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VABILO K ODDAJI ZAVEZUJOČE PONUDBE ZA NAJEM 

NEPREMIČNINE – poslovni prostori Ljubljana Čopova 

 

 

1. ORGANIZATOR ZBIRANJA ZAVEZUJOČIH PONUDB IN NAJEMODAJALEC 

 

Organizator in izvajalec zbiranja zavezujočih ponudb (v nadaljevanju: zbiranje ponudb) je družba NAI 

Significa d.o.o., Vošnjakova 1, 1000 Ljubljana, matična št.: 6058736000, telefonska številka: +386 51 367 

646, e-pošta: sabina.gregoric@naisignifica.com (v nadaljevanju: Organizator) v imenu in za račun lastnika 

nepremičnine Pošta Slovenije d.o.o., Slomškov trg 10, 2000 Maribor, matična št.: 5881447000, davčna št.: 

25028022 (v nadaljevanju: Najemodajalec). 

 

2. PREDMET NAJEMA 

 

Predmet najema so poslovni prostori last najemodajalca v Ljubljani, na naslovu Čopova ulica 11 v Ljubljani 

(v nadaljevanju: Predmet najema). Na eni najbolj prestižnih lokacij v mestu Ljubljana se v dolgoročni najem 

oddaja dvonadstropna podkletena stavba poštnega poslopja, zgrajena leta 1896 v renesančnem slogu, po 

tipskem načrtu arhitekta Friedricha Setza izdelanem na Dunaju. Stavba se nahaja na križišču Čopove ulice 

in Slovenske ceste. Poslovni prostori obsegajo večjo poslovno stavbo s poštno poslovalnico 1101 Ljubljana 

in so trenutno v celoti zasedeni. 

 

Poslovno stavbo v naravi sestavljata dva objekta, in sicer glavni objekt ter dvoriščni objekt. Stavba ima 

urejen katastrski vpis in jo sestavlja 7 posameznih delov, v skupni izmeri 5.941,1 m2 neto tlorisne površine 

(GURS k.o. 1725 Ajdovščina, stavba št. 444, deli stavbe št. 1-7). Stavba stoji na parceli z ID parcela 1725 

3108/1, k.o. 1725 Ajdovščina, v skupni izmeri 1.861 m2. Glavni objekt etažnosti K+P+2N+M je bil zgrajen 

leta 1896 in se sestoji iz kleti, pritličja, dveh nadstropij in mansarde. Dvoriščni objekt etažnosti P+4N je bil 

zgrajen kasneje in je dvoriščni prizidek k glavnemu objektu. Tvorijo ga pritličje in štiri nadstropja. 

V kleti glavnega objekta so skladiščni, tehnični in komunikacijski prostori, arhivi ter garaža. Del kletne etaže, 

ki se nahaja pod notranjim dvoriščem, je namenjen dovozu, in je dostopen preko uvozne klančine s Čopove 

ulice. V kletni etaži je 13 garažnih parkirnih mest. V pritličju se nahaja poštna poslovalnica z zalednimi 

prostori, pa tudi poslovni prostori primerni za storitveno dejavnost. V nadstropjih so pisarniški prostori s 

sanitarijami in čajnimi kuhinjami. V mansardi glavnega objekta se poleg pisarniških prostorov nahajata tudi 

sejna soba in konferenčna dvorana. Nadstropji in mansarda so dostopni preko obstoječega dvigala in 

obstoječih stopnišč. 

 

Stavba je bila v preteklosti že prenovljena, v notranjem dvorišču je bil v skrajnem jugovzhodnem vogalu 

zgrajen aneks, ki je v 2. nadstropju z zahodnim krakom stavbe povezan z mostovžem. Celotno notranje 

dvorišče je pokrito s stekleno streho ter tako zaščiteno pred vremenskimi vplivi. Leta 1996 je bila stavba 

obnovljena in protipotresno sanirana. Objekt je masivno grajen. Fasada je dekorativna, ometana in 

brizgana. Streha je lesena večkapna, krita z bakreno kritino. Okna so lesena, dvojna, obnovljena leta 1996. 

Vrata so lesena, pleskana, delno furnirana. Finalne talne obloge so različne (keramika, parket, kamen, 
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laminat). Stropi so klasično ometani in slikani, v kleti spuščeni. Ogrevanje je konvektorsko preko daljinskega 

sistema toplovodnega ogrevanja. Za ogrevanje v prehodnem obdobju skrbi toplotna črpalka, ki služi kot 

hladilni agregat za hlajenje v poletnem času. 

