Republika Slovenija, Ministrstvo za kulturo, Maistrova ulica 10, 1000 Ljublijana (v nadaljevanju:
najemodajalec), na podlagi 28. ¢lena Zakona o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih
skupnosti (ZSPDSLS, Uradni list RS, §t. 86/10, 75/12 in 47/13) v povezavi z drugim odstavkom 47.
¢lena Uredbe o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (USPDSLS, Uradni
list RS, §t. 34/11, 42/12 in 24/13) objavlja

JAVNO ZBIRANJE PONUDB ZA ODDAJO V NAJEM KULTURNEGA SPOMENIKA DRZAVNEGA
POMENA PREDJAMA — GRAD JAMA (ESD 569)
Objavljeno 13. 9. 2013 na spletni strani http://www.mk.gov.si/ in v Uradnem listu Republike Slovenije

I. Predmet oddaje v najem in visina izhodiSéne najemnine
Predmet oddaje v najem so premicnine in nepremicnine, ki sodijo v kompleks kulturnega
spomenika Predjama — Grad Jama (ESD 569), in sicer:
parc. §t. 1582/95, travnik v izmeri 5038 m?,
parc. §t. 1582/96, travnik v izmeri 586 m?,
parc. t. 1582/87, zelenica v izmeri 2740,00 m?,
parc. t. 1582/90, poslovna stavba v izmeri 486,00 m?, ID-4t. 90-1 (stavba na naslovu
Predjama st. 1, Predjama), ki v naravi predstavlja grad,
parc. &t. 1808, dvoridée v izmeri 240,00 m? in stanovanjska stavba v izmeri 207,00 m?, ID-ét.
101-1 (stavba na naslovu Predjama §t. 14, Predjama), ki v naravi predstavlja nekdanjo
grajsko kasco,
6. parc. §t. 1809/1, travnik v izmeri 2385 m?,

7. parc. §t. 1809/3, funkcionalni objekt v izmeri 97,00 m?,

8. parc. §t. 1809/4, funkcionalni objekt v izmeri 133,00 m?,

9. parc. §t. 1810, poslovna stavba v izmeri 52,00 m?,

10. parc. &t. 1811, poslovna stavba v izmeri 8,00 m?,

11. parc. §t. 1883/1, parkiriS¢e v izmeri 930,00 m?,

12. parc. &t. 2288/2, pot v izmeri 899,00 m?,

13. parc. §t. 1582/97, gozd v izmeri 3511,00 m?, neplodno zemljiS€e v izmeri 1842,00 m?in

neplodno zemljiS¢e v izmeri 3158,00 m?, vse katastrska obgina Bukovje (2474).

IzhodiS€na letha najemnina zna$a najmanj 30 % ustvarjenega letnega prihodka od vstopnin za ogled
in drugih prihodkov, ustvarjenih z rabo predmeta najema, vendar ne manj kot 150.000 EUR letno.
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Il. Pogoji za udelezbo v postopku javhega zbiranja ponudb

Zavezujo€a ponudba mora biti pisna, v slovenskem jeziku in mora vsebovati:
— ponudbo (PR-1),
— razvojni program (PR-2), ki mora vklju€evati:

e opis dejavnosti, ki bo potekala v kulturnem spomeniku,

¢ predvidene aktivnosti za vzpostavitev u€inkovitega sodelovanja z lokalno skupnostjo in
reSevanja tezav z dostopom in parkiranjem za obiskovalce (opis vsebinskega sodelovanja in naért
vlaganj v lokalno komunalno infrastrukturo za vsako leto
predvidenega najema),

e predvidene promocijske aktivnosti, pri¢akovani rezultat izvedenih aktivnosti in nacin merjenja,

e predvidene aktivnosti za ozaves€anje o pomenu ohranjanja dediSCine

o terminski in finan¢ni naért vzdrZzevanja kulturnega spomenika,
— potrdilo o pravogasno pla¢ani vars¢ini, iz katere je poleg placila razviden tudi predmet oddaje v
najem in je priloZzena celotna Stevilka transakcijskega racuna za primer vracila vars¢ine (PR-3),
— potrdilo ministrstva, pristojnega za pravosodje, 0 nekaznovanju ponudnika oziroma vseh njegovih
zakonitih zastopnikov oziroma pooblastilo najemodajalcu, da za te namene pridobi informacije o
njihovi nekaznovanosti (PR-4),
—izjavo ponudnika, da zoper njega ni uveden ali zaCet postopek prisilne poravnave, ste€ajni postopek,
likvidacijski postopek ali drug postopek, katerega posledica ali namen je prenehanje njegovega
poslovanja ali katerikoli drug postopek, podoben navedenim postopkom, skladno s predpisi drzave, v
kateri ima sedeZ (vella samo za pravne osebe in samostojne podjetnike), oziroma pooblastilo
najemodajalcu, da za te namene pridobi informacije (PR-5),
— izjavo ponudnika, da bo od sklenitve pogodbe in ves €as njenega trajanja zagotavljal ustrezno
kadrovsko usposobljenost za upravljanje nepremi¢ne in premi¢ne dediCine, in izjavo, da bo razen v
primeru izjemno neugodnih vremenskih razmer grad odprt vse dni v letu (PR-6).


http://www.mk.gov.si/

I1l. Varséina

Ponudniki morajo najpozneje do 7. 10. 2013 do 12.00 ure placati vard€ino v vidini ene izhodis¢ne
mesecne najemnine, in sicer 12.500,00 evrov na podracun proracuna Republike Slovenije §t. 01100-
6300109972, sklic na 18 33405-7103018-13115613, PP 131156 - Najemnine - sredstva od oddaje
drzavnega premozenja (kulturni spomeniki) z navedbo “Placilo var§¢ine — javno zbiranje ponudb za
oddajo v najem kulturnega spomenika drzavnega pomena PREDJAMA - GRAD JAMA (ESD
569)”. Vars€ina bo uspelemu ponudniku vracunana v prvo mese¢no najemnino, drugim ponudnikom,
ki ne bodo uspeli na javhem zbiranju ponudb, pa se bo vars¢ina brez obresti vrnila v 15 dneh od
zaklju€ka javnega zbiranja ponudb na njihov transakcijski raun. Placilo vars€ine se Steje za dano
ponudbo najmanj po izklicni mesecni najemnini za najem predmetne nepremi¢nine. Ponudba veze
ponudnika do zaklju¢ka javnega zbiranja ponudb in ponudnik do tedaj ne more odstopiti od ponudbe
ali jo kakorkoli razveljaviti.

