Obrazec »Vzorec najemne pogodbe«		



VZOREC NAJEMNE POGODBE


Najemodajalec: 
Šolski center za pošto, ekonomijo in telekomunikacije Ljubljana 
Celjska ulica 16, 1000 Ljubljana
Matična številka: 5083435000
Davčna številka: SI 76893375
Št. računa: SI56 01100 0603 0700 426
ki ga zastopa direktorica Marjana Plukavec

in

Najemnik
Naziv najemnika: _______________________________
Naslov najemnika: ______________________________
Matična številka: ______________________________
Davčna številka: _______________________________
Št. računa: ___________________________________
ki ga zastopa zakoniti zastopnik:  ______________________


sklepata in dogovorita naslednjo 


POGODBO O NAJEMU POSLOVNIH PROSTOROV

I. UVODNE DOLOČBE

1.	člen

1.1. Pogodbeni stranki uvodoma sporazumno ugotavljata:

A. da je bil izvajalec izbran za izvajanje storitev šolske prehrane na podlagi javnega naročila __________ –  »Šolska prehrana za šolsko leto 2021/2022«, objavljenega na Portalu javnih naročil RS pod št.: _________________ z dne __________,
B. da je v pogoj za veljavnost pogodbe o izvajanju storitev šolske prehrane sklenitev najemne pogodbe za poslovni prostor – Šolska kuhinja  - površine cca 85,20 m2, ki se nahaja v pritličju objekta ŠC PET, Celjska ulica 16, Ljubljana ter skladiščne prostore v kleti  ter pravico do uporabe 4 (štirih) parkirnih mest pred vhodom v šolsko kuhinjo (v besedilu tudi: Šolska kuhinja),
C. da je celotna razpisna dokumentacija in celotna ponudbena dokumentacija izvajalca v predmetnem postopku oddaje javnega naročila sestavni del te pogodbe,
D. da sklepata pogodbeni stranki predmetno pogodbo z namenom natančneje opredeliti medsebojne pravice in obveznosti v zvezi z najemom poslovnega prostora,
E. da je najemnik ob podpisu te pogodbe seznanjen s stanjem poslovnega prostora, katerega prevzema v najem po načelu videno-najeto; 
F. da je veljavnost te pogodbe vezana na veljavnost Pogodbe o izvajanju storitev fotokopiranja. 


II. PREDMET NAJEMA
2.	člen

2.1. Najemodajalec odda najemniku poslovni prostor Šolska kuhinja kot je opredeljen v točki B. točke 1.1. te pogodbe, ki se nahaja v objektu ŠC PET, Celjska ulica 16, Ljubljana.

2.2. Najemnik ima za svoje normalno obratovanje pravico uporabljati skupne prostore, dele, objekte in naprave v stavbi, ki se nanašajo na normalno uporabo poslovnih prostorov (navedeno vključuje uporabo sanitarij, stopnišč, dvigal ipd.) .




III. POGOJI NAJEMA
3.	člen

3.1. Najemnik je seznanjen s stanjem poslovnega prostora in se zavezuje, da takšnega prevzema v uporabo. Najemnik bo poslovni prostor začel uporabljati z dnem pričetka veljavnosti Pogodbe o izvajanju storitev šolske prehrane za šolsko leto 2021/2022. 

3.2. Najemnik lahko vsa investicijska dela oz. vlaganja opravlja samo z izrecnim pisnim soglasjem najemodajalca.

3.3. Najemnik po prenehanju najemnega razmerja (po lastni krivdi ali brez krivde, z odpovedjo ali odstopom od pogodbe, s soglasjem, po predvidenem ali predčasnem prenehanju) ne bo smel vzeti oziroma odstraniti nobenega elementa oziroma opreme, ki je v lasti najemodajalca, niti zahtevati povračila vrednosti vlaganj, ki jih je opravil v soglasju z najemodajalcem, razen v primeru, da se pogodbeni stranki za posamezno vlaganje posebej drugače pisno dogovorita.

4.	člen

4.1. Prostori, ki se dajejo v najem, morajo biti namenjeni in se uporabljati izključno dejavnosti, za katero so bili oddani, to je za izvajanje predmeta Pogodbe o izvajanju storitev šolske prehrane za šolsko leto 2021/2022. Izvajanje dodatnih dejavnosti v najetih prostorih oz. dejavnosti, ki so drugačne od zgoraj predvidenih, je možno samo s predhodnim pisnim soglasjem najemodajalca.