 

Stavba Pošte je evidentirana kot profana stavba (evidenčna številka 13991) in naselbinska dediščina 

(evidenčna številka 328), območje je razglašeno za arheološko dediščino (evidenčna številka 329).  

Lokacija je dobro dostopna, v neposredni bližini se nahaja glavna mestna postaja Ljubljanskega potniškega 

prometa „Pošta“, v bližini sta tudi dve parkirni hiši. 

 

Predmet najema so celotni prostori poslovne stavbe razen dela dela stavbe št. 2 v pritličju stavbe v izmeri 

272,0 m2, kjer obratuje poštna poslovalnica 1101 Ljubljana in ostaja v upravljanju najemodajalca. 

 

V najem se oddajo naslednji sklopi poslovnih prostorov, po naslednjih pričakovanih izhodiščnih cenah: 

 

1NTP – neto tlorisna površina stavbe, najemnik dobi v uporabo/posest celotno navedeno površino, t.j. 
oddaljiva površina + glavne komunikacijske površine (stopnišča, dvigala, dovoz v klet, tehnični prostori, itd)   
2Oddaljiva površina – površina, za katero najemnik plačuje najemnino 
3Izhodiščna najemnina – pričakovana cena najema brez DDV-ja, ob upoštevanju, da bo najemnik v 
nepremičnino vložil in izvedel potrebna investicijska vlaganja (ocena do ca. 3,5 mio EUR) 
 
 
Od najemnika se pričakujejo investicijska vlaganja v nepremičnino. V primeru nevlaganj se cene najema 

dvignejo za najmanj 5%. 

 
Najemnina oz. cena najema se bo letno uskljevala z inflacijo oz. z indeksom rasti cen življnskih potrebščin 
v RS. 

Sklop / Etaža Prostori 1NTP v m2 
2Oddaljiva 

površina v m2 

3Izhodiščna najemnina 
v EUR/m2 brez DDV 

klet 
arhivski, skladiščni 
prostori 

1.365,5 595,4 5,7 

pritličje - stari del objekta prostori za storitve 513,5 342,8 38,5 

pritličje - atrij atrij 594,5 594,5 16,7 

pritličje - novi del objekta pisarniški prostori 141,0 121,4 14,9 

1. nadstropje - stari del pisarniški prostori 747,5 656,8 16,7 

1. nadstropje - novi del pisarniški prostori 191,9 142,2 14,9 

2. nadstropje - stari del pisarniški prostori 765,5 674,9 16,7 

2. nadstropje - novi del pisarniški prostori 203,9 135,3 14,9 

3. nadstropje – stari del pisarniški prostori 847,9 723,8 14,9 

3. nadstropje - novi del pisarniški prostori 194,3 37,9 14,9 

4. nadstropje - novi del pisarniški prostori 103,6 37,7 14,9 

klet 
notranja parkirna 
mesta – 13 PM 

- - 187,0 EUR/PM/mesec 

SKUPAJ  5.669,1 4.062,7 828.537 EUR/leto 
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Ponudnik odda ponudbo za celotno površino namenjeno oddaji. 

 

Predmet najema se oddaja v dolgoročni najem za pričakovano minimalno dobo 20 let, z možnostjo 

podaljšanja. Ponudnik lahko ponudi tudi daljšo dobo najema. 

 

Oddaja Predmeta najema se vrši po načelu »videno – najeto«. 

 

Morebitni stroški preureditve oziroma obnove prostorov bremenijo najemnika, ravno tako vsi stroški 

upravljanja obratovanja. Obnova prostorov oziroma kakršnikoli gradbeni posegi so mogoči samo v skladu 

z izdanim soglasjem Zavoda za varstvo kulturne dediščine (ZVKD). 

 

3. NAJUGODNEJŠA PONUDBA IN PLAČILO VARŠČINE 

 

Če je za Najemodajalca ponudba ponudnika sprejemljiva, se Predmet najema odda najboljšemu 

ponudniku, t.j. tistemu, ki ponudi najvišjo ceno ob upoštevanju dodatnih kriterijev, kot je navedeno v 

nadaljevanju tega vabila. V kolikor bo prejetih več enakovrednih ponudb, bo Najemodajalec ponudnike 

pozval, naj v določenem roku izboljšajo svoje ponudbe, ter po potrebi z nekaterimi ali vsemi ponudniki 

izvedel dodatna pogajanja. Veljavnost zavezujoče ponudbe mora biti najmanj 3 mesece od izteka roka za 

oddajo zavezujočih ponudb. Najemodajalec bo v primeru odločitve o oddaji Predmeta najema najboljšega 

ponudnika obvestil o izboru, čemur bo sledil podpis najemne pogodbe. 
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Ponudnik mora ob oddaji ponudbe plačati varščino za resnost ponudbe v višini 70.000,00 EUR (v 

nadaljevanju: Varščina), in sicer na transakcijski račun Najemodajalca št. SI56 0451 5000 1110 867, odprt 

pri OTP Banka d.d., sklic »SI00 2310000«, s pripisom namena plačila »Nepremičnina Ljubljana Čopova«. 