IV. Pogoji najema

Spomenik se oddaja za dobo do 31. 12. 2028, najem bo potekal skladno z razvojnim programom
najboljSega ponudnika, najemna pogodba pa bo sklenjena v obliki notarskega zapisa. Najemnik mora
zagotoviti odprtost kulturnega spomenika vse dni v tednu, razen v primeru izjemno neugodnih
vremenskih razmer oziroma morebitnih izvajanj investicij najemodajalca.

Najemnik je dolzan plaCevati obratovalne stroSke, stroSke rednega vzdrzevanja, stroSke uporabe
stavbnega zemljiS¢a oziroma davka, ki bi bil uveden namesto tega, stroske zavarovanj in druge
stroSke, za katere se stranki dogovorita z najemno pogodbo. Zavarovalne police, ki jih sklepa
najemnik, se morajo vinkulirati v korist lastnika.

Najemnik ni upravi¢en do povrnitev kakrdnihkoli vlaganj niti ne pridobi kakrSnihkoli pravic na
spomeniku na podlagi vlagan;.

Najemnik nima pravice oddati nepremi¢nine v podnajem.

Najemnik mora zaleti z dejavnostjo v mesecu dni od prevzema nepremicnine, ¢e ni drugace
doloceno.

Najemnik bo dolzan pladevati akontacijo najemnine do 10. v mesecu za pretekli mesec, najkasneje ob
oddaji revidiranega revizijskega porocCila o poslovanju za preteklo leto pa Se morebitno razliko na
podracun najemodajalca.

V. Posebni pogoji najema

Ker je do dela Predjamskega jamskega sistema dostop urejen preko nepremicnin, ki so predmet
oddaje v najem, bo moral najemnik imetniku koncesije za rabo naravnih vrednot Postojnski jamski
sistem in Predjamski jamski sistem, ki vkljuCuje tudi rabo stvari, ki sluZijo rabi naravnih vrednot za
namene vodenja po jamah in so v jamah ali neposredno ob vhodih v jame in so v lasti drzave,
omogoditi primeren dostop do jamskega sistema. Najemnik se bo moral z najemno pogodbo zavezati,
da bo pri opravljanju svoje dejavnosti ravnal tudi v skladu z dolo€bami Uredbe o koncesiji za rabo
naravnih vrednot Postojnski jamski sistem in Predjamski jamski sistem ter koncesionarja ne bo oviral
pri opravljanju njegove dejavnosti.

VI. Na€in oddaje javne ponudbe in rok

Ponudbe z dokazili posljejo ponudniki priporo¢eno ali prinesejo osebno v zapelateni pisemski ovojnici
na naslov Republika Slovenija, Ministrstvo za kulturo, Maistrova ulica 10, 1000 Ljubljana, z obvezno
oznako na ovojnici »Ponudba za najem kulturnega spomenika drzavnega pomena Predjama — grad
jama (ESD 569) — Ne odpirajl«, na zadnji strani ovojnice pa z obveznim nazivom in naslovom
ponudnika. Upostevane bodo samo tiste ponudbe, ki bodo na posti priporoeno oddane ali v ¢asu

uradnih ur predane v vilozi§€u ministrstva do vkljuéno 7. 10. 2013.
VIl. Posebne doloébe o postopku javhega zbiranja ponudb

Javno odpiranje ponudb bo potekalo v ponedeljek, 10. 10. 2013, ob 12. uri v veliki sejni sobi v tretjem
nadstropju ministrstva na Maistrovi 10, 1000 Ljubljana. Prepozno in nepopolno ponudbo bo
najemodajalec skladno s 37. &lenom USPDSLS izlogil in o tem obvestil ponudnika. Ce bo v ponudbi
| ponujena najemnina niZja od izhodi$&ne najemnine iz I. to¢ke razpisa, bo ponudba prav tako izloéena.



Komisija najemodajalca bo vse ponudnike obvestila o izboru oziroma o nadaljevanju postopka v 30
dneh od dneva javnega odpiranja ponudb. Ministrstvo za kulturo si pridrZuje pravico, da bo
najugodnej$ega ponudnika izbralo na podlagi naslednjih meril:

1. Merilo: viSina najemnine, skupaj do vklju¢no 60 toc¢k (do vkljuéno 40 tock za najvi§jo
najemnino in do vkljuéno 20 toc¢k za viSino odstotka) — NajviSje mozno Stevilo toCk za
posami¢no merilo »viSine najemnine« je 40, ocenjevalo pa se bo tako, da bo ponudniku, ki
ponuja najvi§jo minimalno najemnino, dodeljeno 40 tock, preostalim ponudnikom z niZjo
ponudbo pa po naslednji formuli: Stevilo to¢k = X/Y x 40, pri Cemer je X ponujena najemnina
posameznega ponudnika, Y pa najvi§ja ponujena najemnina, najvisje mozno Stevilo tock za
posami¢no merilo »odstotek od ustvarjenega letnega prihodka« je 20, ocenjevalo pa se bo
tako, da bo ponudniku, ki ponuja najvisji odstotek, dodeljeno 20 tock, preostalim ponudnikom
Z nizjo ponudbo pa po naslednji formuli: Stevilo tock = X/Y x 20, pri ¢emer je X ponujeni

