
Najemodajalec_______________________________________________________________
___________________________________________________________________________

Najemnik______________________________________________________________________________________________________________________________________________
NAJEMNA POGODBA ZA NAJEM PROSTOROV 

1. člen

Najemodajalec kot lastnik poslovnih prostorov na naslovu  ______________________, parc. št.: _______ko.:__________ odda najemniku v najem poslovne v površini ________m2 najemnik pa predmetni del poslovnih prostorov vzame v najem. Tloris prostorov je – Priloga št. 1 k tej pogodbi. Priloga št. 2 je izpisek iz zemljiške knjige, s katerim najemodajalec izkaže lastništvo in ga  je dolžan priskrbeti najemodajalec.

Poleg poslovnega prostora, ki je predmet najema po tej pogodbi, pridobi najemnik še pravico do souporabe ostalih skupnih prostorov, katerih uporaba je nujno potrebna za nemoteno opravljanje najemnikove poslovne dejavnosti.
 Poslovni prostori , ki so predmet najema   o opremljeni z mizami in funkcionalni. Prav tako se s to pogodbo najemnik in najemodajalec dogovorita, da se ob prevzemu najetih prostorov pripravi Prevzemni zapisnik s popisom in seznamom opreme, ki je kot Priloga št. 3 sestavni del te pogodbe.  Prostori se dajejo v najem po principu »videno-kupljeno«.  

Po prenehanju veljavnosti te najemne pogodbe bo najemnik na lastne stroške uredil vse potrebno za vrnitev poslovnih prostorov v prejetem stanju.

2. člen

Najemno razmerje se sklepa za obdobje treh let. Ne glede na to lahko pogodbeni stranki pogodbo odpovesta kadarkoli (pred pretekom treh let), s šestmesečnim odpovednim rokom brez navedenega razloga za odpoved. Odpovedni rok začne teči prvi dan v mesecu, ki sledi mesecu, v katerem je odpoved vročena najemodajalcu oz. po preteku 5 delovnih dni od dne, ko je najemnik poslal odpoved po pošti s priporočeno pošto. Najemno razmerje prične teči  s 01.01.2026.

Najemnik ima prednajemno pravico za podaljšanje najemne pogodbe, po sistemu prvi med enakimi, s tem da se podaljšanje najema ureja pisno z aneksom k tej pogodbi.
Vse spremembe in dopolnitve te pogodbe se sklepajo pisno z aneksi k tej pogodbi. Ustni dogovori nimajo pravne veljave.
3. člen

Pogodbeni stranki se dogovorita, da znaša neto mesečna najemnina za predmet najema, opredeljen v prvem odstavku 1. člena te pogodbe, ……….. €/m2.. Mesečna najemnina tako znaša ……………. EUR/mesec. V skladu z Zakonom o davku na dodano vrednost (Uradni list RS, št. 13/11 – uradno prečiščeno besedilo, 18/11, 78/11, 38/12, 83/12, 86/14, 90/15, 77/18, 59/19, 72/19, 196/21 – ZDOsk, 3/22 in 29/22 – ZUOPDCE) je najem poslovnih prostorov oproščen plačila DDV. 

Najemnina se obračunava za posamezni koledarski mesec, pri čemer se v primeru, ko najemno razmerje traja le del koledarskega meseca, najemnina obračuna sorazmerno. Najemnina se prične obračunavati s ……………….., za mesec …………. 20…..
Najemnik bo najemnino, določeno v prejšnjem členu te pogodbe, poravnaval na račun najemodajalca, št. SI56___________, in sicer do 30. dne od datuma prejema računa, ki ga je najemodajalec dolžan izstaviti do 5. dne v mesecu za pretekli mesec.

Plačilni rok začne teči naslednji dan po prejemu računa. Če zadnji dan roka plačila sovpada z dnem, ko je po zakonu dela prost dan oziroma v plačilnem sistemu TARGET 2 ni opredeljen kot plačilni dan, se za zadnji dan roka šteje naslednji delavnik oziroma naslednji plačilni dan v sistemu TARGET 2. 