Pri zbiranju ponudb torej lahko sodelujejo le tisti ponudniki, ki pravočasno vplačajo varščino, oz. upoštevana 

bo le tista ponudba, pri kateri bo predhodno plačana varščina. Varščina je denarni znesek, s plačilom 

katerega ponudnik utrdi svojo obveznost skleniti najemno pogodbo, če bo njegova ponudba izbrana. Če 

najemnik brez utemeljenega razloga odstopi od pogajanj ali po obvestilu o izboru v roku 8-ih dni ne podpiše 

najemne pogodbe, Najemodajalec trajno zadrži varščino. 

 

Varščino je treba plačati do vključno 17.2.2026 do 12.00 ure. Ponudnik mora do vključno 17.2.2026 do 

12.00 ure posredovati tudi potrdilo o vplačilu Varščine v skenirani verziji na elektronski naslov: 

andraz.erceg@posta.si, kar je bistven pogoj za veljavnost ponudbe in za sodelovanje pri zbiranju ponudb. 

V vsakem primeru bodo upoštevane samo tiste vplačane varščine, ki bodo prispele na objavljen račun do 

zaključka zbiranja ponudb do vključno 17.2.2026 do 12.00 ure. 

 

Z vplačilom Varščine se ponudba šteje za veljavno, ponudnik pa pridobi pravico sodelovanja pri zbiranju 

ponudb. Ponudnik se s plačilom Varščine strinja z vsebino in vsemi pogoji iz tega Vabila, njegovih prilog 

ter osnutka najemne pogodbe. 

 

Varščina se ne obrestuje. Neizbranim ponudnikom bo neobrestovana Varščina vrnjena v roku 8-ih dneh po 

sprejemu odločitve o izbiri najboljšega ponudnika na račun, iz katerega je bila Varščina nakazana. Varščina 

ponudnika, ki bo izbran v predmetnem postopku zbiranja ponudb in bo sklenil najemno pogodbo za 

Predmet oddaje, se všteje v najemnino. 

 

Najemodajalec pred sklenitvijo najemne pogodbe preveri najemnika z vidika vsakokrat veljavnih določb 

zakona, ki ureja preprečevanje pranja denarja in financiranja terorizma, in drugih predpisov, pri čemer mora 

najemnik izpolnjevati vse pogoje po navedenih predpisih, Najemodajalec pa lahko brez vsakršne 

odgovornosti zavrne sklenitev najemne pogodbe s takšnim najemnikom, ki ne zadostuje vsem kriterijem po 

določbah zakona, ki ureja preprečevanje pranja denarja in financiranja terorizma. Vsled navedenega bo 

izbrani ponudnik s strani Najemodajalca pred sklenitvijo najemne pogodbe pregledan kot stranka v skladu 

z določbami Zakona o preprečevanju pranja denarja in financiranja terorizma na podlagi obrazcev, ki bodo 

izbranemu ponudniku posredovani na elektronski naslov. Če izbrani ponudnik Najemodajalcu ne vrne 

izpolnjenih in podpisanih navedenih listin, se šteje, da je ponudnik odstopil od sklenitve posla. 

 

Najemodajalec pred sklenitvijo najemne pogodbe preveri najemnika tudi z vidika integritete, kjer se 

preverijo tveganja s področja skladnosti poslovanja ter integritete. Najemodajalec lahko v primeru 

ugotovljenih tveganj z vidika integritete brez vsakršne odgovornosti zavrne sklenitev pogodbe s takšnim 

ponudnikom. 
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4. POTEK POSTOPKA ZBIRANJA ZAVEZUJOČIH PONUDB 

 

Postopek zbiranja zavezujočih ponudb vodi Organizator v imenu in za račun Najemodajalca. Zbiranje 

ponudb se izvede v skladu s tem vabilom. Ponudbe morajo biti v slovenskem jeziku. Posamezne oddane 

ponudbe ni mogoče preklicati in ponudnik je do izteka roka veljavnosti ponudbe nanjo vezan ter od ponudbe 

ne more odstopiti ali jo na kakršen drugi način razveljaviti. 