2. Merilo: vzpostavitev uéinkovitega sodelovanja z lokalno skupnostjo, skupaj do vkljuéno
30 tock (do vkljuéno 15 tock za lajSanje zivljenja krajanom v okolju, zelo obremenjenim s
turizmom in do vkljuéno 15 to€k za sodelovanje z lokalno skupnostjo pri prezentaciji kraja) —
Najvisje mozno Stevilo to¢k za posami¢no merilo lajSanje zZivljenja krajanom v okolju, zelo
obremenjenim s turizmom je 15 toc¢k, ocenjevalo pa se bo tako, da bo ponudniku, ki ponuja
najviSja letna sovlaganja v lokalno komunalno infrastrukturo, kakor izhajajo iz razvojnega
programa, dodeljeno 15 tock, preostalim ponudnikom z nizjo ponudbo v razvojnem programu
pa po naslednji formuli: Stevilo tock = X/Y x 15, pri Cemer je X ponujeni znesek posameznega
ponudnika, Y pa najvisji ponujeni znesek, Najvisje mozno Stevilo toCk za posamitno merilo za
sodelovanje z lokalno skupnostjo pri prezentaciji kraja je 15 to€k, ocenjevalo pa se bo tako, da
bo najbolje ocenjen ponudnik, ki bo izkazal najSirSe vsebinsko sodelovanje (sporazum/pismo
0 namerif/izjava o0 sodelovanju: z ob¢ino, s krajevno skupnostjo, z ob&inskimi javnimi zavodi s
podrocja kulture, z lokalnimi turisti€nimi drustvi ali drugimi).

3. Merilo: jasno dolocene, izvedljive in ustrezne aktivnosti za popularizacijo kulturnega
spomenika skupaj do vkljuéno 10 toc¢k, ocenjevalo pa se bo tako, da bo najbolje ocenjen

programa in predvidenih sodelovan,;.

Najvisje skupno Stevilo to€k je 100. Izbrana bo ponudba, ki bo pri ocenjevanju dosegla najvisje Stevilo
tock.

Ce komisija med ponudniki, ki so pravogasno oddali popolno vlogo, prejme ve& najugodnejsih ponudb,
lahko komisija:

e pozove vse najugodnejSe ponudnike k oddaji nove ponudbe ali

e opravi z najugodnejSimi ponudniki dodatna pogajanja.
Najemodajalec lahko postopek oddaje nepremicnin v najem ustavi kadarkoli do sklenitve najemne
pogodbe.

Ponudniki so vezani na ponudbo najmanj 90 dni od dneva, ki je dolo€en kot skrajni rok za predloZitev
ponudb.

VIII. Informacije

Vsa pojasnila v zvezi z najemom dobite v Sluzbi za investicije in ravnanje s stvarnim premoZzZenjem pri
Miranu Zupanu, telefon (01) 369 5928, e-posta miro.zupan@gov.si, oziroma osebno na naslovu
Ministrstvo za kulturo, Maistrova 10, Ljubljana.

dr. Uros Grilc
minister
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Ponudba (PR-1)
Na oshovi javnega zbiranja ponudb za oddajo v najem KULTURNEGA SPOMENIKA DRZAVNEGA
POMENA PREDJAMA — GRAD JAMA (ESD 569) dajemo ponudbo, kot sledi:

Stevilka ponudbe:

Datum:

|. Ponudnik

NAZIV PONUDNIKA:

NASLOV PONUDNIKA:

KONTAKTNA OSEBA:

ELEKTRONSKI NASLOV KONTAKTNE OSEBE:

TELEFON:

TELEFAKS:

IDENTIFIKACIJSKA STEVILKA PONUDNIKA:

MATICNA STEVILKA PONUDNIKA:

ST. TRANSAKCIJSKEGA RACUNA:

POOBLASCENA OSEBA ZA PODPIS PONUDBE IN POGODBE:

Il. Vrednost ponudbe:

V skladu z razpisno dokumentacijo smo pripravljeni placevati naslednjo letno
Najemnino.............c.ceeuee % od letnih prihodkov od nepremicnine, vendar najman;j
................................... evrov letno.

Izjavljam, da sem razpisne pogoje proucil, se z njimi strinjam, po njih oddajam ponudbo in soglaSam,
da bodo ti pogoji v celoti sestavni del ponudbe in na njeni podlagi sklenjene najemne pogodbe, kakor
tudi, da so vsi podatki v moji ponudbi resnicni.

Kraj in datum: Ponudnik:

Zig in podpis:



Razvojni program, vsebinski in terminski naért vzdrzevanja (PR-2)

Prezentacija kulturnega spomenika naj poveca njegovo prepoznavnost in tako prispeva k njegovi ¢im
boljSi ohranitvi. S pove€anjem prepoznavnosti kulturnega spomenika bo zanimivej$a tudi turistiCna
ponudba celotne regije. Poti doseganja tega cilia mora vsak zainteresiran najemnik opisati v svoji
ponudbi (v razvojnem programu) in navesti:

e opis dejavnosti, ki bo potekala v kulturnem spomeniku,

¢ predvidene aktivnosti za vzpostavitev u€inkovitega sodelovanja z lokalno skupnostjo in
reSevanja teZzav z dostopom in parkiranjem za obiskovalce (opis vsebinskega sodelovanja in nacrt
vlaganj v lokalno komunalno infrastrukturo za vsako leto
predvidenega najema),

¢ predvidene promocijske aktivnosti, pri¢akovani rezultat izvedenih aktivnosti in na¢in merjenja,

¢ predvidene aktivnosti za ozaveS¢anje o pomenu ohranjanja dedis¢ine

¢ terminski in finan¢ni nacrt vzdrZevanja kulturnega spomenika,
Potrdilo o pravo&asno plagani vars¢ini, iz katere je poleg pla€ila razviden tudi predmet oddaje v
najem in je prilozena celotna Stevilka transakcijskega rauna za primer vracila varséine (PR-3)

Izjava 0 nekaznovanosti (PR-4)

Potrdilo ministrstva, pristojnega za pravosodje, o nekaznovanju ponudnika oziroma vseh njegovih
zakonitih zastopnikov

ali

pooblastilo najemodajalcu, da za ta namen pridobi informacijo o njihovi nekaznovanosti:

Za namen javnega zbiranja ponudb za oddajo v najem Predjamskega gradu ponudnik
........................................................................... pooblaséam Ministrstvo za kulturo
Republike Slovenije, Maistrova 10, 1000 Ljubljana da zaradi naSega kandidiranja pridobi
informacije o naSi nekaznovanosti oziroma o nekaznovanosti vseh nasih zakonitih zastopnikov.

