OSNUTEK

NAJEMNA POGODBA 
ZA NAJEM POSLOVNEGA PROSTORA
ki jo skleneta

kot NAJEMODAJALEC: 
JAVNO PODJETJE VODOVOD-KANALIZACIJA d.o.o.
ki ga zastopa: 

   
direktor Krištof Mlakar
Naslov:



Vodovodna cesta 90, 1000 Ljubljana

ID št. za DDV: 

    
SI64520463
Matična št. 



5046688000
in

kot NAJEMNIK:

ki ga zastopa: 




naslov: 

ID št. za DDV: 







I. UVODNE DOLOČBE

1. člen

Pogodbeni stranki uvodoma sporazumno ugotavljata:

· da je najemodajalec lastnik nepremičnine – poslovne stavbe, ID znak: 2636-33/17-0; parc. št. 33/17, k.o. 2636 Bežigrad, (ID863479). V naravi poslovna stavba predstavlja poslovno servisni objekt družbe na Vodovodni cesti 90, Ljubljana, za katerega je Upravna enota Ljubljana, Izpostava Bežigrad dne 07. 12. 2001 izdala uporabno dovoljenje št. 351-6-94/2001-34207;

· da se v poslovni stavbi, navedeni v prvi alineji tega člena, nahaja poslovni prostor, ki je predmet najema po tej pogodbi in je podrobneje opredeljen v 2. členu te pogodbe;

· da je ocenjena tržna vrednost mesečne uporabnine (najemnine) nepremičnine iz druge alineje tega člena 2.100,00 EUR (dva tisoč sto evrov in 00/100) brez DDV, določena na podlagi Novelacije cenitvenega poročila sodnega izvedenca in cenilca gradbene stroke Srečka Veseliča, št. N-130429-1 z dne 18. 12. 2017;
· da se najemna pogodba sklepa skladno z 22. in 29. členom Zakona o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, št. 86/10, 75/12, 47/13 - ZDU-1G, 50/14, 90/14 - ZDU-1l, 14/15 - ZUUJFO in 76/15) ter v skladu z določili Uredbe o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, št. 34/11, 42/12, 24/13, 10/14 in 58/16);

· da je bil najemnik izbran kot najugodnejši ponudnik na podlagi postopka javnega zbiranja ponudb, objavljenega na spletni strani najemodajalca dne 26.02.2018 (www.vo-ka.si);
· da je najemnik ponudil mesečno najemnino v višini ……………. EUR kot izhaja iz ponudbe najemnika z dne ………………; 

· da je najemnik že vplačal varščino za resnost ponudbe v znesku 6.300,00 EUR (šest tisoč tristo evrov in 00/100);
· vplačilo varščine je pogoj za veljavnost pogodbe;

· najemnik izrecno soglaša, da najemodajalec vplačano varščino za resnost ponudbe zadrži kot jamstvo za poplačilo morebitnih obveznosti, nastalih v času trajanja najemnega razmerja in se tri (3) mesece po prenehanju najemnega razmerja vrne najemniku (v enakem znesku kot je bila vplačana, brez obresti), pod pogojem, da najemodajalec zoper najemnika nima več nobenih zahtevkov oziroma se zadrži in se s končnim poračunom uredijo obveznosti najemnika, če le-te obstajajo (če ob izselitvi ne preda/vrne poslovnega prostora v skladu z določili najemne pogodbe ali če ni poravnal najemnine ali obratovalnih stroškov);
· da namerava najemnik uporabljati lokal, ki je predmet najema po tej pogodbi, za opravljanje storitev dejavnosti kuhanja in razdeljevanja hrane ter strežbe pijač, za katero je registriran;

· da se najemno razmerje na podlagi te pogodbe sklepa za določen čas štirih (4) let z možnostjo podaljšanja;

· v skladu s 334. členom Energetskega zakona (Uradni list RS, št. 17/14 in 81/15) je bila za predmet najema 9. 10. 2015 izdelana Energetska izkaznica št. 2015-116-121-29803, 

· da na podlagi ugotovitev iz tega člena sklepata to pogodbo kot sledi v njenem nadaljevanju.

