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Priloga E

VZOREC POGODBE

NAJEMODAIJALEC: druzba KOMUNALA, javno podjetje d.o.o., KopaliSka ulica 2, Murska Sobota,
matiéna Stevilka 5067926000, ID za DDV: SI61364576, ki jo zastopa direktor Tomislav ZRINSKI,
univ. dipl. inZ. grad.

in
NAJEMNIK:

skleneta naslednjo

POGODBO
o najemu gostinskega lokala v poslovnem objektu na naslovu Vegova
ulica 3, Murska Sobota

1. ¢len

Pogodbeni stranki uvodoma ugotavljata, da je:

- najemodajalec je lastnik nepremicnine - poslovnega objekta na naslovu Vegova ulica 3
Murska Sobota, stoje¢ na parc. st. 1619/1 ko Murska Sobota, v katerem je urejen gostinski
lokal, ki je predmet pogodbe,

- najemodajalec na podlagi Zakona o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih
skupnosti (Uradni list RS, $t. 11/18, 79/18 in 78/2023-ZDRR: v nadaljevanju: ZSPDSLS-1) in
javnega zbiranja ponudb za najem nepremicnine Gostinski lokal v poslovnem objektu na
naslovu Vegova ulica 3, Murska Sobota v najem (v nadaljevanju: Javno zbiranje ponudb);

- najemodajalec na podlagi postopka iz predhodnih alinej tega ¢lena izbral najemnika na
podlagi meril kot najugodnejsega,

- da se pri razlagi pravic in obveznosti pogodbenih strank, ki niso posebej navedene v tej
pogodbi, uporabljajo pogoji in ostale zahteve iz objave Javno zbiranje ponudb oz. razpisne
dokumentacije.

2. dlen
Najemodajalec odda, najemnik pa prevzame v najem gostinski lokal, ki se nahaja v poslovhem
objektu na naslovu Vegova ulica 3, Murska Sobota, stoje¢ na parc. st. 1619/1 ko Murska
Sobota in obsega:
- gostinski prostor (prostor za prodajo pijace in hrane) v izmeri 48,86 m2,
- skladiséni prostor oz. prostor za pripravo hrane vizmeri 9,00 m2,
- sanitarije (moski, Zenske) v izmeri 7,01 m2

H gostinskemu lokalu v sklopu najema pripada tudi zunanja pokrita terasa v izmeri 16,18 mZ.
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K poslovhemu objektu, katerega del je tudi gostinski lokal, ki je predmet najema spadajo tudi
urejena tlakovana parkiris¢a na zahodni strani objekta, namenjena celotnemu objektu.

Gostinski lokal se lahko odda samo v celoti. Tloris poslovnega objekta s prikazom prostorov,
ki so predmet najema je podan v prilogi E.

Gostinski lokal bo predan v najem z osnovno opremo v notranjih prostorih lokala (tocajni
hladilni pult, vitrina), vso ostalo potrebno opremo (mize, stole,...) zagotovi najemnik. Popis
opreme se opravi z zapisnikom o predaji ob zacetku in ob koncu najemnega razmerja.

Gostinski lokal ima vhod za goste z uli¢ne juzne strani preko skupnega vhoda (iz tega vhoda je
urejen tudi vhod za cvetlicarno). Vhod za dostavo in zaposlene lokala je s severne dvoris¢ne
strani preko skupnega vhoda (iz tega vhoda je urejen tudi vhod za zaposlene druzbe Komunala,
javno podjetje d.o.o0).

Gostinski lokal s pripadajo¢imi objekti in povrSinami, navedenimi v tej tocki se oddaja v najem
za dolocen cas, obdobje petih let, ki za¢ne teci z dnem sklenitve pogodbe.

Gostinski lokal se oddaja v najem po nacelu videno — najeto.

3. ¢len
Najemnik za opravljanje gostinske dejavnosti uporablja prostore in opremo, ki je v lasti
najemodajalca.

Vso manjkajoéo servirno in drugo opremo, potrebno za opravljanje gostinske dejavnosti,
zagotavlja (nabavi in namesti) najemnik na lastne stroske.

4. clen
Najemnik lahko v sklopu gostinske ponudbe zagotavlja hladne in tople napitke, tako
brezalkoholno in alkoholno pijaco, kakor tudi ponudbo toplih ali drugih jedi. Ponudnik mora
izvajati gostinsko dejavnost vsaj pet dni na teden.