Kraj in datum: Ponudnik:

Zig in podpis:

Izjava o neuvedbi ste¢aja (PR-5)

Za namen javnega zbiranja ponudb za oddajo v najem Predjamskega gradu ponudnik
................................................................. izjavljam, da zoper nas ni uveden ali zacCet
postopek prisilne poravnave, ste€ajni postopek, likvidacijski postopek ali drug postopek, katerega
posledica ali namen je prenehanje naSega poslovanja, ali katerikoli drug postopek, podoben
navedenim postopkom, in pooblaséam Ministrstvo za kulturo Republike Slovenije, Maistrova 10,
1000 Ljubljana, da zaradi nasega kandidiranja o tem dejstvu pridobi informacije.

Kraj in datum: Ponudnik:
Zig in podpis:

Izjava o kadrovski usposobitvi inizjava o javni dostopnosti(PR-6)

Za namen javnega zbiranja ponudb za oddajo v najem Predjamskega gradu kot ponudnik
................................................................. izjavljamo, da bomo od sklenitve pogodbe in ves
¢as njenega trajanja zagotavljali ustrezno kadrovsko usposobljenost za upravljanje nepremicne in
premicne dediS€ine, in sicer najmanj 1 strokovnjaka s podrocja zgodovine, najmanj 1 strokovnjaka s
podrocja arheologije, najmanj 1 strokovnjaka s podrocja premiéne dediS€ine in najmanj 10 turisti¢nih
vodnikov z znanjem najmanj 2 tujih jezikov, pri ¢emer bodo vsi turisti¢ni vodniki skupaj govorili najmanj
6 tujih jezikov.

Izjavljamo, da bo grad razen v primeru izjemno neugodnih vremenskih razmer odprt vse dni v letu.

Kraj in datum: Ponudnik:

Zig in podpis:



IVZOREC NAJEMNE POGODBE/

REPUBLIKA SLOVENIJA, Ministrstvo za kulturo, Maistrova ulica 10, Ljubljana, mati¢na &t.
2399342000, ID-stevilka za DDV Sl 70949417 (v nadaljevanju: upravljavec in najemodajalec), ki ga
zastopa minister dr. Uro$ Girilc,

in

, mati¢na Stevilka , ID-Stevilka za DDV

, TRR , odprt pri (v

nadaljnjem besedilu: najemnik), ki ga zastopa ,

se dogovorita in skleneta naslednjo

POGODBO O NAJEMU KULTURNEGA SPOMENIKA PREDJAMA — GRAD JAMA
st.

UVODNE UGOTOVITVE

1. ¢len
Uvodne ugotovitve

Pogodbeni stranki ugotavljata:

@ da je bil kompleks Predjama — Grad Jama z odlokom Vlade Republike Slovenije razglasen
za kulturni spomenik drzavnega pomena (Odlok o razglasitvi Gradu Jama za kulturni
spomenik drzavnega pomena, Ur. list RS, §t. 81/99, 55/02 in 54/03). Z Zakonom o lastninjenju
kulturnih spomenikov v druzbeni lastnini (ZLKSDL, Ur. list RS, §t. 89/99 in 107/99 — popr.) je
del kulturnega spomenika presel v last Republike Slovenije;

(2 da del kulturnega spomenika Predjama — Grad Jama (ESD 569), ki je v lasti Republike
Slovenije in ki ga upravlja Ministrstvo za kulturo, obsega zemljiS¢a parc. $t. 1582/87,
1582/90,1582/95, 1582/96, 1582/97, 1808, 1809/1,1809/3, 1809/4, 1810, 1811, 1883/1 in
2288/2, vse k. 0. Bukovije;

@ da je po Sklepu Viade Republike Slovenije o doloitvi javne infrastrukture na podrocju
kulture §t. 634-07/2003-1 z dne 25. 9. 2003 in §t. 62200-2/2007/3 z dne 25. 10. 2007 Stavbni
kompleks Grad Jama — Muzej Predjama, k. o. Bukovje, parc. §t. 1582/90, 1582/87, 1582/88,
1808, 1809/3, 1809/4, 1810, 1811, 1883/1 in 2288/2, k. 0. Bukovje, javnha infrastruktura na
podrod&ju kulture;

«) da so predmet oddaje v najem vse nepremicnine iz druge alineje tega Clena;

) da na podlagi 4. ¢lena ZLKSDL kulturne spomenike v lasti Republike Slovenije upravija
Ministrstvo za kulturo, najemodajalec po tej pogodbi, neposredno;

© da lahko najemodajalec skladno z Zakonom o stvarnem premozZenju drZzave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS, Uradni list RS, st. 86/10, 75/12 in 47/13) in
Uredbo o stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (USPDSLS,
Uradni list RS, &t. 34/11, 42/12 in 24/13) nepremicno premozenje, ki ga ne potrebuje nobeden
od drugih upravljavcev in ga upravljavec ni predvidel za postopek razpolaganja, odda v najem
po postopku, kot ga predvidevata ZSPDSLS in Uredba,;

@ da je nepremicnine, ki se kot del kulturnega spomenika Predjama — Grad Jama, oddajajo v
najem po tej pogodbi, 29. 3. 2011 ocenil pooblas€eni ocenjevalec vrednosti nepremicnin dr.



Dusan Zupanéi¢ in da po preveritvi vrednosti navedenih nepremi¢nin postena vrednost
predmetnih nepremiénin na dan 29. 3. 2011 zna3a 946.928 EUR;

e (g daje bil 25. 4. 2008 na spletnih straneh Ministrstva za okolje in prostor na podlagi Uredbe o
koncesiji za rabo naravnih vrednot Postojnski jamski sistem in Predjamski jamski sistem
objavljen javni razpis za izbor koncesionarja ter da je bila kot koncesionar izbrana druzba
Turizem Kras, d. d., Postojna (sedaj Postojnska jama, d. d.);

e (g9 da je najemodajalec z metodo javnega zbiranja ponudb izvedel postopek oddaje
nepremicnine iz 3. alineje tega ¢lena v najem;

e 1o da je bila v Uradnem listu RS, S§t. pod Stevilko objave
objavljena javna ponudba, na podlagi katere je bila ponudba najemnika $st.
zdne izbrana kot najugodnejSa ponudba.
2. ¢len
Kavza

Poslovni namen obeh pogodbenih strank, brez katerega pogodba ne bi bila sklenjena, je ohranjanje,
varstvo in primerno predstavljanje kulturnega spomenika Predjama — Grad Jama, ki je v lasti
Republike Slovenije, in sicer tako, da se v njem opravlja dejavnost, ki bo povecCala razvojne moznosti
kraja in omogocala redno vzdrzevanje kompleksa, ki bo ostal javno dostopen.