IV. PLAČILO NAJEMNINE IN STROŠKOV
5.	člen

5.1. Dolžnost plačila najemnine, se najemniku začne obračunavati s pričetkom veljavnosti te pogodbe.

5.2. Dogovorjena mesečna najemnina za Šolsko kuhinjo znaša 1.200,00 EUR brez DDV ter se plača na račun najemodajalca v roku 8 (osmih) dni od izstavitve računa. 

5.3. Najemnik je poleg najemnine dolžan plačevati tudi obratovalne stroške. 

5.4. Najemodajalec bo izdal račun za najemnino najkasneje do 15. dne v mesecu za pretekli mesec. Plačilo se izvede na transakcijski račun najemodajalca. 

5.5. Poleg najemnine je najemnik dolžan najemodajalcu plačevati tudi vse obratovalne stroške, in sicer v delu, ki se nanašajo na najeti del nepremičnine. 

5.6. Pogodbeni stranki sta sporazumni, da bo najemnik plačeval naslednje obratovalne stroške v celoti oziroma v deležu navedenem v nadaljevanju, ki odpadejo na najeti del nepremičnine in se nanašajo na celotno stavbo na naslovu Celjska ulica 16, Ljubljana, in znašajo: 
· Elektrika po števcu v celoti,
· Telefon po računu v celoti,
· Vodo  - eno tretjino (1/3) mesečnega računa tretjega števca; 
· Odvoz smeti v celoti, pri čemer je najemnik dolžan postaviti svoj kontejner za komunalne odpadke; 
· Ogrevanje v višini 4,3% računa dobavitelja; 
· Varovanje šolske kuhinje po računu – v celoti, 
· Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča 2,5 %,
· Plačilo plina po računu dobavitelja v celoti (vstop v pogodbo), saj se plin za kuhinjo uporablja z ločeno pogodbo sklenjeno z Butan plini d.o.o.

5.7. Najemnik bo najemodajalcu plačeval obratovalne stroške iz prejšnjega odstavka v roku 8 dni od prejema računa za stroške, za katere dobavitelj izda račun na najemodajalca, za stroške za katere pa izdajo dobavitelji račun neposredno najemnik, jih je dolžan najemnik v rokih, ki jih določijo dobavitelji, plačati le tem neposredno. 



V. DOLŽNOSTI NAJEMNIKA
6.	člen

6.1. Najemnik bo na svoje stroške vestno skrbel za brezhibno stanje poslovnega prostora kot dober gospodar, kar pomeni, da najemnik nosi strošek drobnih popravil (menjavanje žarnic ipd.), za vzdrževanje poslovnega prostora, ki presega drobna popravila pa skrbi najemodajalec. Najemnik ne sme narediti ničesar, kar bi lahko poslabšalo stanje prostorov in je dolžan nemudoma pisno obvestiti najemodajalca o kakršnikoli nastali škodi, sicer bo za škodne posledice osebno odgovoren.

6.2. Vsa ostala popravila se izvajajo v soglasju in pod nadzorom najemodajalca. Najemnik krije tudi vse stroške predelav in izboljšav, ki so potrebne za njegovo poslovanje. Najemnik ne sme v najetih prostorih ničesar podirati, ter spreminjati napeljave brez izrecnega pisnega dovoljenja najemodajalca. V primeru, da najemnik dobi soglasje za izvajanje omenjenih del, se bodo le-ta vršila pod nazorom najemodajalca.

6.3. Najemnik ne sme brez predhodnega soglasja najemodajalca oddati poslovnega prostora v podnajem. 

7.	člen

7.1. Najemnik mora enkrat letno pustiti najemodajalcu vstop v najet prostor, da v njegovi prisotnosti ugotovi njegovo stanje. Poleg tega mora najemnik dovoliti vstop v poslovni prostor, v kolikor je potrebno investicijsko vzdrževanje oziroma investicijsko vzdrževalna dela v poslovnem prostoru oziroma na nepremičnini kot taki. 

7.2. Prav tako mora najemnik dopustiti, da si najemodajalec oz. morebitni bodoči najemniki, ob izteku najema ali v primeru odpovedi najema oziroma odstopa od pogodbe, ogledajo poslovne prostore.

7.3. Najemodajalec je dolžan najemnika en delovni dan pred predvidenim ogledom obvestiti o nameravanem ogledu predmeta najema. Najemnik lahko odkloni ogled iz utemeljenih razlogov (odsotnost, nujni sestanki ipd.).

8.	člen

8.1. Najemnik mora spoštovati administrativne, tehnične in sanitarne predpise, predpise o varnosti in zdravju pri delu, kakor vso drugo veljavno zakonodajo v zvezi z njegovim poslovanjem, vključno z okoljsko, socialno in delovnopravno zakonodajo, tako da najemodajalec s tem ne bo imel nobenih težav. Dolžan je poslovati v skladu s standardom dobrega gospodarja. Najemodajalec ne odgovarja za pravilnost poslovanja ali opravljanja dejavnosti najemnika. 