Najemnina se plačuje na TRR najemodajalca št.: _________________________, sklic: ______________.
Mesečna najemnina, določena s to pogodbo se lahko spreminja skladno s Pravilnikom o načinih valorizacije denarnih obveznosti, ki jih v večletnih pogodbah dogovarjajo pravne osebe javnega sektorja. Valorizacija temelji na indeksu cen, ki ga uradno objavlja Statistični urad Republike Slovenije in se prvič lahko izvede:
1. po preteku enega leta od sklenitve pogodbe in

2. ko kumulativno povečanje dogovorjenega indeksa cen preseže 4% vrednosti, šteto od preteka enega leta od sklenitve pogodbe.

Nadaljnja povišanja se lahko izvedejo, ko kumulativno povečanje dogovorjenega indeksa cen ponovno preseže 4% vrednosti od zadnjega povišanja denarnih obveznosti.

Povišanje denarnih obveznosti lahko znaša največ 80% povišanja indeksa cen.

V primeru zamude s plačilom najemnine, je najemnik za čas od dneva zapadlosti do dneva plačila najemodajalcu dolžan plačati zakonske zamudne obresti.

4. člen

V ceni najema so vključeni sledeči stroški: normalno tekoče vzdrževanje stavbe, upravljanje stavbe, elektrika, gretje/hlajenje (po režimu stavbe), uporaba/souporaba toaletnih in skupih prostorov, varovanje objekta (po režimu najemodajalca), čiščenje skupnih prostorov.  V ceno najema niso vključeni stroški čiščenja prostorov, ki so predmet najema,.

V ceni najema ravno tako niso vključeni neposredni operativni stroški najemodajalca kot npr. internetne povezave (najemodajalec ne nudi internet povezav ali internih med-mrežnih povezav in si internet dostop najemnik uredi samostojno preko svojega ponudnika storitev z vzpostavitvijo svoje lastne internet mreže – preko lastnega npr. »access point-a oz. na drugačen način), telefonija, fotokopirni stroji, papir, potrošni material, pošta, ipd. Najemnik te stroške plačuje neposrednosvojim izvajalcem storitev. 

5. člen
Najemodajalec se zavezuje, da bo objekt zavaroval s sklopom protipožarnega zavarovanja z razširitvijo, proti izlivu vode, proti potresu ter proti vlomu in splošni odgovornosti. Stroške zavarovanja nosi najemodajalec sam. 

Najemnik se zavezuje, da bo svoje premično premoženje (blago in opremo) na svoje stroške zavaroval proti požaru, z razširitvijo proti izlivu vode iz vodovodnega omrežja, za splošno odgovornost in proti vlomu.

Najemodajalec ni odgovoren za kakršno koli škodo, ki bi iz tega naslova nastala najemniku.  

Najemnik najetih prostorov ne sme uporabljati v druge namene ampak samo za registrirano dejavnost. Najemodajalec s podpisom te pogodbe soglaša, da najete poslovne prostore uporablja tudi Zastopnica pacientovih pravic.

6. člen
Najemnik se z to pogodbo zaveže  pridobiti vsa soglasja, dovoljenja in druge  dokumente, ki so potrebni za izvajanje najemnikove poslovne dejavnosti v najetih prostorih.

Najemnik se zavezuje, da bo za poslovni prostor skrbel kot dober gospodar, da bo vsa potrebna tekoča popravila in vzdrževanja najetega poslovnega prostora izvajal na lastne stroške. in 

Najemnik lahko izvede adaptacijska in druga dela v najetih prostorih le, če predhodno pridobi pisno soglasje najemodajalca glede vrste in obsega del ter drugih okoliščin, ki se tičejo vsake posamezne zaključene celote del. Najemnik v tem primeru ni upravičen do povračila stroškov izvedenih del, če ni to izrecno drugače navedeno v danem soglasju za izvedbo del. Najemodajalec lahko posege zavrne brez razlage. 

Najemnik odgovarja najemodajalcu za škodo, ki jo povzroči sam, njegovi sodelavci, stranke, dobavitelji in sploh osebe, ki so z najemnikom v poslovnih odnosih. Najemnik odgovarja tudi za škodo, ki bi se lahko  povzročila na skupnih napravah, kot so vodne in energetske napeljave. Dokazno breme je na strani najemnika.