Pogodbeni stranki sta sporazumni, da se nepremi¢nine po tej pogodbi oddajajo v najem zaradi
smotrnega gospodarjenja z njimi, prezentacije kulturne dediS€ine in omogoc¢anja razli¢nih kulturnih,
gostinskih, turisti€nih ali Sportnih dejavnosti.

. PREDMET POGODBE
3. ¢len

Najemodajalec in najemnik se s to pogodbo dogovorita o obsegu nepremicnin, ki se s to pogodbo
oddajo v najem, pogojih najema in pravicah in obveznostih najemnika pri opravljanju dejavnosti v
najetih nepremi¢ninah. Najemodajalec in najemnik se izrecno dogovorita, da mora najemnik izpolniti
tudi vse obveznosti iz razvojnega programa kot zahtevanega dela razpisne dokumentacije za izbiro

najemnika za dolgoro¢ni najem dela kulturnega spomenika Predjama — Grad Jama S§t. z
dne (v nadaljevanju: razpisna dokumentacija) in razvojnega programa kot dela ponudbe
najemnika St. zdne (v nadaljevanju: ponudba najemnika), ki sta skupaj z vsemi

prilogami sestavni del te pogodbe.

4. ¢len
Predmet najema

Pogodbeni stranki se na podlagi ponudbe najemnika in razpisne dokumentacije dogovorita, da so
predmet najema premicnine in naslednje nepremicnine dela kulturnega spomenika Predjama — Grad

Jama, ki so last Republike Slovenije, ki jih najemodajalec odda, najemnik pa prevzame v najem:

1. parc. §t. 1582/95, travnik v izmeri 5038 m?,

2. parc. §t. 1582/96, travnik v izmeri 586 m?,

3. parc. §t. 1582/87, zelenica v izmeri 2740,00 m?,

4. parc. $t. 1582/90, poslovna stavba v izmeri 486,00 m?, ID-5t. 90-1 (stavba na naslovu
Predjama &t. 1, Predjama), ki v naravi predstavlja grad,
parc. §t. 1808, dvoriéée v izmeri 240,00 m? in stanovanjska stavba v izmeri 207,00 m?, ID-§t.
101-1 (stavba na naslovu Predjama §t. 14, Predjama), ki v naravi predstavlja nekdanjo
grajsko kasco,
6. parc. 8t. 1809/1, travnik v izmeri 2385 m?,

o



7. parc. §t. 1809/3, funkcionalni objekt v izmeri 97,00 m?,

8. parc. &t. 1809/4, funkcionalni objekt v izmeri 133,00 m?,

9. parc. §t. 1810, poslovna stavba v izmeri 52,00 m?,

10. parc. §t. 1811, poslovna stavba v izmeri 8,00 m?,

11. parc. §t. 1883/1, parkiris¢e v izmeri 930,00 m?,

12. parc. §t. 2288/2, pot v izmeri 899,00 m?,

13. parc. &t. 1582/97, gozd v izmeri 3511,00 m?, neplodno zemljigée v izmeri 1842,00 m? in
neplodno zemljiS¢e v izmeri 3158,00 m?,

vse katastrska obcina Bukovije (2474).

5. ¢len
Odgovornost za stvarne napake

Najemnik si je predmet najema ogledal in izrecno izjavlja, da sta mu v naravi natan¢no poznani stanje
in povrSina nepremicnin. Najemnik izjavlja, da ne bo uveljavljal kakrsnihkoli zahtevkov, izpodbijal
pogodbe ipd. iz naslova razlik v povrSinah najema ali iz naslova morebitnih drugih stvarnih napak
predmeta najema.

6. ¢len
Prevzem predmeta najema v posest

Za zaCetek najema se Steje dan, ko najemnik prevzame premicnine in nepremicnine v posest.
Prevzem v posest se opravi najpozneje trideseti (30.) dan po uveljavitvi najemne pogodbe.

O prevzemu se sestavi primopredajni zapisnik, ki ga podpiSeta pooblaséenca obeh pogodbenih
strank.

IIl. OPRAVLIJANJE DEJAVNOSTI NAJEMNIKA

7. €len
Vrste dejavnosti

Pogodbeni stranki soglasata, da ima najemnik pravico in dolznost najeti objekt uporabljati za
opravljanje dejavnosti in na nacin, kot je opredeljeno v tej pogodbi, ponudbi najemnika (zlasti
prilozenem razvojnem programu) in razpisni dokumentaciji.

Najemnik se zaveze, da v najetem objektu ne bo opravljal drugih dejavnosti oziroma bo za njihovo
opravljanje pridobil predhodno soglasje najemodajalca.

Najemnik se zavezuje, da bo opravljal dejavnost na visoki kakovostni ravni, ki bo usklajena z
reprezentativno lokacijo, namenom in ambientom kulturnega spomenika Predjama — Grad Jama v
skladu s programskimi izhodis¢i, dolo€enimi v razpisni dokumentaciji.

8. ¢len
Pridobitev dovoljenj za opravljanje dejavnosti

Najemnik se zavezuje na lastne stroSke pridobiti vsa potrebna upravna in druga dovoljenja za
opravljanje dejavnosti v najetem objektu.

