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Priloga E 
 

VZOREC POGODBE 

NAJEMODAJALEC: družba KOMUNALA, javno podjetje d.o.o., Kopališka ulica 2, Murska Sobota, 
matična številka 5067926000, ID za DDV: SI61364576, ki jo zastopa direktor Tomislav ZRINSKI, 
univ. dipl. inž. grad. 

in 

NAJEMNIK: 

skleneta naslednjo 

 
P O G O D B O   

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

 
1. člen 

Pogodbeni stranki uvodoma ugotavljata, da je: 
- najemodajalec je lastnik nepremičnine - poslovnega objekta na naslovu Vegova ulica 3 

Murska Sobota, stoječ na parc. št. 1619/1 ko Murska Sobota, v katerem je urejen gostinski 
lokal, ki je predmet pogodbe, 

- najemodajalec na podlagi Zakona o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih 
skupnosti (Uradni list RS, št. 11/18, 79/18 in 78/2023-ZDRR: v nadaljevanju: ZSPDSLS-1) in 
javnega zbiranja ponudb za najem nepremičnine 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 člena izbral najemnika na 
podlagi meril kot najugodnejšega, 

- 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. člen 
Najemodajalec odda, najemnik pa prevzame v najem gostinski lokal, ki se nahaja v poslovnem 
objektu na naslovu Vegova ulica 3, Murska Sobota, stoječ na parc. št. 1619/1 ko Murska 
Sobota in obsega: 
- gostinski prostor (prostor za prodajo pijače in hrane) v izmeri 48,86 m2, 
- skladiščni prostor oz. prostor za  pripravo hrane v izmeri 9,00 m2, 
- sanitarije (moški, ženske) v izmeri 7,01 m2 

 
H gostinskemu lokalu v sklopu najema pripada tudi zunanja pokrita terasa v izmeri 16,18 m2. 

mailto:info@komunalams.si
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2018-01-0457
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2018-01-3797
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K poslovnemu objektu, katerega del je tudi gostinski lokal, ki je predmet najema spadajo tudi 
urejena tlakovana parkirišča 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 (točajni 
hladilni pult, vitrina), vso ostalo potrebno opremo (mize, stole,…) zagotovi najemnik. Popis 
opreme se opravi z zapisnikom o predaji ob začetku in ob koncu najemnega razmerja. 
 

Gostinski lokal ima vhod za goste z ulične južne strani preko skupnega vhoda (iz tega vhoda je 
urejen tudi vhod za cvetličarno).  Vhod za dostavo in zaposlene lokala je s severne dvoriščne 
strani preko skupnega vhoda (iz tega vhoda je urejen tudi vhod za zaposlene družbe  Komunala, 
javno podjetje d.o.o). 

Gostinski lokal s pripadajočimi objekti in površinami, navedenimi v tej točki se oddaja v najem 
za določen čas, obdobje petih let, ki začne teči z dnem sklenitve pogodbe. 

 
Gostinski lokal se oddaja v najem po načelu videno – najeto.  

 
3. člen 

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

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

4. člen 
Najemnik lahko v sklopu gostinske ponudbe zagotavlja hladne in tople napitke, tako 
brezalkoholno in alkoholno pijačo, 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 račun. 
 

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

 
5. člen 

Najemnik se s sklenitvijo te pogodbe zavezuje, da bo dejavnost opravljal na način: 
- da bo zagotavljal HACCP standard, 
- da bo zaposloval vso potrebno osebje za nemoteno opravljanje gostinske dejavnosti, pri 

čemer mora osebje v stiku z gosti obvladati slovenski jezik; 
- da bo skrbel za red in čistočo prostorov in okolice, ki so predmet najema. 

mailto:info@komunalams.si
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6. člen 

Najemnik sam določa obratovalni čas glede na svoje potrebe. O obratovalnem času 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 puščati glasna glasba. Delovanje lokala je potrebno 
prilagoditi osnovnemu namenu objekta – to je mirna obrtna dejavnost, za kar mora poskrbeti 
najemnik. 

 
7. člen 

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 člena te pogodbe. 
 

Najemodajalec lahko odpove najemno pogodbo, če najemnik ne bo opravljal gostinske 
dejavnosti kvalitetno (npr. večkratne, ponavljajoče se in utemeljene pritožbe gostov) ali bo 
izvajal gostinsko dejavnost na drugačen način, kot je to opredeljeno v objavi oz. razpisu. 

 
8. člen 

Najemnina se obračunava na mesečni osnovi glede na ponujeno oz. pogodbeno mesečno 
najemnino ne glede na število dni v mesecu in znaša _____________ EUR brez DDV/mesec 
oziroma z DDV _____________. Najemodajalec bo najemniku najemnino zaračunal in izdal 
račun najkasneje do 5. dne v mesecu za tekoči mesec. Najmenik je prejeti račiun dolžan plačati 
v roku navedenem na računu, v primeru zamude s plačilom se bodo zaračunale zakonske 
zamudne obresti. 

