je dolžan plačevati stroške na podlagi delilnika, ki ga najemniku predloži upravnik nepremičnine, s katerim najemodajalec sklene pogodbo o upravljanju, in sicer od dneva prevzema nepremičnine v posest na podlagi računa, ki ga mesečno izstavi upravnik najemniku, v 30 dneh od izdaje računa z zakonitimi zamudnimi obrestmi od dneva zapadlosti, do plačila. Najemnik je na poziv najemodajalca tudi dolžan skleniti pogodbo o upravljanju z upravnikom, ki ga sporazumno določita najemnik in najemodajalec. V primeru nestrinjanja predložita obe stranki, vsaka svojo ponudbo predlaganega upravnika in izbereta tistega, ki za najnižjo ceno zagotavlja nemoteno obratovanje in vzdrževanje objekta v zahtevani kvaliteti.
Najemnik je dolžan v celoti in pravočasno plačevati vse stroške, ki so posledica obratovanja, rabe in javnih dajatev predmeta najema iz 2. člena te pogodbe ter stroške vseh potrebnih zavarovanj sorazmerno glede na celoten objekt CEUM, pri čemer se najemodajalec zavezuje, da bo imel za nepremičnino in pripadajočo opremo v njegovi lasti, ves čas trajanja najemnega razmerja sklenjeno premoženjsko zavarovanje, zavarovanje vremenskih ujm in zavarovanje izlitja vode, kakor tudi druga potrebna zavarovanja.
Najemnik je dolžan plačevati vse zgoraj navedene stroške neposredno izvajalcem storitev, dobaviteljem energentov ali upravniku ali pa na podlagi vsakokratnega računa, ki ga bo najemniku izdal najemodajalec v znesku in v višini predmetnih stroškov, v celoti in pravočasno.

V primeru zamude plačila stroškov iz prejšnjih alinej tega člena je najemnik dolžan plačevati zakonite zamudne obresti od dneva zapadlosti posameznega računa, do plačila. 

Najemnik je odgovoren najemodajalcu za škodo, ki je nastala zaradi najemnikove opustitve dolžnih plačil stroškov ter posledične prekinitve dobave storitev ali energentov s strani dobaviteljev na predmetu najema iz 2. člena te pogodbe.
Najemnik se zavezuje pristojnim organom pravočasno prijaviti obveznost plačila zgoraj navedenih stroškov in obveznost plačila nadomestila za uporabo stavbnih zemljišč ali ustreznega davka na nepremičnine, ki ga je dolžan plačevati najemnik neposredno, na podlagi odločbe o odmeri nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča oz. ustreznega davka na nepremičnine določenega s strani pristojnega davčnega organa.  
Najemnik je dolžan plačevati navedene stroške, v kolikor ti niso na podlagi merilnih števcev ali z delilnikom upravnika, v zneskih sorazmernih obsegu najema in skupnih površin.

UPORABA PREDMETA NAJEMA

7. člen

Najemnik ima pravico uporabljati najete poslovne prostore izključno za izvajanje kulturno-umetniške dejavnosti CEUM.
Najemnik se zavezuje pridobiti vsa soglasja in dovoljenja pristojnih organov, ki so potrebna za izvajanje pogodbeno dogovorjene dejavnosti v najetih prostorih. 
Najemnik je dolžan uporabljati in vzdrževati predmet najema iz 2. člena te pogodbe, s pripadajočimi parkirišči kot dober gospodar. 