9. ¢len
Spostovanje drugih predpisov in dokumentov pri opravljanju dejavnosti in upraviljanju objekta

Najemnik mora upoStevati pogoje, ki veljajo za poseben varstveni rezim kulturnega spomenika
Predjama — Grad Jama. Najemnik mora upostevati predvsem naslednje akte:



— Odlok o razglasitvi kulturnih in zgodovinskih spomenikov ter naravnih znamenitosti na obmodju
Obcine Postojna (Ur. I. RS, §t. 30/91-1261 in Primorske novice 29/84-227),

— Odlok o razglasitvi Gradu Jama za kulturni spomenik drzavnega pomena (Ur. |. RS, §t. 81/99,
55/02 in 54/03) in predpise s podro¢ja varstva kulturne dedis¢ine,

— Uredbo o koncesiji za rabo naravnih vrednot Postojnski jamski sistem in Predjamski jamski
sistem (Ur. . RS, §t. 77/02 in 66/07) in predpise s podroc¢ja varstva narave,

— predpise s podrocja urejanja prostora.

Najemnik se mora sam pouditi 0 pogojih za upravljanje in posege v predmete najema ter se
odpoveduje kakrdnimkoli zahtevkom do najemodajalca iz naslova nepoznavanja predpisov ter drugih
pravnih ali dejanskih okolis¢in. Najemnik je tudi seznanjen, da ima koncesionar iz 8. alineje 1. ¢lena te
pogodbe na podlagi Uredbe o koncesiji za rabo naravnih vrednot Postojnski jamski sistem in
Predjamski jamski sistem v okviru podeljene koncesije pravico do rabe stvari, ki sluzijo rabi naravnih
vrednot za namene vodenja po jamah in so v jamah ali neposredno ob vhodih v jame in so v lasti
drzave. Glede na navedeno se najemnik zaveze, da koncesionarja ne bo oviral pri rabi naravnih
vrednot, glede katerih je za vodenje po jamah treba zagotoviti dostop preko nepremicnin, ki so
predmet najema po tej pogodbi.

V. DRUGI POGOJI NAJEMA

10. ¢len
Prepoved vznemirjanja

Najemnik mora predmet najema uporabljati tako, da po nepotrebnem ne vznemirja drugih posestnikov
nepremiénin v obmod&ju kulturnega spomenika ter jim ne povzrota $kode. Ce zaradi posegov ali
kakrsnihkoli drugih ravnanj najemnika drugi posestniki nepremi¢nin na obmocju kulturnega spomenika
Predjama — Grad Jama ali katerekoli druge osebe od najemodajalca uveljavljajo kakr§nekoli zahtevke,
je najemnik dolzan najemodajalcu povrniti vso Skodo in druge stroSke, ki so mu zaradi takSnih
zahtevkov nastali. Najemnik je v morebitnih postopkih zoper najemodajalca dolzan sodelovati na
njegovi strani kot stranski udelezenec ali stranka na lastne stroSke. Najemodajalec bo najemnika o
tovrstnih zahtevkih nemudoma obvestil in mu izro€il vse listine, ki se nanasajo na zahtevek.

11. élen
Vzdrzevanje predmeta najema

V &asu trajanja te pogodbe najemnika bremenijo obratovalni stroski, ki obsegajo stroSke ogrevanja,
dnevnega CiS€enja, vodarine in kanals€ine, elektrike, odvoza smeti, varovanja, nadomestila za
uporabo stavbnega zemljiS¢a oziroma davka, ki bi nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiS¢a
nadomestil, zavarovanja, stroSke upravljanja in morebitne druge obratovalne stroske.

Najemnik je dolzan vzdrzevati predmet najema kot dober najemnik. Najemodajalca je dolzan
obves¢ati o vseh pravno in dejansko relevantnih dejstvih, ki se nanasajo na predmet najema, ter takoj
obvesc€ati najemodajalca o vsaki nevarnosti, ki bi lahko ogrozila predmet najema, predvsem pa so
njegove obveznosti po tej pogodbi:

- kot dober najemnik, ki se zaveda enkratnosti zaupane mu kulturne dedis¢ine, zagotoviti take
pogoje pri prezentaciji, da dediS€ina, ki je predmet najema, v nobenem primeru ne bo
ogrozena,

najemnik je dolzan v €asu trajanja te pogodbe na svoje stroSke redno vzdrzevati predmet najema in
ga uporabljati skladno s spomeniSko varstvenimi usmeritvami pristojne enote Zavoda za varstvo
kulturne dedis¢ine v Novi Goricii, da se spomeniSke lastnosti ne bodo poslabsale.

Stranki pogodbe se skladno z dolo¢bo 4. ¢lena Zakona o notariatu v zvezi z 20.a ¢lenom Zakona o
izvrSbi in zavarovanju dogovorita, da je ta notarski zapis neposredno izvrSljiv in najemnik kot



zavezanec izrecno soglasa z neposredno izvrsljivostjo tega zapisa v delu, ki se nanaSa na njegovo
obveznost placila stroskov, kot je dolo¢eno v tem &lenu notarskega zapisa najemne pogodbe.

Najemnik se zavezuje, da bo predmet najema uporabljal s skrbnostjo dobrega gospodarja in bo na
svoje stroSke odpravil vse morebitne poskodbe in okvare.

Predmet najema mora biti ves ¢as najema usposobljen za opravljanje dejavnosti, dolo¢ene skladno s
to pogodbo.
12. €len
Zavarovanje predmeta najema

Najemnik mora predmet najema na svoje stroSke zavarovati za vse obiajne rizike v Kkorist
najemodajalca (najmanj pa za pozar, vilom, potres, poplavo oz. druge izlive vode, odgovornost
imetnika oz. upravljavca objekta za S§kodo, povzro€eno tretjim osebam), in sicer od dneva uveljavitve
te pogodbe dalje. Najemnik se zavezuje zavarovalno polico, vinkulirano na najemodajalca, izrogiti
najemodajalcu v 30 dneh po sklenitvi zavarovanja in najpozneje v treh mesecih od uveljavitve te
pogodbe. Pred sklenitvijo zavarovanja mora od najemodajalca pridobiti soglasje k zavarovalnim
vsotam za posamezne rizike, pri ¢emer je najnizja zavarovalna vsota 20 % ocenjene vrednosti
posameznega objekta, ki je predmet najema.

Ob morebitnem nastanku Skodnega primera mora najemnik storiti vse potrebno, da najemodajalec &im
prej pride do nadomestila Skode.