II. PREDMET POGODBE
2. člen

Predmet najema po tej pogodbi je poslovni prostor (jedilnica, kuhinja in lokal), ki se nahaja v pritličju na južni strani poslovno servisnega objekta najemodajalca na Vodovodni cesti 90 v Ljubljani:
· Kuhinja v velikosti cca 128 m2, v celoti opremljena za pripravo hrane,
Seznam opreme v kuhinji (vse letnik 2001):
· Mehčalec Monomatik

· Mehčalec TE – 20

· Pomivalni stroj GS-24W

· Pomivalni stroj GS-502

· Pomivalni stroj GR – 62/2

· Mlin za meso CEG - OMEGA

· Pečica Rational ClimaPlus Combi

· Električna friteza  EF-908

· Hladilna omara   3 kos

· Hlajeni bazen za sladice

· Hlajeni bazen za solate

· Toplovodna kopel¸

· Hlajena miza    4 kos

· Plinski štedilnik GH - 908

· Plinski štedilnik GPP – 908

· Plinski štedilnik GR – 908

· Plinski štedilnik EF – 908

· Jedilnica v velikosti cca 119 m2, z razdeljevalnim pultom,  s 16 velikimi (za štiri ljudi), 3 manjšimi (za dva človeka) in 3 okroglimi mizami (za cca 6-8 ljudi) in 72 stoli;
· Lokal v velikosti cca 32 m² (s pripadajočimi sanitarijami), z 2 mizama in 8 stoli;
· zunanjo teraso v velikosti cca 35 m², z 9 mizami in 36 stoli;
 (v nadaljevanju: predmet najema po tej pogodbi).
III. VELJAVNOST POGODBE
3. člen

Ta pogodba je sklenjena za določen čas Štirih (4) let z možnostjo podaljšanja, uporablja pa se od …………….. do ………………….
Pogodbeni stranki se lahko kadarkoli sporazumno dogovorita za odpoved te pogodbe in s tem za prenehanje najemnega razmerja in izselitev najemnika iz predmeta najema po tej pogodbi, upoštevaje, da odpovedni rok ne sme biti krajši od enega (1) leta.
IV. NAJEMNINA
4. člen

V obdobju najema iz 3. člena te pogodbe je najemnik dolžan najemodajalcu za najem predmeta pogodbe plačevati najemnino v višini ……………………EUR brez DDV.  Najem je oproščen plačila DDV v skladu z 2. točko 44. člena Zakona o davku na dodano vrednost (Uradni list RS, št. 117/06, 52/07, 33/09, 85/09, 10/10 - uradno prečiščeno besedilo, 85/10, 13/11 - uradno prečiščeno besedilo, 18/11, 78/11, 38/12, 40/12 - ZUJF, 83/12, 14/13, 46/13 - ZIPRS1314-A, 101/13 - ZIPRS1415, 86/14 in 90/15).

Od najemnine poslovnih prostorov se bo najemniku obračunal DDV po veljavni predpisani stopnji v primeru uporabe 45. člena ZDDV-1, ko bosta pogodbeni stranki podpisali »izjavi o obračunavanju DDV« in ju predložile davčnemu organu v elektronski obliki preko sistema eDavki.
Najemnik je dolžan najemodajalca obvestiti o spremembi pogojev za obračunavanje DDV od najemnine. Posledice prepozne obvestitve najemodajalca o vsaki spremembi, ki bi utegnila vplivati na način obračunavanja DDV od najemnine, nosi najemnik.
Najemodajalec izstavi račun za najemnino do 4. (četrtega) dne v mesecu za pretekli mesec. Najemnik je dolžan plačati račun v roku 8 (osmih) dni od dneva izstavitve računa na TRR najemodajalca, ki je uradno evidentiran pri AJPES in bo naveden na računu
V primeru zamude s plačilom najemnine je najemnik dolžan najemodajalcu plačati zakonske zamudne obresti.
5. člen