Po prenehanju najemnega razmerja je najemnik najemodajalcu dolžan izročiti in vrniti ključe najetega poslovnega prostora.  Prav tako je najemnik dolžan vrniti poslovne prostore v brezhibnem - čistem stanju, upoštevajoč normalno uporabo. S to pogodbo se najemnik in najemodajalec dogovorita, da bo najemnik po zaključku najemnega razmerja odnesel in odstranil celoten inventar in opremo, ki so njegova last, razen v kolikor se pogodbeni strani dogovorita,  dogovorita drugače.. 

Najemodajalec si pridržuje pravico pregledovati prostore, ki so predmet najema, po predhodni najavi in samo v prisotnosti najemnika, razen v nujnih primerih, ko lahko najemodajalec vstopi v prostor samostojno. Nujni primeri so samo primeri ko je ogroženo premoženje ali življenje ljudi. 

Najemnik najetega poslovnega prostora ne sme dati v podnajem brez vnaprejšnjega pisnega soglasja najemodajalca.

7. člen

Najemodajalec lahko odstopi od najemne pogodbe in zahteva izpraznitev poslovne stavbe oziroma poslovnega prostora ob vsakem času, ne glede na določbe o trajanju najema in brez odpovednega roka:

· če najemnik tudi po najemodajalčevem opominu uporablja poslovno prostor v nasprotju s pogodbo ali ga uporablja brez potrebne skrbnosti, tako da se dela občutnejša škoda;

· če je najemnik v zamudi s plačilom najemnine dva meseca od dneva, ko ga je najemodajalec na to opomnil;

Neglede na čas in razlog prenehanja, mora najemnik na dan prenehanja najemnega razmerja najemodajalcu zapisniško izročiti poslovni prostor, prazen oseb, izpraznjen, očiščen in v stanju kot ga je prejel upoštevajoč normalno uporabo.

8. člen

Najemodajalec ima organizirano 24 urno  varovanje objekta in bo skladno s hišnim redom ter pravili za neposredno varovanje, v času najema, najemnika obveščal o zadevah, ki zajemajo varnost najetih poslovnih prostorov. Najemnik mora spoštovati in upoštevati režim delovanja stavbe, v katerih se nahaja poslovni prostor, ki je predmet najema.  

9. člen

 Pogodbeni stranki se zavezujeta varovati tudi vse poslovne skrivnosti, osebne podatke in druge zaupne informacije nasprotne stranke, s katerimi se seznanita zaradi ali v zvezi z izvajanjem te pogodbe, in sicer ne glede na nosilec, na katerem so informacije vsebovane oziroma način, na katerega so bile zaupne informacije pridobljene.  

Vsaka pogodbena stranka se zavezuje zaupne informacije posredovati zgolj osebam, ki te informacije potrebujejo za izvajanje te pogodbe v imenu in za račun vsake pogodbene stranke, in sicer le v obsegu, ki je za to nujno potreben. Vsaka pogodbena stranka za kršitve varstva poslovnih skrivnosti in zaupnih informacij s strani oseb, ki delujejo v njenem imenu in za njen račun, odgovarja kot za lastno kršitev.

Pogodbeni stranki izjavljata, da v kateri koli fazi sklepanja oziroma izvajanja te pogodbe  nobena od njiju ni in ne bo ponudila, dala ali obljubila kakršno koli nedovoljeno korist kateremu koli zaposlenemu ali članu organov vodenja ali nadzora pri nasprotni pogodbeni stranki ali kateremu koli predstavniku oziroma posredniku organa oziroma organizacije iz javnega sektorja, za:

· pridobitev posla ali

· sklenitev posla pod ugodnejšimi pogoji ali

· opustitev dolžnega nadzora nad izvajanjem te pogodbe ali

· drugo ravnanje ali opustitev, s katerim je ali bi bila lahko nasprotni pogodbeni stranki ali organu oziroma organizaciji iz javnega sektorja povzročena škoda ali omogočena pridobitev nedovoljene koristi kateremu koli zaposlenemu ter članu organov vodenja ali nadzora pri nasprotni pogodbeni stranki ali predstavniku, posredniku organa oziroma organizacije iz javnega sektorja.