Najemnik se zavezuje, da bo spoštoval pogodbeno dogovorjeni način uporabe predmeta najema iz 2. člena te pogodbe in da bo ravnal v skladu s predpisi ter da s svojim ravnanjem ne bo oviral drugih uporabnikov in obremenjeval okolja z emisijami hrupa, prahu, odpadkov itd.
Najemnik je dolžan nemudoma na poziv najemodajalca prenehati z dejavnostmi, ki obremenjujejo okolje ali povzročajo emisije in je odgovoren za vso materialno in nematerialno škodo, ki jo je z izvajanjem svoje dejavnosti povzročil osebam, na premoženju, na predmetu najema iz 2. člena te pogodbe ali okolju.
Najemnik nosi stroške in je odgovoren za opravljanje vseh vzdrževalnih del, razen investicijsko vzdrževalnih del ter odpravo škode na predmetu najema iz 2. člena te pogodbe, ki je bila povzročena po lastni krivdi oziroma pri opravljanju dejavnosti, za kar sam nosi stroške popravil in obnov. V kolikor najemnik ne odpravi nastale škode v razumnem roku lahko najemodajalec, na račun najemnika, sam odpravi vsako škodo na predmetu najema, iz 2. člena te pogodbe. Najemnik mora najemodajalcu nemudoma sporočiti nastanek škode in odgovarja za povečanje škode zaradi zapoznele prijave. Najemodajalec lahko na račun najemnika opravi vsa potrebna vzdrževalna dela, razen investicijskega vzdrževanja, na predmetu najema iz 2. člena te pogodbe, v kolikor jih v razumnem roku ne opravi najemnik, kot to zahteva ta pogodba.

Pri vzdrževalnih delih ali pri odpravljanju škode je najemodajalec dolžan upoštevati poslovanje najemnika, torej opravljati ta dela v takšnem času in na takšen način, ki ne onemogoča in bistveno ne ovira njegove dejavnosti. 

Najemodajalec je dolžan o terminu opravljanja vzdrževalnih del oz. odpravljanju škode pravočasno obvestiti najemnika, vendar najkasneje 3 dni pred predvidenim datumom začetka teh del. V primeru nujne sanacije objekta ima najemodajalec pravico napako odstraniti takoj.

Najemnik je za škodo odgovoren po pravilih splošne odškodninske odgovornosti in je dolžan povrniti vso škodo, ki jo na predmetu najema iz 2. člena te pogodbe in na drugih objektih in napravah ter na drugem premoženju povzroči najemnik ali njegovi delavci ali uporabniki ali pa je nastala kot posledica opustitve plačila stroškov iz 6. člena te pogodbe ali opustitvijo rednega ne-investicijskega vzdrževanja predmeta najema iz 2. člena te pogodbe s strani najemnika. 
Najemnik je dolžan povrniti škodo oškodovancem v skladu s pravili splošne odškodninske odgovornosti. 
8. člen

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

Na predmetu najema iz 2. člena te pogodbe, in nepremičninah, ki obsegajo tudi parkirišča in rekreativne površine, ki so v lasti najemodajalca, lahko najemnik namesti reklamne napise, table, eventualna stojala, table z imeni, emblemi, zastavami in drugimi oznakami dejavnosti, in sicer v skladu s predhodno pridobljenimi soglasji pristojnih upravnih organov.

Najemnik mora najemodajalcu po predhodni najavi omogočiti dostop do prostorov in naprav predmeta najema iz 2. člena te pogodbe, ki je dolžan pri tem upoštevati poslovanje najemnika, torej izvajati pregled v takšnem času in na takšen način, ki ne onemogoča in bistveno ne ovira njegove dejavnosti. 
9. člen

Najemnik ne sme brez soglasja najemodajalca in ustreznih upravnih dovoljenj opravljati sprememb in posegov na konstrukciji predmeta najema iz 2. člena te pogodbe. 

V primeru, da najemnik kljub določbi iz prejšnjega odstavka tega člena v prostoru izvrši nedovoljene oz. prekomerne posege, ni upravičen do povračila sredstev in je dolžan najemodajalcu povrniti vso morebitno škodo, nastalo na predmetu najema iz 2. člena te pogodbe.
PRENOS PRAVIC IN OBVEZNOSTI

10. člen

Najemodajalec lahko v času trajanja pogodbenega razmerja odsvoji poslovno stavbo, s komercialnim imenom CEUM, ki je predmet najema iz 2. člena te pogodbe, ali posamezni sestavni del predmeta najemne pogodbe, pri čemer odsvojitev ne vpliva na obstoj najemne pogodbe, saj na pridobitelja preidejo vse pravice in obveznosti najemodajalca iz najemne pogodbe.

Najemodajalec dovoljuje najemniku oddajo predmeta najema iz 2. člena te pogodbe v nadaljnji najem (podnajem) za določen čas, in sicer najdlje do prenehanja te pogodbe. Za sklenitev podnajemne pogodbe z vsakokratnim(i) podnajemnikom(i), si mora najemnik pridobiti pisno soglasje najemodajalca.
Šteje se, da določila te pogodbe, ki se nanašajo na najemnika v celoti veljajo tudi za podnajemnika(e).