 

Zbiranje ponudb bo potekalo elektronsko, tako da se ponudba odda Organizatorju v elektronski obliki na e-

naslov: sabina.gregoric@naisignifica.com. 

Ponudba bo veljavna, če bo prejeta po e-pošti na e-naslov: sabina.gregoric@naisignifica.com do 17.2.2026 

do 24.00 ure oz. če bo oddana priporočeno po pošti najkasneje 17.2.2026 do 24.00 ure ter hkrati obvezno 

oddana po e-pošti na e-naslov: sabina.gregoric@naisignifica.com. Ponudnik mora do navedenega roka 

ponudbo posredovati tudi Najemodajalcu v elektronski obliki na e-naslov: andraz.erceg@posta.si. V 

primeru pošiljanja tudi po navadni pošti pa se pošlje Najemodajalcu v pisni obliki na naslov Pošta Slovenije 

d.o.o., Slomškov trg 10, 2500 Maribor, s pripisom: »Zbiranje zavezujočih ponudb za nepremičnino Ljubljana 

Čopova«. 

 

Ponudnik mora v ponudbi za Predmet najema navesti sledeče: 

- identifikacijske oz. osebne podatke (ime in priimek/pravno osebo, naslov, davčno številko, matično 

številko/EMŠO, telefonsko številko in e-naslov), 

- ceno najemnine po sklopih in skupaj, 

- natančen opis dejavnosti, ki jih bo izvajal v najetih prostorih, 

- obdobje najema, 

- potrebne posege v Predmet najema in obseg vlaganj v EUR, 

- pridobljeno Predhodno mnenje ZVKD. 

 

Ponudnika mora ponudbi priložiti izpolnjeno in podpisano Izjavo o skladnosti. 

 

Ostali pogoji za oddajo ponudb so določeni v tem vabilu. 

 

Ponudbe, ki ne bodo oddane skladno s temi pravili v tem vabilu, ne bodo upoštevane. 

 

Ponudniki so lahko domače in tuje fizične in pravne osebe. Tuje pravne osebe morajo Najemodajalcu 

najkasneje do sklenitve najemne pogodbe posredovati uradno preveden izpisek iz poslovnega registra, ki 

ni starejši od 30 dni. V vsakem primeru mora tuja pravna ali fizična oseba pred morebitno sklenitvijo 

najemne pogodbe pridobiti ustrezno slovensko identifikacijsko številko, ki je po predpisih potrebna za 

sklenitev najemne pogodbe. 

 

Če izbrani ponudnik v zgoraj določenem roku najemne pogodbe ne sklene, se šteje, da je od sklenitve 

pogodbe odstopil. Najemodajalec v takem primeru zadrži vplačano varščino kot pogodbeno kazen ter je 

poleg tega upravičen do povračila škode, ki je nastala zaradi odstopa od sklenitve pogodbe. 
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Zbiranje in oddaja ponudb za Predmet najema je možno v času od objave tega vabila do ure in datuma, 

kot je za Predmet najema navedeno v tem vabilu. V primeru, da do navedenega roka ne prispe nobena 

zavezujoča ponudba oz. da Najemodajalec nobene ponudbe ne sprejme, lahko Najemodajalec zbiranje 

ponudb ustavi ali ponovi. 

 

5. KRITERIJI IZBORA, IZKLJUČITVENI POGOJI, SKLENITEV NAJEMNE POGODBE TER 

STROŠKI POSTOPKA 

 

Izbrani ponudnik bo izbran skladno s kriterijem ponujene najvišje cene, ob upoštevanju naslednjih dodatnih 

kriterijev: 

- trajanja najema, ponudba z daljšim časom najema je boljša, 

- vlaganj in obsega vlaganj, ponudba z višjim cenovnim obsegom vlaganj je boljša in 

- pridobljeno Predhodno mnenje ZVKD, ponudba s pridobljenim mnenjem je boljša. 

 

Izključitveni pogoji: 

- ponudnik mora prestati pregled stranke z vidika Zakona o preprečevanju pranja denarja in 

financiranja terorizma (ZPPDFT), 

- ponudnik mora ponuditi ustrezno dopustno dejavnost, ki je kompatibilna Najemodajalcu in hkrati 

dopustna glede na veljavne prostorske akte. 

 

Dopustne oz. kompatibilne dejavnosti so: bančne, zavarovalniške, upravne, hotelirske, trgovinske, 

pisarniške, muzejske, kulturne, izobraževalne in znanstveno raziskovalne, zdravstveno oskrbovalne, 

konferenčne in kongresne ter gostinske dejavnosti. 