Najemnina se vsako leto v mesecu januarju uskladi z indeksom rasti cen življenjskih potrebščin, 
ki ga objavlja Statistični urad RS in sicer s sklenitvijo aneksa k najemni pogodbi. 

Najemnina ne vključuje stroške, ki so neposredno povezani z obratovanjem gostinskega lokala 
in drugih stroškov, katere dogovorita najemodajalec in najemnik s pogodbo. Stroški so prikazani 
v prilogi Delilnik stroškov, ki je tudi sestavni del najemne pogodbe. Ti stroški bremenijo izključno 
najemnika. 
 

9. člen 
V najemnino niso vključeni stroški, ki so neposredno povezani z obratovanjem gostinskega 
lokala in so podrobneje opredeljeni v Prilogi 1 - Delilnik stroškov, ki je tudi sestavni del najemne 
pogodbe. Vsi ti stroški bremenijo najemnika. Navedene stroške bo najemnik plačeval 
dobaviteljem ali izvajalcem oz. najemodajalcu, če neposredno plačilo dobaviteljem ali 
izvajalcem ni možno. 
 
Za stroške, prikazane v Delilniku stroškov, bo najemodajalec  najemniku zaračunaval enkrat 
mesečno za pretekli mesec z izdajo računa. Najemnik je račun dolžan plačati v roku navedenem 
na računu od prejema računa, v primeru zamude plačila se najemniku zaračunajo zakonske 

mailto:info@komunalams.si


 

 

Kopališka ul. 2 

9000 Murska Sobota 

Telefon 02 521-37-00 

Telefax 02 521-37-40 

e-pošta: info@komunalams.si  

internet: www.komunalams.si 
 

 

 

4 
 

zamudne obresti. 
 

10. člen  

Redno plačilo najemnine in pripadajočih stroškov je bistvena sestavina pravnega posla. 
 

11. člen 

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

12. člen 

Najemodajalec ima pravico občasno, po prehodni najavi, pregledati v najem dane prostore. Če 
ugotovi pomanjkljivosti, ki predstavljajo kršitve določil te pogodbe, jih je dolžan najemnik po 
predhodnem pisnem pozivu nemudoma odpraviti. 
 

13. člen 

Najemnik je dolžan takoj in na svoje stroške opraviti potrebno investicijo ali vzdrževalno delo, 
če potreba po tem izhaja iz škodnega dogodka, povzročenega v najetih prostorih, po najemniku 
ali njegovih uporabnikih. 

 
14. člen 

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

Ravnanje v nasprotju s tem določilom se šteje za hujšo kršitev pogodbenih obveznosti. 
 

15. člen 

Pogodba je sklenjena za določen čas petih (5) let, ki začne teči z dnem, ko pogodbo podpišeta 
obe pogodbeni stranki, in z istim dnem tudi začne veljati. 

 

Najemnik prevzame gostinski lokal in začne z njegovo uporabo z dnem primopredaje 
gostinskega lokala na podlagi primopredajnega zapisnika. Najemnina se začne obračunavati od 
dneva začetka uporabe gostinskega lokala (tj. od dneva primopredaje, če ni v zapisniku 
določeno drugače). 

 
16. člen 

Po končanem obdobju najema je dolžan najemnik nepremičnino - gostinski lokal z objekti in 
površinami, katere je imel v uporabi po tej pogodbi, predati najemodajalcu in jih počistiti ter 
vzpostaviti v prvotno stanje, zmanjšano za normalno redno rabo. Najemnik se zavezuje, da bo 
najete prostore in opremo po poteku pogodbenega razmerja izročil najemodajalcu nazaj v 
posest v stanju, v kakršnem jih je prevzel, z upoštevanjem obrabe ob normalni uporabi. O stanju 
prostorov in opreme po predaji, bosta pogodbeni stranki sestavili zapisnik. 
 

mailto:info@komunalams.si
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17. člen 

Če najemodajalec ugotovi, da najemnik ne spoštuje določil te najemne pogodbe, ga je dolžan 
pozvati na izpolnitev pogodbenih obveznosti. 