Najemnik opravlja v najetih prostorih gostinsko dejavnost v svojem imenu in za svoj racun.

Za opravljane gostinske dejavnosti si mora najemnik pridobiti vsa potrebna upravna in druga
dovoljenja in biti ves ¢as organiziran kot pravni subjekt, katerega glavna dejavnost je opravljanje
gostinskih storitev.

5. clen
Najemnik se s sklenitvijo te pogodbe zavezuje, da bo dejavnost opravljal na nacin:
- da bo zagotavljal HACCP standard,
- da bo zaposloval vso potrebno osebje za nemoteno opravljanje gostinske dejavnosti, pri
¢emer mora osebje v stiku z gosti obvladati slovenski jezik;
- da bo skrbel za red in CistoCo prostorov in okolice, ki so predmet najema.
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6. clen
Najemnik sam doloca obratovalni ¢as glede na svoje potrebe. O obratovalnem ¢asu najemnik
pisno obvesti najemodajalca.

Najemnik ne sme v prostorih, ki so predmet najema ali izven njih izvajati prireditev, koncertov
ter drugih dogodkov brez pisnega soglasja najemodajalca. Prav tako se v prostorih, ki so
predmet najema ali izven njih ne sme puscati glasna glasba. Delovanje lokala je potrebno
prilagoditi osnovnemu namenu objekta — to je mirna obrtna dejavnost, za kar mora poskrbeti
najemnik.

7. clen
Najemnik se zavezuje opravljati gostinsko dejavnost kot dober gospodar v skladu s pravili in
standardi stroke ter s pogoji, ki jih je najemodajalec objavil v nameri iz prvega ¢lena te pogodbe.

Najemodajalec lahko odpove najemno pogodbo, ¢e najemnik ne bo opravljal gostinske
dejavnosti kvalitetno (npr. veckratne, ponavljajoce se in utemeljene pritozbe gostov) ali bo
izvajal gostinsko dejavnost na drugacen nacin, kot je to opredeljeno v objavi oz. razpisu.

8. clen
Najemnina se obra¢unava na mesecni osnovi glede na ponujeno oz. pogodbeno mesecno
najemnino ne glede na Stevilo dni v mesecu in znasa EUR brez DDV/mesec
oziroma z DDV . Najemodajalec bo najemniku najemnino zaracunal in izdal
racun najkasneje do 5. dne v mesecu za tekoci mesec. Najmenik je prejeti rac¢iun dolzan placati
v roku navedenem na racunu, v primeru zamude s pla¢ilom se bodo zaracunale zakonske
zamudne obresti.

Najemnina se vsako leto v mesecu januarju uskladi z indeksom rasti cen Zivljenjskih potrebscin,
ki ga objavlja Statisti¢ni urad RS in sicer s sklenitvijo aneksa k najemni pogodbi.

Najemnina ne vkljucuje stroske, ki so neposredno povezani z obratovanjem gostinskega lokala
in drugih stroskov, katere dogovorita najemodajalec in najemnik s pogodbo. Stroski so prikazani
v prilogi Delilnik stroSkov, ki je tudi sestavni del najemne pogodbe. Ti stroski bremenijo izklju¢no
najemnika.

9. dclen
V najemnino niso vklju€eni stroski, ki so neposredno povezani z obratovanjem gostinskega
lokala in so podrobneje opredeljeni v Prilogi 1 - Delilnik stroSkov, ki je tudi sestavni del najemne
pogodbe. Vsi ti stroski bremenijo najemnika. Navedene stroSke bo najemnik placeval
dobaviteljem ali izvajalcem oz. najemodajalcu, ¢e neposredno placilo dobaviteljem ali
izvajalcem ni mozno.

Za stroske, prikazane v Delilniku stroSkov, bo najemodajalec najemniku zaracunaval enkrat
mesecno za pretekli mesec z izdajo raCuna. Najemnik je ra¢un dolzan placati v roku navedenem
na racunu od prejema racuna, v primeru zamude placila se najemniku zaracunajo zakonske
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zamudne obresti.

10. clen

Redno placilo najemnine in pripadajocih stroSkov je bistvena sestavina pravnega posla.