 

Najemodajalec bo z izbranim ponudnikom podpisal najemno pogodbo.  

 

Postopek obvestila o izidu zbranih ponudb in sklenitvi najemne pogodbe določa to vabilo. 

 

Ponudniki sami nosijo stroške udeležbe v zvezi s sodelovanjem v predmetnem postopku zbiranja ponudb, 

ne glede na uspeh v postopku. 

 

6. PRAVICA DO PREKLICA (RAZVELJAVITVE) POSTOPKA ZBIRANJA PONUDB IN 

ODŠKODNINSKA ODGOVORNOST 

 

Najemodajalec si pridržuje pravico, da kadarkoli do sklenitve najemne pogodbe postopek zbiranja ponudb 

dopolni, spremeni, razveljavi ali prekliče, kot tudi da od nadaljnjih pogajanj odstopi ali postopek zaključi 

brez izbora najemnika. Najemodajalec v takem primeru ne nosi nikakršne (odškodninske) odgovornosti niti 

ni dolžan ponudnikom povrniti nikakršnih stroškov, povezanih z oddajo ponudbe, položitvijo varščine ali 

izvajanjem pogajanj. 
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7. DODATNE INFORMACIJE IN OGLED PREDMETA NAJEMA 

 

Potencialni ponudniki lahko na zahtevo pridobijo osnutek najemne pogodbe ter dodatne informacije v zvezi 

s Predmetom najema pri predstavniku Najemodajalca, elektronski naslov andraz.erceg@posta.si. 

 

Ogled Predmeta najema je možen v navzočnosti predstavnika, in sicer po dogovoru. Za oglede in dodatne 

informacije je na voljo g. Andraž Erceg na elektronskem naslovu andraz.erceg@posta.si. 

 

8. DRUGA DOLOČILA 

 

Vsa sporočila ter vsa komunikacija poteka izključno elektronsko kot elektronska sporočila na elektronskih 

naslovih Najemodajalca ter ponudnika na naslov, ki ga je slednji navedel v ponudbi, in ima z vidika veljavne 

zakonodaje enako veljavo, kot bi bila izvedena v pisni obliki. Najemodajalec bo za veljavno štel ponudbo, 

ki bo imela vse potrebne sestavine, bo oddana pravočasno ter bo podpisana z kvalificiranim digitalnim 

podpisom.  

 

Kot uraden čas, na podlagi katerega tečejo roki, se šteje lokalen čas, t.j. srednje evropski čas. Čas oddaje 

posamezne ponudbe se presoja skladno v elektronski obliki zabeleženim časom prejema ponudbe. 

 

Za postopek zbiranja ponudb veljajo določila v tem vabilu. 

 

Ponudniki s svojim vstopom v predmetni postopek zbiranja ponudb soglašajo s pogoji izvedbe le-tega, 

izrecno tudi s pogoji, zapisanimi v tem vabilu. 

 

Vsak ponudnik dovoljuje uporabo in obdelavo posredovanih osebnih ter drugih podatkov za namene 

postopka iz tega vabila ter soglaša, da Najemodajalec njegove osebne podatke obdeluje in hrani skladno 

z zakonodajo, ki ureja poslovno komunikacijo in pogodbena razmerja v zvezi s postopki sklenitve in prijave 

sklenjenega najemnega razmerja med pogodbenima strankama. Najemodajalec se zavezuje osebne 

podatke varovati še skladno z veljavno zakonodajo s področja varstva osebnih podatkov in jih uporabiti 

izključno za potrebe postopka izvedbe postopka zbiranja ponudb, sklenitve in prijave najemne pogodbe. 

 

V zvezi s tem vabilom in iz njega izhajajočimi razmerji se uporablja pravni red Republike Slovenije, za 

reševanje morebitnih sporov pa krajevno in stvarno pristojno sodišče v Mariboru. 

 

Priloge, ki so sestavni del tega vabila: 

- ponudbeni predračun, 

- zemljiškoknjižni izpisek, 

- uporabno dovoljenje, 

- energetska izkaznica, 

- obrazec Pregled stranke FO, 
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- obrazec Pregled stranke PO, 

- obrazec Pregled stranke PO Proračun, 

- vprašalnik Politična izpostavljenost, 

- izjava o skladnosti. 

 

 

V Ljubljani, dne 18.12.2025 

 

 

Organizator:  

NAI Significa d.o.o. 

Simon Kavka 