Če najemnik kljub predhodnemu opominu in postavljenem roku na odpravo kršitev, še vedno 
krši določila te najemne pogodbe oziroma jih ne spoštuje, lahko najemodajalec odstopi od 
pogodbe v roku 7 dni od vročitve odpovedi, če: 
- ne plača najemnine, 
- ne plača stroškov, ki so povezani z uporabo najetega prostora in jih je po tej pogodbi dolžan 

plačati, 
- ne izvaja dejavnosti na način, kot je to določeno v objavi Javno zbiranje ponudb ali tej 

pogodbi oz. če se ugotovi, da gostinske storitve ne opravlja na kvalitetno visoki ravni (npr. 
pogoste, ponavljajoče se in utemeljene pritožbe gostov), 

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

- opravlja drugo dejavnost kot je določena s to pogodbo, 
- brez najemodajalčevega soglasja prepusti uporabo celotnega ali le posameznega dela 

poslovnega prostora, ki je predmet najema, v najem ali uporabo tretji osebi, 
- ne opravlja rednega vzdrževanja najetega poslovnega prostora, s čimer povzroči 

poslabšanje kvalitete le-tega, 
- če najemodajalec pridobi informacijo, da najemnik uporablja prostore za namene, ki 

pomenijo prekršek oz. kaznivo dejanje. 
 

18. člen 

Odstop od pogodbe iz razlogov, ki so navedeni v predhodnem členu te pogodbe, posreduje 
najemodajalec najemniku po pošti s priporočeno pošiljko. 

Odpovedni rok začne teči z dnem vročitve pisne odpovedi. 
 

19. člen 

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

 
20. člen 

 

Če najemnik predčasno odstopi oz. odpove najemno pogodbo je dolžan v 7 dneh izprazniti 
prostore lokala, ki so predmet najema ter vse površine, katere je imel v uporabi po tej 
pogodbi, predati najemodajalcu in jih počistiti ter vzpostaviti v prvotno stanje, zmanjšano za 
normalno redno rabo.  

 

Najemodajalec ima v primeru, da najemnik predčasno odstopi oz. odpove najemno pogodbo, 
pravico zaračunati pogodbeno kazen v višini 3 mesečnih pogodbenih najemnin od dneva 
zapustitve najemnih prostorov in predaje ključev najemodajalcu. 

mailto:info@komunalams.si
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21. člen 

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

 

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

pridobitev posla ali 

− za sklenitev posla pod ugodnejšimi pogoji ali 

− za opustitev dolžnega nadzora nad izvajanjem pogodbenih obveznosti ali 

− za drugo ravnanje ali opustitev, s katerim je organu ali organizaciji iz javnega sektorja 
povzročena škoda ali je omogočena pridobitev nedovoljene koristi predstavniku 
organa, posredniku organa ali organizacije iz javnega sektorja, drugi pogodbeni stranki 
ali njenemu predstavniku, zastopniku, posredniku; 

je nična. 

 
22. člen 

Pooblaščena predstavnika pogodbenih strank za izvedbo te pogodbe sta: 

a) na strani najemodajalca: _______________________ 

b) na strani najemnika: _______________ 

 
 

23. člen 

Pogodbeni stranki bosta morebitne spore, nastale iz te pogodbe, poskušali reševati 
sporazumno, v primeru, da sporazuma ne dosežeta, bo o sporu odločalo stvarno pristojno 
sodišče v Murski Soboti. 

24. člen 

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

 
 
Štev.: ___________________ Zap. št.: 07-215/2025-ZZ 

 
  
Datum podpisa:_________________ Datum podpisa:__________________ 

  
 

Najemnik 
 

Najemodajalec 
 

mailto:info@komunalams.si
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Priloga 1 k vzorcu pogodbe št. 07-215/2025-ZZ 

 
 
 

DELILNIK STROŠKOV K VZORCU NAJEMNE POGODBE (zap. št. 07-215/2025-ZZ z dne 30. 12. 2025) 
 
 

Vrsta stroška Način delitve Najemnik 
gostinskega lokala 

Najemodajalec 

Električna energija za 
potrebe gostinskega 

lokala 

Po podštevcu – 
dejanska poraba 

V celoti lastni strošek 
po odčitku podštevca 

 

Voda, kanalščina za 
potrebe gostinskega 

lokala 

Po podštevcu – 
dejanska poraba 

V celoti lastni strošek 
po odčitku podštevca 

 

Ogrevanje 
Po podštevcu – 

dejanska poraba  
V celoti lastni strošek 
po odčitku podštevca 

 

Odvoz odpadkov, olj, 
pomij 

 
V celoti lastni strošek 
– sklenitev pogodbe 

z izvajalcem 
 

Čiščenje gostinskega 
lokala – prostorov 

najema 
 V celoti lastni strošek  

Čiščenje skupnih 
prostorov (vhod, 

predprostor, 
parkirišče) 

Po računu 
50% dejanskih 

stroškov  
50% dejanskih 

stroškov  

SAZAS, IPF  V celoti lastni strošek   

Internet, 
telekomunikacije 

 V celoti lastni strošek  

Obratovanje in 
vzdrževanje sanitarij 

ter nabava 
sanitarnega materiala 

v prostorih lokala 

 V celoti lastni strošek  

Tehnično varovanje  Po računu 
40% dejanskih 

stroškov 
60% dejanskih 

stroškov 

 
 
Datum podpisa:_____________________ 
 

 
Najemnik 

 
Najemodajalec 
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