8.2. Najemnik ne sme izvajati ničesar, kar bi lahko vznemirjalo okolico, predvsem kar se tiče hrupa, smradu, dima, skratka ničesar, s čimer bi zlorabil pravico uporabe. Najemnik se zavezuje, da bo dejavnost potekala tako, da ne bo ogrožala ugleda najemodajalca in morebitnih drugih najemnikov ter poteka pouka v prostorih najemodajalca. 

8.3. Najemodajalec se zavezuje v primeru kršitev obveznosti iz prejšnjega odstavka, najemnika pisno opomniti na kršitev. V kolikor najemnik kršitev ne odpravi v 8 (osmih) dneh po izdaji pisnega opomina, lahko najemodajalec s pisno izjavo odstopi od pogodbe.

9.	člen

9.1. Najemnik je dolžan upoštevati vse veljavne predpise in navodila, ki mu jih da najemodajalec. Prisostvovati mora tudi pri vseh splošnih vajah za varnost, ki jih organizira lastnik poslovnega prostora.

9.2. Najemodajalec ne odgovarja za morebitno škodo, ki bi najemniku nastala zaradi prenehanja ogrevanja, oskrbe z vodo, električno energijo oziroma drugih storitev ali zaradi prenehanja delovanja kateregakoli dela skupne opreme, če je do škodnega primera prišlo iz razlogov, ki niso na strani najemodajalca.

9.2. Najemnik sam poskrbi za posledice škode, povzročene v najetih prostorih na opremi, pohištvu, blagu in vseh predmetih, ki mu pripadajo oz. so v njegovi lasti ali posesti iz kakršnegakoli razloga.

10.	člen

10.1. Ob primopredaji prostorov se sestavi primopredajni zapisnik, v katerega se vpiše stanje prostorov, količina in stanje opreme. 

10.2. Najemnik se zaveže uporabljati najete prostore s skrbnostjo dobrega gospodarja ter jih po prenehanju najemnega razmerja najemodajalcu izročiti v stanju, v kakršnem jih je prejel, upoštevaje običajno rabo in obrabo stvari. 

VI. TRAJANJE POGODBE
11.	člen

11.1. Najemna pogodba se sklepa za čas veljavnosti Pogodbe o izvajanju storitev šolske prehrane za šolsko leto 2021/2022 v postopku oddaje javnega naročila št. _____________. S prenehanjem veljavnosti Pogodbe o izvajanju storitev fotokopiranja, avtomatično preneha veljati predmetna najemna pogodba. 

VII. PRENEHANJE POGODBE
12.	člen

12.1. Pogodba lahko preneha:

· kadarkoli, na podlagi skupnega dogovora pogodbenih strank;
· z enostranskim odstopom ene izmed pogodbenih strank v primeru kršitev pogodbenih določil; 
· v primeru iz 11. člena te pogodbe.

13.	člen

13.1. Najemodajalec lahko odstopi od najemne pogodbe in zahteva takojšnjo izpraznitev poslovnega prostora brez odpovednega roka ob vsakem času, najemnik pa izgubi pravico nadomestila za vložena sredstva, v primerih, ko ne spoštuje opozorila v roku 8 (osem) dni po prejetju pisnega opomina najemodajalca:

-	če najemnik uporablja poslovno stavbo oziroma poslovni prostor – Šolsko kuhinjo v nasprotju s pogodbo ali jih uporablja brez potrebne skrbnosti, tako da se dela občutnejša škoda,
-	če je najemnik v zamudi s plačilom najemnine za dva (2) meseca od dneva, ko ga je najemodajalec na to opomnil,
-	če najemnik odda poslovni prostor v podnajem deloma ali v celoti ali ga zamenja brez privolitve najemodajalca,
-	če najemnik preneha opravljati dejavnost ali če namesto dejavnosti, določene v pogodbi, brez soglasja najemodajalca opravlja drugo dejavnost oziroma uporablja poslovni prostor v drug namen, kot je določeno s pogodbo,
-	če najemodajalec iz vzroka za katerega ni odgovoren, trajno ne more uporabljati prostorov, v katerih je opravljal svojo dejavnost, in zato poslovni prostor sam potrebuje, 
-	če je zoper njega začet stečajni postopek ali drug postopek zaradi insolventnosti,
-	če najemnik ne vzdržuje poslovnega prostora s skrbnostjo dobrega gospodarja, ali po navodilih najemodajalca poslovnih prostorov, 
- 	če najemnik tudi po opominu delodajalca naj izpolnjuje svoje pogodbene obveznosti temu ne sledi, 
-	če je najemnik kako drugače krši določila te pogodbe, 
- 	če najemnik ne želi podpisati aneksa k tej pogodbi ali nove pogodbe zaradi uskladitve z novo veljavnimi predpisi.