13. ¢len

Zagotavljanje ustrezne kadrovske usposobljenosti in javne dostopnosti
Najemnik bo od sklenitve pogodbe in ves Cas njenega trajanja zagotavljal ustrezno kadrovsko
usposobljenost za upravljanje dedisc€ine.

Najemnik se zavezuje, da bo grad razen ob&asno pozimi v primeru izjemno neugodnih vremenskih
razmer in v ¢asu, ko bi se skladno s to pogodbo izvajale investicije, odprt vse dni v letu.

14. ¢len
Obveznost medsedbojnega sodelovanja in obveséanja

Pogodbeni stranki se morata sprotno medsebojno obve$&ati o nastanku vseh okoli§€in, ki bi lahko
vplivale na izpolnjevanje pogodbenih obveznosti po tej pogodbi oziroma na prenehanje te pogodbe.

15. élen
Izvajanje razvojnega programa
Najemnik mora uresniCevati razvojni program, ki je kot bistveni del ponudbe najemnika sestavni del te
pogodbe, Se posebej mora vsako leto sofinancirati lokalno komunalno infrastrukturo najmanj v
obsegu, zapisanem v razvojnem programu.

Stranki pogodbe se skladno z dolo¢bo 4. ¢lena Zakona o notariatu v zvezi z 20.a ¢lenom Zakona o
izvrSbi in zavarovanju dogovorita, da je ta notarski zapis neposredno izvrsljiv in najemnik kot
zavezanec izrecno soglasa z neposredno izvrsljivostjo tega zapisa v delu, ki se nanaSa na njegovo
obveznost sofinancirati lokalno komunalno infrastrukturo, kot je dologeno v tem ¢lenu notarskega
zapisa najemne pogodbe.

16. €len
Pogoji za poseg v objekt najema



Najemnik sme na objektu izvajati posege le v obsegu in na nacin, ki ustreza varstvenemu rezimu
kulturnega spomenika drzavnega pomena Predjama — Grad Jama (ESD 569) in sprejetim prostorskim
aktom.
17. €len

Izvajanje investicij
Investicije v Predjamski grad so dolznost najemodajalca, ki jih bo opravil skladno s svojimi
zmoznostmi.
Najemnik lahko na podlagi te pogodbe prejme vsa pooblastila, da pri pristojnih organih v imenu
najemodajalca pridobi vsa potrebna dovoljenja, pri Eemer se najemodajalec zavezZe sodelovati.

V. NAJEMNINA

18. €len
Najemnina

Pogodbeni stranki se dogovorita, da znaSa letna najemnina za predmet najema iz 4. ¢lena te pogodbe
.. % ustvarjenega letnega prihodka od vstopnin za ogled in drugih prihodkov, ustvarjenih z rabo
predmeta najema, vendar ne manj kot ..... EUR letno.

19. ¢len
Nacin pla¢evanja najemnine

Najemnina se poravhava z mesec¢nimi nakazili akontacije najemnine v znesku 12.500 EUR za vsak
mesec najema na podracun najemodajalca do 10. v mesecu za prejSnji mesec.

Najemnik je do 31. 7. tekoCega leta dolzan najemodajalcu predloziti revidirano letno porocilo za
preteklo leto, iz katerega so razvidni prihodki od predmeta najema. Ob oddaji revidiranega revizijskega
porocila o poslovanju za preteklo leto se poravna $e morebitna razlika na podracun najemodajalca.

Ce najemodajalec dvomi o verodostojnosti podatkov, ki mu jih predloZi najemnik, sme imenovati
neodvisnega revizorja, ki bo izdelal porocilo o viSini prihodkov od najetih nepremicnin. Najemnik mora
imenovanemu revizorju omogociti vpogled v poslovne listine.

Stranki pogodbe se skladno z dolo¢bo 4. Elena Zakona o notariatu v zvezi z 20.a ¢lenom Zakona o
izvrSbi in zavarovanju dogovorita, da je ta notarski zapis neposredno izvrsljiv in najemnik kot
zavezanec izrecno soglasa z neposredno izvrsljivostjo tega zapisa v delu, ki se nanasa na njegovo
obveznost placila najemnine, kot je dolo€eno v tem ¢lenu notarskega zapisa najemne pogodbe.

20. ¢len
Stroski uporabe, javnopravna bremena

Najemnina iz 20. ¢lena ne vkljuCuje stroSkov uporabe stavbnega zemljiS¢a oziroma davka, ki bi ga ta
nadomestil, stroSkov zavarovanj, obratovalnih stroSkov, stroSkov rednega vzdrZevanja (izvedba
manjSih popravil in del na objektu ali v prostorih, ki so v objektu, kot so prepleskanje, popravilo vrat,
oken, zamenjava poda, zamenjava stavbnega pohisStva s pohistvom enakih dimenzij in podobno) in
vseh drugih strodkov, ki jih pogojuje uporaba objekta najema.

Navedeni stroski izkljuéno in v celoti bremenijo najemnika. Najemodajalca razen investicij ne
bremenijo nikakrsni stroski v zvezi s premoZenjem, oddanim v najem najemniku.

VI. GARANCIJA



21. ¢len
Garancija za pravilno in pravoéasno izvedbo pogodbenih obveznosti

Najemnik mora za zavarovanje pravilne in pravoCasne izvedbe pogodbenih obveznosti v 5 delovnih
dneh po podpisu te najemne pogodbe najemodajalcu predloZiti nepreklicno ban&no garancijo,
unovéljivo na prvi poziv, v visini 200.000 EUR. Garancija mora veljati 5 let od dneva predlozitve
garancije najemodajalcu, po njenem izteku je treba predloziti novo, za nadaljnjih pet let.
Najemodajalec lahko zavrne banc&no garancijo, ¢e jo je izdala neustrezna banka oz. banka, ki ni
vredna zaupanja.