11. clen

Najemodajalec v nobenem primeru ne odgovarja za Skodo najemniku ali tretjim osebam, ki bi
nastala ali izvirala iz naslova opravljanja dejavnosti najemnika.

12. ¢len

Najemodajalec ima pravico ob&asno, po prehodni najavi, pregledati v najem dane prostore. Ce
ugotovi pomanjkljivosti, ki predstavljajo krsitve dolocil te pogodbe, jih je dolZzan najemnik po
predhodnem pisnem pozivu nemudoma odpraviti.

13. clen

Najemnik je dolZan takoj in na svoje stroSke opraviti potrebno investicijo ali vzdrZevalno delo,
¢e potreba po tem izhaja iz Skodnega dogodka, povzrofenega v najetih prostorih, po najemniku
ali njegovih uporabnikih.

14. ¢len

Najemnik ne sme oddajati najetih prostorov v podnajem ali v uporabo tretjim osebam. Predmet
te pogodbe se mora izkljuéno uporabljati za namene izvajanja gostinske dejavnosti, kot to
doloca drugi odstavek 6. ¢lena te pogodbe.

Ravnanje v nasprotju s tem dolocilom se Steje za hujSo krsitev pogodbenih obveznosti.

15. ¢len

Pogodba je sklenjena za dolocen ¢as petih (5) let, ki za¢ne teci z dnem, ko pogodbo podpiseta
obe pogodbeni stranki, in z istim dnem tudi zaCne veljati.

Najemnik prevzame gostinski lokal in zatne z njegovo uporabo z dnem primopredaje
gostinskega lokala na podlagi primopredajnega zapisnika. Najemnina se za¢ne obracunavati od
dneva zacetka uporabe gostinskega lokala (tj. od dneva primopredaje, ¢e ni v zapisniku
doloceno drugace).

16. clen

Po konc¢anem obdobju najema je dolZzan najemnik nepremicnino - gostinski lokal z objekti in
povrsinami, katere je imel v uporabi po tej pogodbi, predati najemodajalcu in jih podistiti ter
vzpostaviti v prvotno stanje, zmanjSano za normalno redno rabo. Najemnik se zavezuje, da bo
najete prostore in opremo po poteku pogodbenega razmerja izrocil najemodajalcu nazaj v
posest v stanju, v kakrSnem jih je prevzel, z upoStevanjem obrabe ob normalni uporabi. O stanju
prostorov in opreme po predaji, bosta pogodbeni stranki sestavili zapisnik.
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17. ¢len

Ce najemodajalec ugotovi, da najemnik ne spostuje doloil te najemne pogodbe, ga je dolZan
pozvati na izpolnitev pogodbenih obveznosti.

Ce najemnik kljub predhodnemu opominu in postavljenem roku na odpravo kriitev, e vedno
krsi dolocila te najemne pogodbe oziroma jih ne spostuje, lahko najemodajalec odstopi od
pogodbe v roku 7 dni od vrocitve odpovedi, Ce:

- ne pla¢a najemnine,

- ne placa stroskov, ki so povezani z uporabo najetega prostora in jih je po tej pogodbi dolzan
placati,

- ne izvaja dejavnosti na nacin, kot je to doloceno v objavi Javno zbiranje ponudb ali tej
pogodbi oz. ¢e se ugotovi, da gostinske storitve ne opravlja na kvalitetno visoki ravni (npr.
pogoste, ponavljajoce se in utemeljene pritozbe gostov),

- brez najemodajalevega soglasja spreminja namembnost prostorov ali izvaja druge,
predhodno neodobrene posege,

- opravlja drugo dejavnost kot je dolocena s to pogodbo,

- brez najemodajal¢evega soglasja prepusti uporabo celotnega ali le posameznega dela
poslovnega prostora, ki je predmet najema, v najem ali uporabo tretji osebi,

- ne opravlja rednega vzdrievanja najetega poslovnega prostora, s cimer povzroci
poslabsanje kvalitete le-tega,

- Ce najemodajalec pridobi informacijo, da najemnik uporablja prostore za namene, ki
pomenijo prekrsek oz. kaznivo dejanje.

18. clen
Odstop od pogodbe iz razlogov, ki so navedeni v predhodnem ¢lenu te pogodbe, posreduje
najemodajalec najemniku po posti s priporoceno posiljko.

Odpovedni rok za¢ne teci z dnem vrocitve pisne odpovedi.