13.2. V primeru najemodajalčevega odstopa od te pogodbe iz razlogov iz 1. alineje točke 13.1. tega člena, se najemnik obvezuje najemodajalcu plačati vse stroške in škodo, ki jo je imel najemodajalec zaradi najemnikovega ravnanja v nasprotju s to pogodbo. Odstop od najemne pogodbe s strani najemodajalca zaradi kršitev najemnika ima za posledico prenehanje veljavnosti Pogodbe o izvedbi storitev šolske prehrane za šolsko leto 2021/2022. 

14.	člen

14.1. Po prenehanju najemnega razmerja mora najemnik izročiti najemodajalcu prostore, ki so predmet te pogodbe v stanju, v kakršnem jih je prevzel pri čemer se upoštevajo spremembe nastale z redno uporabo najetih prostorov ter spremembe izvedene v dogovoru z najemodajalcem. Za spremembe in poškodbe, ki niso posledica normalne rabe, je odgovoren najemnik in jih je dolžan odpraviti ali pa se škoda oceni po cenilcu ter poračuna z dano varščino, morebitni presežek pa se izplača najemodajalcu. O vsem navedenem se napiše zapisnik, ki ga podpišejo vse stranke pogodbe. 

14.2. Najemnik se zavezuje, da bo pred predajo poslovnega prostora najemodajalcu le tega prebelil, sicer bo na njegov račun to naredil najemodajalec. 

14.3. Najemnik lahko odnese iz poslovnega prostora vse predmete, ki niso vzidani ali vgrajeni v poslovnem prostoru in so last najemnika ter se lahko brez škode ali dodatnih stroškov ločijo od poslovnega prostora. Pri tem najemnik ne sme posegati v substanco poslovnega prostora ali opravljati posegov, ki bi kakorkoli poškodovali, poslabšali ali uničili poslovni prostor, sicer najemodajalcu odgovarja za škodo, ki jo oziroma jih utrpi najemodajalec in stroške, ki bi najemodajalcu nastali zaradi nemožnosti uporabe tega poslovnega prostora. 

14.4. Najemnik je dolžan izprazniti poslovni prostor tako, da je ob prenehanju pogodbe poslovni prostor prazen stvari in opreme in ga očiščenega in prebeljenega vrniti najemodajalcu. 

VIII. POGODBENA KAZEN

15.	člen

15.1. Če najemnik zamudi z izročitvijo poslovnega prostora je dolžan za vsak dan zamude plačati pogodbeno kazen v višini 100,00 EUR (brez DDV). 

15.2. Če je škoda, ki nastane najemodajalcu zaradi zamude pri vračilu poslovnega prostora večja od pogodbene kazni, je najemnik dolžan plačati celotno odškodnino. 

IX. VELJAVNOST POGODBE
16.	člen

16.1. Ta pogodba je sklenjena, ko jo podpišeta obe pogodbeni stranki, v veljavno pa stopi s trenutkom podpisa te najemne pogodbe in Pogodbe o izvedbi storitev šolske prehrane za šolsko leto 2021/2022. 

16.2. Stranke se izrecno dogovorijo, da bodo vsi morebitni dodatki k tej pogodbi veljavni zgolj v pisni obliki.

IX. DRUGE IN KONČNE DOLOČBE
17.	člen

17.1. Vse morebitne spore, ki bi izhajali iz te pogodbe, pogodbene stranke rešujejo sporazumno. V kolikor sporazuma ni mogoče doseči, pogodbene stranke določijo pristojnost sodišča v Ljubljani. 

17.2. Vse morebitne spremembe te pogodbe morajo biti podpisane v pisni obliki. Drugi dogovori niso veljavni. 

18.	člen

18.1. Ta pogodba je sklenjena, ko jo podpišeta obe pogodbeni stranki in velja pod pogojem, da začne veljati Pogodba o izvajanju storitev šolske prehrane za šolsko leto 2021/2022. 

18.2. Ta pogodba je sklenjena v štirih(4) izvodih, od katerih prejme vsaka stranka po dva (2) izvoda medsebojno podpisane pogodbe.



Datum, __________________					Datum, __________________


NAROČNIK: 							IZVAJALEC: 

Šolski center za pošto, ekonomijo in 
telekomunikacije Ljubljana
Marjana Plukavec
Direktorica
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