V primeru kršitve ali poskusa kršitve te klavzule, je že sklenjena pogodba nična. V primeru, da se pogodba še ni pričela uporabljati, se šteje, da ni bila sklenjena.

10. člen

Pogodbeni stranki izjavljajta, da v zvezi s sklenitvijo te pogodbe ni podanih okoliščin, ki predstavljajo ali bi lahko predstavljale nasprotje interesov.

O vsakem zaznanem nasprotju interesov med izvajanjem te pogodbe, bo vsaka pogodbena stranka nemudoma obvestila nasprotno pogodbeno stranko. 

Pogodbeni stranki se zavezujeta, da bosta izvedli vse potrebne ukrepe za obvladovanje tveganj, ki bi lahko izhajala iz nasprotja interesov, predvsem, a ne izključno z:

· izločitvijo oseb, pri katerih je podano nasprotje interesov, iz vseh nadaljnjih postopkov, povezanih z izvajanjem predmeta pogodbe, ali z drugimi ukrepi, ki smiselno onemogočajo, da bi takšne osebe vplivale na nadaljnje izvajanje pogodbe;

· izvedbo postopkov nadzora nad že opravljenimi dejanji oseb, pri katerih je podano nasprotje interesov;

· angažiranjem druge osebe, ki bo sproti preverjala in odobrila vsa dejanja, ki jih v zvezi z izvajanjem pogodbe opravi oseba, pri kateri je podano nasprotje interesov.

11. člen

Vsaka pogodbena stranka je odgovorna za izvedbo ukrepov v zvezi z osebami, ki delujejo v njenem imenu in/ali za njen račun. O izvedenih ukrepih je potrebno obvestiti nasprotno pogodbeno stranko. Kadar pogodbena stranka potrebnih ukrepov ne more izvesti brez udeležbe nasprotne pogodbene stranke, se o izvedbi ukrepov pogodbeni stranki posebej dogovorita.

Nasprotje interesov na strani vsake pogodbene stranke predstavlja kakršenkoli zasebni interes vodilnih zaposlenih oziroma zaposlenih, ki sodelujejo pri izvajanju te pogodbe ali zasebni interes ožjih družinskih članov teh zaposlenih, ki bi lahko negativno vplival na skrbno, gospodarno, pošteno in učinkovito izvajanje te pogodbe.

Pogodbeni stranki se zavezujeta, da bosta, v okviru veljavne zakonodaje, kot zaupne varovali vse podatke in informacije, pridobljene v zvezi z naznanitvijo nasprotij interesov, morebitne osebne podatke pa bosta obdelovali v skladu  z veljavnimi  predpisi, ki urejajo varstvo osebnih podatkov.

12. člen

Odgovorna oseba na strani najemodajalca je ___________________, tel.: ________________, email:___________________.

Odgovorna oseba s strani najemnika je __________________, tel.: __________________, email:___________________.

13. člen

Za vsa vprašanja, ki niso posebej urejena s to pogodbo, se uporabljajo določila Obligacijskega zakonika in Zakona o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih.

14. člen
Vse morebitne spore in nesoglasja, ki bi nastala iz te pogodbe, na podlagi te pogodbe ali v zvezi s to pogodbo si bodo pogodbene stranke prizadevale reševati sporazumno. Če do sporazumne rešitve ne bo prišlo, je za reševanje sporov pristojno sodišče v Ljubljani.

15. člen

Pogodba je sklenjena, z dnem podpisa  obeh pogodbenih strank. Pogodba je sestavljena in podpisana v dveh izvodih od katerih vsaka pogodbena stranka prejme en (1) izvod.
Najemodajalec:







Najemnik:

V Kopru dne______






V Ljubljani dne_______

___________________




        

___________________

____________________





____________________

Priloge:

· Priloga št. 1 Tloris prostorov, ki so predmet najema

· Priloga št. 2  Izpisek iz zemljiške knjige

· Priloga št 3 Prevzemni zapisnik (z popisom in s seznamom opreme) 