19. clen

Najemnik se izrecno obvezuje, da bo v primeru, ¢e bo najemodajalec odstopil od pogodbe iz
razlogov navedenih v tej pogodbi, izpraznil predmetne prostore ter jih prostega oseb in
lastnih stvari izroCil v posest najemodajalcu najkasneje v petih dneh.

20. clen

Ce najemnik pred¢asno odstopi oz. odpove najemno pogodbo je dolzan v 7 dneh izprazniti
prostore lokala, ki so predmet najema ter vse povrsine, katere je imel v uporabi po tej
pogodbi, predati najemodajalcu in jih pocistiti ter vzpostaviti v prvotno stanje, zmanjsano za
normalno redno rabo.

Najemodajalec ima v primeru, da najemnik predc¢asno odstopi 0z. odpove najemno pogodbo,
pravico zaraCunati pogodbeno kazen v visini 3 mesecnih pogodbenih najemnin od dneva
zapustitve najemnih prostorov in predaje klju¢ev najemodajalcu.
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21. clen

Stranki te pogodbe se izrecno strinjata, da je sestavni del predmetne pogodbe naslednja
protikorupcijska klavzula:

Pogodba, pri kateri kdo v imenu ali na racun druge pogodbene stranke, predstavniku ali
posredniku organa ali organizacije iz javnega sektorja obljubi, ponudi ali da kaksno
nedovoljeno korist za:

pridobitev posla ali
— za sklenitev posla pod ugodnejsimi pogoji ali
— za opustitev dolZnega nadzora nad izvajanjem pogodbenih obveznosti ali

— za drugo ravnanje ali opustitev, s katerim je organu ali organizaciji iz javnega sektorja
povzro¢ena Skoda ali je omogocena pridobitev nedovoljene koristi predstavniku
organa, posredniku organa ali organizacije iz javnega sektorja, drugi pogodbeni stranki
ali njenemu predstavniku, zastopniku, posredniku;

je nicna.

22. clen
Pooblaséena predstavnika pogodbenih strank za izvedbo te pogodbe sta:

a) na strani najemodajalca:

b) na strani najemnika:

23. clen

Pogodbeni stranki bosta morebitne spore, nastale iz te pogodbe, poskusali resSevati
sporazumno, v primeru, da sporazuma ne dosezeta, bo o sporu odlocalo stvarno pristojno
sodis¢e v Murski Soboti.

24, clen

Ta pogodba je sestavljena v dveh izvodih, od katerih prejme vsaka pogodbena stranka po en
iz izvod.

Stev.: Zap. §t.: 07-215/2025-2Z

Datum podpisa: Datum podpisa:

Najemnik Najemodajalec
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Priloga 1 k vzorcu pogodbe $t. 07-215/2025-77

DELILNIK STROSKOV K VZORCU NAJEMNE POGODBE (zap. $t. 07-215/2025-ZZ z dne 30. 12. 2025)

Vrsta stroska

Nacin delitve

Najemnik
gostinskega lokala

Najemodajalec

Elektri¢na energija za
potrebe gostinskega
lokala

Po podstevcu —
dejanska poraba

V celoti lastni strosek
po odcitku podstevca

Voda, kanalscina za
potrebe gostinskega
lokala

Po podstevcu —
dejanska poraba

V celoti lastni strosek
po odcitku podstevca

Ogrevanje

Po podstevcu —
dejanska poraba

V celoti lastni strosek
po odcitku podstevca

Odvoz odpadkov, olj,
pomij

V celoti lastni strosek
— sklenitev pogodbe
z izvajalcem

Ci$¢enje gostinskega
lokala — prostorov
najema

V celoti lastni strosek

Cis¢enje skupnih

prostorov (vhod, . 50% dejanskih 50% dejanskih
Po raCunu e v
predprostor, stroskov stroskov
parkirisce)
SAZAS, IPF V celoti lastni strosek
Internet, . . .
- V celoti lastni stroSek
telekomunikacije
Obratovanje in
vzdrZevanje sanitarij
ter nabava V celoti lastni strosek
sanitarnega materiala
v prostorih lokala
Ly . N 40% dejanskih 60% dejanskih
Tehni¢no varovanje Po racunu . .
stroskov stroskov

Datum podpisa:

Najemnik

Najemodajalec
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