VIL. TRAJANJE NAJEMNE POGODBE
22, ¢len
Trajanje najemne pogodbe

Ta pogodba se sklepa za dolo¢en ¢as od 1. 11. 2013 do 31. 12. 2028.
VIII. PRENEHANJE NAJEMNE POGODBE

23. ¢len
Splosno o prenehanju

Najem preneha:

— z iztekom trajanja najemne pogodbe, €e ta pogodba ni podaljSana,
— z izredno odpovedjo pogodbe,

— ha podlagi pisnega sporazuma pogodbenih strank.

24, ¢len
Izredna odpoved pogodbe s strani najemodajalca

Najemodajalec lahko pred&asno odpove pogodbo, Ce:
— najemnik tudi po opominu najemodajalca ne placuje najemnine pravo¢asno,
- najemnik tudi po opominu najemodajalca ne izpolnjuje zavez iz razvojnega nadrta
(sofinanciranje lokalne komunalne infrastrukture najmanj v obsegu, zapisanem v razvojnem programu
)
— najemnik tudi po opominu najemodajalca uporablja predmet najema v nasprotju s pogodbo ali
ga uporablja brez potrebne skrbnosti, tako da se dela ob&utnejSa Skoda,
— najemnik tudi po opominu najemodajalca ne zagotovi ustrezne kadrovske usposobljenosti ali
javne dostopnosti,
— najemnik po poteku petih let ne predloZi nove banéne garancije za dobro izvedbo pogodbenih
obveznosti z veljavnostjo za novih pet let,
— drugace huje krsi dolocila te pogodbe.

V odpovedi morajo biti navedeni odpovedni razlog, dan najemnikove izselitve in dan izro€itve
predmetov najema v posest hajemodajalcu.

25. ¢len
Izredna odpoved pogodbe s strani najemnika

Najemnik lahko pred€asno odpove pogodbo, &e:



— najemodajalec v nasprotju s pogodbo v razumnem roku ne opravi investicije, potrebne zaradi
odprave oziroma preprecitve nastanka obCutnejSe Skode na predmetu najema (npr. zascita
gradu pred padajoCim kamenjem — zas¢ita brezin),

— najemodajalec tudi po opominu najemnika ne zagotavlja svoje sodelovalne dolznosti po tej
pogodbi.

IX. PROTIKORUPCIJSKO DOLOCILO

26. ¢len

Ce je kdo v imenu ali na radun najemnika predstavniku, zastopniku ali posredniku oziroma javnemu
usluzbencu ali funkcionarju najemodajalca obljubil, ponudil ali dal kakSno nedovoljeno korist za:

— pridobitev posla iz te pogodbe ali

— sklenitev te pogodbe pod ugodnejSimi pogoji ali

— opustitev dolznega nadzora nad izvajanjem pogodbenih obveznosti ali

— drugo ravnanje ali opustitev, s katerim je najemodajalcu povzroCena 3koda ali je omogocena
pridobitev nedovoljene koristi predstavniku, zastopniku ali posredniku oziroma javnemu usluzbencu ali
funkcionarju najemodajalca, uporabniku ali njegovemu predstavniku, zastopniku ali posredniku, je ta
pogodba ni¢na.

Najemodajalec bo na podlagi svojih ugotovitev o domnevnem obstoju dejanskega stanja iz prvega
odstavka tega ¢lena ali obvestila Komisije za prepreCevanje korupcije ali drugih organov glede
njegovega domnevnega nastanka zacel ugotavljati pogoje ni¢nosti pogodbe iz prejSnjega odstavka
tega €lena oziroma z drugimi ukrepi v skladu s predpisi Republike Slovenije.

27. ¢len
Predaja objekta

Ob prenehanju najemnega razmerja najemnik vrne najemodajalcu v posest predmet najema,
opredeljen v 4. Clenu te pogodbe.

Po prenehanju najema je najemnik dolzan vrniti vse v najem vzete stvari v enakem stanju, kot jih je
prevzel, upostevajo¢ spremembe, ki so nastale zaradi vzdrzevanja oziroma normalne rabe stvari.

Najemnik sme odstraniti in odpeljati tiste pritikline, opremo in premicnine, ki so njegova last in jih je
mogoce odstraniti brez poSkodbe substance nepremicnine.

Pogodbeni stranki o predaji objekta naredita primopredajni zapisnik, v katerem ugotovita stanje
nepremicnin.

Stranke pogodbe se skladno z dolocbo 4. ¢lena Zakona o notariatu v zvezi z 20.a ¢lenom Zakona o
izvr$bi in zavarovanju dogovorijo, da je ta notarski zapis neposredno izvrSljiv in najemnik kot
zavezanec izrecno soglaSa z neposredno izvrsljivostjo tega zapisa v delu, ki se nanaSa na njegovo
obveznost izroCitve predmeta najemna v posest najemodajalcu, kot je dolo¢eno v tem C&lenu
notarskega zapisa najemne pogodbe.

X. KONCNE DOLOCBE



28. ¢élen
Skrbniki pogodbe

Skrbniki pogodbe:
— s strani najemodajalca: Alenka KuSevi¢ in Nada Zoran,
— s strani najemnika:

Za morebitno spremembo skrbnika pogodbe ni potreben dodatek k pogodbi, zadostuje, da se
sopogodbenika o spremembi obvestita pismeno.
29. élen
Spremembe pogodbe

Sprememba te pogodbe je mogo¢a samo na podlagi sporazuma strank v pisni obliki z aneksom k tej
pogodbi.
30. élen
Pristojno sodiSce in uporaba prava

Vse morebitne spore, ki bi nastali pri izvajanju te pogodbe, bosta pogodbeni stranki reSevali
sporazumno. Ce to ne bo mozno, bo spore iz te pogodbe reSevalo stvarno pristojno sodisée.

Za presojo pogodbenega razmerja iz te pogodbe se uporablja slovensko pravo.

31. élen
Stevilo izvodov pogodbe

Ta najemna pogodba je sestavljena v 6 enakih izvodih, od katerih prejme najemodajalec 4 izvode in
najemnik 2 izvoda.

32. élen
Nastop veljavnosti pogodbe

Pogodba je sklenjena, ko jo podpiSeta obe pogodbeni stranki.

Najemnik: Najemodajalec:
REPUBLIKA SLOVENIJA

dr. Uros Girilc
minister