PREDČASNO PRENEHANJE NAJEMNE POGODBE 
(SPORAZUM IN ODPOVED NAJEMODAJALCA)
11. člen

Najemna pogodba lahko predčasno preneha: 

a) na podlagi sporazuma strank, 

b) z odstopom najemodajalca od pogodbe.
Najemodajalec lahko odstopi od pogodbe:

- če najemnik zamudi s plačilom najemnine za 2 (dva) meseca,
- če najemnik ne uporablja poslovnega prostora v skladu z najemno pogodbo, ali ga uporablja brez potrebne skrbnosti tako, da grozi nevarnost nastanka škode ali pa je škoda že nastala, 

- če najemnik ne plačuje obratovalnih in drugih stroškov iz 6. člena te najemne pogodbe,
- če najemnik kako drugače krši določila najemne pogodbe ali pa bi lahko oziroma je zaradi ravnanja najemnika ali njegovih delavcev ali uporabnikov ali opustitve dolžnih ravnanj najemnika, njegovih delavcev ali uporabnikov, nastala škoda na predmetu najema iz 2. člena te in na drugih objektih in napravah ter na drugem premoženju.

Najemnik je dolžan v primeru sporazumnega prenehanja najemne pogodbe, izročiti predmet najema iz 2. člena te pogodbe, prost oseb in stvari v posest najemodajalcu v roku 15 dni od prenehanja najemnega razmerja. 

V primeru prenehanja najemnega razmerja z odstopom najemodajalca, je najemnik dolžan izročiti predmet najema iz 2. člena te pogodbe, prost oseb in stvari v posest najemodajalcu. V tem primeru veljajo določila 4. odstavka 14. člena te pogodbe, ki pričnejo veljati naslednji dan od odstopa najemodajalca. Najemnik je dolžan izročiti predmet najema iz 2. člena te pogodbe v roku 30 dni.
Obveznost plačila najemnine, zaradi prenehanja najemnega razmerja iz razloga odstopa od pogodbe s strani najemodajalca, preneha z iztekom zadnjega dne v mesecu, v katerem je najemodajalec odstopil od pogodbe. 

Za primer zamude z izročitvijo predmet najema iz 2. člena te pogodbe se stranki dogovorita, da je najemnik za vsak dan zamude izročitve predmeta najema iz 2. člena te pogodbe v posest najemodajalcu dolžan plačati najemodajalcu dodatno pogodbeno kazen v višini 10% zadnje mesečne najemnine. Zamuda nastane naslednji dan po datumu za izpolnitev obveznosti izročitve poslovnega prostora v posest najemodajalcu, ki je določen s to pogodbo (30 dni), kar izhaja iz odstopa od pogodbe s strani najemodajalca ali iz sodnega naloga za izpraznitev ali iz druge odločbe sodišča. Če sodišče s pravnomočno sodbo ali sklepom ne potrdi že izdanega naloga za izpraznitev, ampak izda novo samostojno odločbo, velja za datum zamude naslednji dan od dneva, ki ga je najemodajalec določil kot zadnji dan zahtevane izpraznitve v tožbenem zahtevku. 
Najemodajalec ni upravičen do zaračunavanja dodatne pogodbene kazni, navedene v prejšnjem odstavku oz. jo lahko zaračuna zgolj v deležu nastale škode, v kolikor mu z odstopom od pogodbe, iz razlogov na strani najemnika, ni nastala škoda v celotnem obsegu pogodbene kazni.
ODPOVED NAJEMNIKA

12. člen

Najemnik lahko samo v naslednjih primerih, s takojšnjo veljavnostjo, brez odpovednega roka, z enostransko pisno izjavo, odstopi od najemne pogodbe:

a) če je najemniku po krivdi najemodajalca za obdobje najmanj 1 meseca v celoti onemogočena uporaba predmeta najema iz 2. člena te pogodbe in najemodajalec kljub pozivom najemnika ne sprejme ukrepov, s katerimi bi omogočil najemniku nemoteno uporabo predmeta najema iz 2. člena te pogodbe, vendar ne zaradi krivde oz. škodnega delovanja tretjih oseb,
b) če je katero od dovoljenj, potrebnih za opravljanje dejavnosti najemnika, po krivdi najemodajalca kasneje odpravljeno, razveljavljeno, spremenjeno ali postane nično, najemodajalec pa kljub pozivom najemnika ne sprejme ukrepov za ponovno pridobitev teh dovoljenj.