V najemnini iz prejšnjega člena te pogodbe so vključeni: delež stroškov zavarovanja stavbe, v katerem se predmet te pogodbe nahaja, delež stroškov njenega tekočega vzdrževanja ter stroški tekočega vzdrževanja nepremičninskih delov predmeta najema, stroški varovanja in čiščenja nepremičninskih delov predmeta najema, stroški rednega servisiranja gasilnih aparatov in ostalih protipožarnih naprav, stroški souporabe parkirišča, stroški porabe vode, stroški odvajanja odpadne vode, stroški ogrevanja, odvoza smeti in odpadne embalaže ter stroški porabe električne energije. Stroški plina se obračunajo po računu JAVNEGA PODJETJA ENERGETIKA LJUBLJANA d.o.o., za merilno mesto št. 610907.
Najemnik krije nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča v deležu, ki odpade na predmet najema po tej pogodbi, na podlagi odločbe pristojnega organa, v skladu z določili 62. člena Zakona o stavbnih zemljiščih (Uradni list RS, št. 44/97, 67/02 - ZV-1, 110/02 - ZUreP-1 in 110/02 - ZGO-1).
Stroške telefona oziroma komunikacijskih povezav in stroške morebitnih intervencij, ki niso vključeni v najemnino iz prejšnjega člena te pogodbe ter stroške nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča, najemnik plačuje najemodajalcu na podlagi izstavljenega računa najemodajalca s plačilnim rokom 8 (osem) dni od dneva izstavitve računa. 

V. DRUGE OBVEZNOSTI NAJEMNIKA
6. člen

Najemnik sam organizira in nosi stroške:

· čiščenja, tekočega vzdrževanja in popravil aparatov, ki so predmet najema po tej pogodbi, ne glede na vzrok nastanka okvare ali poškodbe;

· čiščenja, tekočega vzdrževanja in popravil pulta, miz, stolov, garderobnih omar in regalov, kar je predmet najema po tej pogodbi, ne glede na vzrok nastanka okvare ali poškodbe.

Najemnik je dolžan najemodajalca enkrat mesečno, do 5. (petega) delovnega dne v mesecu za pretekli mesec, s pisnim poročilom seznaniti s stanjem aparatov, ki so predmet te pogodbe, in z njihovimi okvarami oz. poškodbami ter popravili le-teh. 

Najemnik je dolžan odpadno embalažo, ki nastaja pri obratovanju najemnika po tej pogodbi, sprotno odstranjevati na odlagališče in na način, ki ga določi najemodajalec.
7. člen

Najemnik je dolžan s predmetom najema po tej pogodbi ravnati in ga vzdrževati v uporabnem stanju z vso potrebno skrbnostjo dobrega gospodarja in v ta namen izvajati vse za to potrebne ukrepe.

Najemnik je dolžan v roku, dogovorjenem z najemodajalcem, najemodajalcu poravnati vse stroške za odpravo škode na poslovni stavbi, v kateri se nahaja predmet najema po tej pogodbe, ali na nepremičninskem delu predmeta najema po tej pogodbe, ki jo je  povzročil sam ali je bila povzročena z opravljanjem njegove dejavnosti v lokalu.
8. člen

Najemnik ne sme poslovnega prostora, ki je predmet najema po tej pogodbi, oddati v podnajem, niti ga ne sme prezidavati, adaptirati ali kakorkoli drugače posegati v njegovo sedanjo ureditev ali namestiti vanj svojo opremo brez soglasja najemodajalca.

Ob izselitvi je najemnik dolžan predmet najema po tej pogodbi najemodajalcu predati počiščen, prost stvari in oseb najemnika ter v stanju, v kakršnem ga je prejel, upoštevajoč pri tem normalno obrabo predmeta najema po tej pogodbi in je za morebitno zmanjšano vrednost zaradi nenormalne obrabe dolžan najemodajalcu plačati odškodnino. Stanje predmeta najema po tej pogodbi ob izselitvi ugotovita in potrdita pogodbeni stranki s primopredajnim zapisnikom.
9. člen
Najemnik je dolžan prilagoditi in tekoče prilagajati obratovalni čas opravljanja dejavnosti kuhanja in razdeljevanja hrane ter strežbe pijač v najetih poslovnih prostorih obratovalnemu času najemodajalca v poslovni stavbi, v kateri se predmet najema po tej pogodbi nahaja.