PREVZEM PREDMETA NAJEMA V POSEST PRED POTEKOM NAJEMNEGA RAZMERJA
13. člen

V primeru, da nastane dolg iz naslova neplačanih najemnin ali obratovalnih ali drugih stroškov ali če najemnik predmet najema iz 2. člena te pogodbe več ne uporablja ali če se v poslovnih prostorih ne izvaja dejavnost ali v primeru, da grozi nastanek škode ali pa je le-ta na predmetu najema iz 2. člena te pogodbe že nastala, najemnik nepreklicno dovoljuje, da lahko najemodajalec kadarkoli vstopi v poslovne prostore in jih prevzame v posest. 

Najemnik se v primerih iz prejšnjega odstavka brezpogojno odpoveduje posestnemu sodnemu zahtevku za pravno varstvo, zahtevku za povračilo materialne ali nematerialne škode ali kakšnemu koli drugemu sodnemu ali izvensodnemu zahtevku. 

Najemodajalec tudi ne odgovarja za škodo na najemnikovih stvareh, ki bi nastala zaradi vstopa, demontaže, poškodovanja, uničenja, selitve. Najemnik pa je dolžan povrniti stroške uničenja in popravil, ki so zaradi tega posega nastali na predmetu najema iz 2. člena te pogodbe ali napravah. 
Vse stvari, ki se nahajajo v poslovnem prostoru, je dolžan najemnik prevzeti v roku 60 dni od dneva vstopa v poslovni prostor. Najemodajalec najemnika o vstopu ni dolžan posebej obveščati. 
Najemnik se zavezuje plačati stroške skladiščenja stvari in predmetov, dokler jih ne prevzame. Najemnik je dolžan prevzeti stvari v 60 dneh. V primeru, da najemnik stvari ne prevzame v navedenem roku sta pogodbeni stranki soglasni in najemnik dovoljuje, da lastninska pravica na stvareh in predmetih v celoti preide na najemodajalca.
Najemnik izrecno dovoljuje, da lastninska pravica na stvareh preide na najemodajalca nemudoma od dneva zapadlosti kakršnekoli obveznosti najemnika iz naslova tega najemnega razmerja. V tem primeru najemnik soglaša in dovoljuje, da se najemodajalec poplača v celoti do višine zapadlih in neplačanih obveznosti najemnika ter dovoljuje rubež, ocenitev in prodajo stvari ter dovoljuje, da se najemodajalec kot upnik poplača iz kupnine dobljene od prodaje stvari.
VELJAVNOST POGODBE IN POGODBENA KAZEN
14. člen

Najemna pogodba je sklenjena za določen čas 20 let od pričetka najemnega razmerja.
Najemnik lahko predčasno odpove najemno pogodbo z odpovednim rokom 1 leta.
V času trajanja odpovednega roka mora najemnik spoštovati določila te pogodbe ter plačevati vse obveznosti iz najemnega razmerja določene v tej pogodbi, v celoti. 
V primeru, da najemnik predčasno odpove najemno pogodbo ali predmet najema iz 2. člena te pogodbe preneha uporabljati pod pogoji določenimi v tej pogodbi ali je najemodajalec odstopil od najemne pogodbe iz razlogov navedenih v 11. členu te pogodbe, se zavezuje najemnik najemodajalcu plačati pogodbeno kazen v enkratnem znesku v višini preostalih mesečnih najemnin do izteka obdobja trajanja najemnega razmerja iz 1. odstavka tega člena ter pripadajoči davek. 
Za obračun pogodbene kazni iz prejšnjega odstavka se upošteva denarni znesek zadnje mesečne najemnine, ki jo je najemnik plačal najemodajalcu ter pripadajoči davek.

V primerih prenehanja najemodajalca ali najemnika predmetno najemno razmerje velja za vse pravne naslednike najemodajalca in najemnika. V primeru, da pride do prenosa lastništva predmeta najema iz 2. člena te pogodbe na drugo osebo oz. pravni subjekt, prevzame novi lastnik vse pravice in obveznosti iz te najemne pogodbe kot novi najemodajalec.

POSLEDICE PRENEHANJA NAJEMNEGA RAZMERJA

15. člen

Najemno razmerje preneha z iztekom zadnjega dne v mesecu, v katerem je najemnik izročil predmet najema iz 2. člena te pogodbe prost oseb in stvari v posest najemodajalca. 

Pred predajo poslovnega prostora mora najemnik vrniti predmet najema iz 2. člena te pogodbe v stanje, ki ne sme biti slabše, kot je bil ob prevzemu, upoštevaje normalno rabo poslovnega prostora. O prevzemu predmeta najema iz 2. člena te pogodbe najemodajalec sestavi zapisnik, v katerem navede tudi morebitno škodo, ugotovljeno ob prevzemu na predmetu najema iz 2. člena te pogodbe. 

Najemnik lahko pred predajo odstrani svojo nevzidano in nevgrajeno opremo, ki se lahko brez škode ali stroškov loči od predmeta najema iz 2. člena te pogodbe. Ne sme pa odstraniti druge vzidane in vgrajene opreme ter lastnih investicijskih vlaganj v predmet najema iz 2. člena te pogodbe. Pri tem ne sme posegati v substanco predmeta najema iz 2. člena te pogodbe ali opravljati posegov, ki bi predmet najema iz 2. člena te pogodbe poslabšali, ga poškodovali, uničili in podobno. V primeru takega poslabšanja, poškodovanja ali uničenja predmeta najema iz 2. člena te pogodbe s strani najemnika, najemnik odgovarja najemodajalcu za vso povzročeno škodo in/ali stroške, ki jo oz. jih utrpi najemodajalec v zvezi s sanacijo in obnovo in tudi za morebitno izgubo na dobičku za najemodajalca zato, ker zaradi stanja poslovnega prostora le-tega do izvedene ustrezne sanacije in obnove ne more oddati drugemu najemniku. 

KONČNE DOLOČBE

16. člen

V kolikor s to pogodbo ni določeno drugače, veljajo splošne določbe Obligacijskega zakonika (OZ-UPB1, Uradni list RS, št. 97/2007) ter  določila Zakona o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih (ZPSPP, Uradni list SRS, št. 18/1974, 34/1988, 5/1990, Uradni list RS, št. 10/1991, 17/1991-I-ZUDE, 13/1993-ZP-G, 66/1993-ZP-H, 32/2000, 102/2002-Odl. US: U-I-108/01-17).

17. člen

Stroške morebitnega zastopanja ali svetovanja nosi tista pogodbena stranka, ki je zastopanje ali svetovanje naročila.

18. člen

Veljavne so le pisne spremembe ali dopolnitve te pogodbe; to velja tudi za morebitna odstopanja od pisne oblike.

19. člen

V kolikor so ali postanejo posamezna določila te pogodbe v celoti ali delno neveljavna oz. obstaja v pogodbi praznina, le to ne vpliva na veljavnost ostalih določb. Pogodbeni stranki v takem primeru dogovorita veljavno določilo, ki je najbližje namenu in cilju razveljavljene določbe ter njunim interesom.

20. člen

V kolikor v tej pogodbi ni določeno drugače, morajo biti vsa sporočila med pogodbenima strankama posredovana s priporočeno pošiljko, naslovljeno na sedež naslovnika.

21. člen

Ta pogodba je sestavljena v 5 izvodih, ki vsi veljajo kot izvirniki. Vsaka od pogodbenih strank prejme po 2 (dva) izvoda, en izvod prejme pristojni upravni organ
22. člen
Morebitne spore, ki bi nastali v zvezi s to pogodbo bosta pogodbeni stranki poskušali rešiti sporazumno, sicer je za reševanje sporov v zvezi s to pogodbo pristojno stvarno pristojno sodišče v Mariboru.
23. člen

Sestavni del te pogodbe so naslednje priloge:

- Priloga 1. Idejna zasnova

- Priloga 2. Tehnični opis poslovne stavbe CEUM
- Priloga 3. Sklep občinskega sveta

- Priloga 4. Zapisnik o primopredaji prostorov in pripadajoče opreme

Številka: ________________ 

Maribor, dne _______________
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