V obratovalni čas opravljanja dejavnosti strežbe pijač po prvem odstavku tega člena se všteva tudi čas, potreben za čiščenje predmeta najema po tej pogodbi, dostavo blaga, ki ga najemnik potrebuje za opravljanje dejavnosti kuhanja in razdeljevanja hrane ter strežbe pijač in odstranjevanje odpadne embalaže.
Najemnik se zavezuje, da bo za zaposlene v sistemu JAVNEGA HOLDINGA Ljubljana, d.o.o. ponujal obroke hrane in pijačo/malice (v času od 7:00do 15:00) po nespremenjenih (fiksnih) cenah, ves čas veljavnosti pogodbe. Cene obrokov hrane in pijače/malic bodo soglasno dogovorjene z najemodajalcem.
Najemnik se zavezuje dnevno nuditi vsaj 1 (en) obrok za ceno, ki ne sme preseči zneska nadomestila za prehrano, v skladu z Zakon za uravnoteženje javnih financ (ZUJF) ,(Uradni list RS, št. 40/12, 96/12 - ZPIZ-2, 104/12 - ZIPRS1314, 105/12, 8/13, 25/13 - odl. US, 46/13 - ZIPRS1314-A, 47/13 - ZOPRZUJF, 56/13 - ZŠtip-1, 63/13 - ZOsn-I, 63/13 - ZJAKRS-A, 63/13 - ZIUPTDSV, 63/13, 99/13 - ZUPJS-C, 99/13 - ZSVarPre-C, 101/13 - ZIPRS1415, 107/13 - odl. US, 101/13 - ZDavNepr, 32/14 - ZVV-D, 55/14, 85/14, 95/14, 16/15 - odl. US, 24/15 - odl. US, 57/15, 69/15, 90/15, 102/15, 104/15, 55/16, 63/16 - ZDoh-2R in 27/17), ki znaša na dan sklenitve te pogodbe 4,40 EUR/dan; hkrati pa se zavezuje nuditi vsaj tri (3) tople obroke na dan (vegetarijanski, na žlico, mesni).
10. člen
Najemnik se zavezuje v času trajanja najema po tej pogodbi upoštevati in se ravnati po Pravilih ravnanja na lokaciji najemodajalca.
11. člen

Najemnik je dolžan pri opravljanju dejavnosti kuhanja in razdeljevanja hrane ter strežbe pijač v najetih prostorih, ki je predmet najema, zagotavljati javni red in mir v in pred objektom, preprečevati vinjenost svojih gostov ter zagotoviti odstranitev vinjenih gostov.

V lokalu, ki je predmet najema po tej pogodbi, je prepovedano kaditi.
12. člen

Najemnik je dolžan pri opravljanju dejavnosti kuhanja in razdeljevanja hrane ter strežbe pijač v najetem poslovnem prostoru upoštevati, da je le-ta sestavni del sicer enovitega prostora poslovne stavbe, kjer najemodajalec opravlja svojo osnovno dejavnosti.

VI. ODSTOP NAJEMODAJALCA OD POGODBE
13. člen

Najemodajalec ima pravico odstopiti od te pogodbe iz razlogov na strani najemnika in enostransko prekiniti najemno razmerje:

· če najemnik ne izvaja določil 6., 7., 8., 9. in 10. člena te pogodbe;

· če najemodajalec ugotovi neustrezno ravnanje najemnika z aparati, ki so skupaj s prostorom predmet najema po tej pogodbi;

· če najemnik v 8 (osmih) dneh po prejemu opomina najemodajalcu ne plača zapadle mesečne najemnine iz 4. člena te pogodbe.

Odstop od pogodbe sporoči najemodajalec najemniku pisno, najemnik pa se je dolžan izseliti iz poslovnega prostora v roku 15 (petnajst) dni od dneva, ko je najemodajalec priporočeno odposlal najemniku pisno sporočilo o odstopu najemodajalca od te pogodbe, in predmet najema po tej pogodbi predati najemodajalcu v skladu z določili drugega odstavka 8. člena te pogodbe.
V primeru neporavnanih obveznosti, si najemodajalec na podlagi poračuna pridržuje pravico, da najemniku ne vrne vplačane varščine in sicer do višine neporavnanih obveznosti, ne da bi najemnika o tem predhodno obvestil.
VII. KONČNE DOLOČBE
14. člen

Skrbnik te pogodbe na strani najemodajalca je:

· Miha Jeras, tel. 01/5808 332, el. pošta miha.jeras@vo-ka.si
Skrbnik te pogodbe na strani najemnika je:

· ……………………………………….., el. pošta………………..
15. člen

Stranki se dogovorita in se najemnik izrecno strinja ter soglaša, da je ta najemna pogodba, sklenjena v obliki notarskega zapisa, izvršilni naslov v smislu 4. člena Zakona o notariatu (Uradni list RS, št. 13/94, 48/94, 82/94, 41/95 - odl. US, 83/01 - OZ, 73/04, 23/05 - uradno prečiščeno besedilo, 98/05, 4/06 - uradno prečiščeno besedilo, 17/06 - ZIZ-C, 115/06, 2/07 - uradno prečiščeno besedilo, 33/07 - ZSReg-B, 45/08 in 91/13) in kot takšna neposredno izvršljiva glede najemnikovih obveznosti plačila zapadlih obveznosti (najemnina in obresti), in sicer obveznosti rednega plačevanja najemnine v višini, kot je določena v 4. členu te najemne pogodbe in se plačuje do datuma zapadlosti, kot je naveden na računu, v primeru zamude s plačilom pa z zakonskimi zamudnimi obrestmi od dneva zapadlosti posamezne mesečne najemnine pa do plačila; in obveznosti takojšnje izselitve iz predmetne nepremičnine v primeru odpovedi v skladu s VI. poglavjem najemne pogodbe, kot tudi vseh drugih obveznosti, ki jih ima po tej pogodbi najemnik. Prav tako se najemnik izrecno strinja ter soglaša, da je ta najemna pogodba neposredno izvršljiva tudi glede najemnikove obveznosti izpraznitve in izročitve predmeta najema določene v 8. oziroma 13. členu te pogodbe.
Stroške notarskega zapisa pogodbe nosi najemnik.
16. člen

Vsaka sprememba oziroma dopolnitev določil te pogodbe mora biti pisno dogovorjena, v obliki dodatka k pogodbi, ki ga podpišeta obe pogodbeni stranki, sicer je brez pravnega učinka.

17. člen
Pogodbeni stranki se obvezujeta, da bosta uredili vse, kar je potrebno za izvršitev te pogodbe in da bosta ravnali kot dobra gospodarja. Za urejanje razmerij, ki niso izrecno urejena s to pogodbo se uporabljajo določila Obligacijskega zakonika.

Morebitne spore iz te pogodbe bosta pogodbeni stranki skušali reševati sporazumno. V kolikor to ne bo mogoče, je za reševanje pristojno stvarno pristojno sodišče v Ljubljani.
18. člen

V primeru, da se ugotovi, da je pri izvedbi postopka, na podlagi katerega je sklenjena ta pogodba ali pri izvajanju te pogodbe kdo v imenu ali na račun najemnika, predstavniku ali posredniku najemodajalca ali drugega organa ali organizacije iz javnega sektorja obljubil, ponudil ali dal kakšno nedovoljeno korist za pridobitev tega posla ali za sklenitev tega posla pod ugodnejšimi pogoji ali za opustitev dolžnega nadzora nad izvajanjem obveznosti iz pogodbe ali za drugo ravnanje ali opustitev, s katerim je najemodajalcu, organu ali organizaciji iz javnega sektorja povzročena škoda ali je omogočena pridobitev nedovoljene koristi predstavniku najemodajalca, organa, posredniku organa ali organizacije iz javnega sektorja, najemniku ali njegovemu predstavniku, zastopniku, posredniku, je ta pogodba nična.

Najemodajalec bo v primeru ugotovitve o domnevnem obstoju dejanskega stanja iz prvega odstavka tega člena ali obvestila Komisije za preprečevanje korupcije ali drugih organov, glede njegovega domnevnega nastanka, pričel z ugotavljanjem pogojev ničnosti te pogodbe iz prejšnjega odstavka tega člena oziroma z drugimi ukrepi v skladu s predpisi Republike Slovenije.
19. člen
Pogodbeni stranki bosta vse medsebojne dogovore, podatke in dokumentacijo, ki so predmet te pogodbe oziroma njenega izvajanja, varovali kot poslovno skrivnost in jih ne bosta neupravičeno uporabljali v svojo korist oziroma komercialno izkoriščali ali posredovali tretjim osebam izven organizacij, ki niso vključene v izvajanje nalog predmeta pogodbe, razen podatkov, ki so po veljavnih predpisih javni.

20. člen

Ta pogodba je sestavljena in podpisana v štirih (4) enakih izvodih, od katerih prejme vsaka pogodbena stranka po dva (2) izvoda.

21. člen

Pogodba je sklenjena in prične veljati z dnem podpisa obeh pogodbenih strank, uporablja pa se od …………………. dalje.
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