Mestna občina Novo mesto, Seidlova cesta 1, 8000 Novo mesto, ki jo zastopa župan Gregor MACEDONI
matična številka: 5883288000

ID za DDV: SI 48768111

št. podračuna pri EZR MO NM pri UJP: 01285-0100015234,

( v nadaljevanju najemodajalec)
in 

______________________________________________, ki jo zastopa ____________, 

matična številka: ______________
davčna številka: ______________ 

TRR: _______________________ 
( v nadaljevanju najemnik)

sporazumno skleneta
NAJEMNA POGODBA 
Uvodne določbe
1. člen 

Pogodbeni stranki uvodoma ugotavljata:

· da je Občina lastnica objekta na naslovu Novi trg 5 v Novem mestu, številka stavbe iz katastra stavb 742, s katerim upravlja Zavod za šport, kulturo, turizem in mladino Novo mesto;

· da ima Občina v uporabi prostore v drugi etaži objekta, ki so namenjeni izobraževanju, in jih trenutno ne potrebuje za opravljanje lastne dejavnosti;

· da izobraževalno-poslovna stavba iz prejšnje alineje tega člena leži na parc. št. 1292/0 (ID 3180686), k.o. 1456 Novo mesto, vendar na objektu še ni vzpostavljena etažna lastnina;

· da je v skladu z 21. členom Zakona o lokalni samoupravi ena izmed nalog Občine, da pospešuje vzgojno izobraževalno, informacijsko, dokumentacijsko, društveno, in drugo, dejavnost na svojem območju ter ustvarja pogoje za izobraževanje odraslih, ki je pomembno za njen razvoj in kvaliteto življenja njenih prebivalcev;
· da je predmet te pogodbe zagotovitev prostorov za izvajanje izobraževalne dejavnosti najemnika tako, da se mu odda v najem prostore, navedene v drugi alineji, s souporabo skupnih prostorov (hodnik in WC), kot je razvidno iz tlorisa, ki je sestavni del te pogodbe;

· da najemnik nima zagotovljenih brezplačnih parkirnih mest, ki bi sodili k prostorom, ki jih najema;

· da se pogodba v skladu z 29. členom Zakona o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti sklepa z metodo javnega zbiranja ponudb;
· da se ta pogodba sklepa na podlagi Javnega zbiranja ponudb za oddajo poslovno-izobraževalnih prostorov v najem št. 4303-10/2016-1, z dne, 29. 12. 2016;

· da je sklenitev pogodbe v interesu obeh strank;
· da je cena najema je določena na podlagi cenitve prostorov s strani pooblaščene cenilke Irene Gostiša Benčina.
Predmet pogodbe

2. člen 

Najemodajalec odda, najemnik pa vzame v najem poslovno-izobraževalni prostor izključno za opravljanje izobraževalne dejavnosti na naslovu Novi trg 5 v Novem mestu izobraževalno-poslovne prostore v skupni izmeri 248 m2 in sicer:

· predavalnica (oznaka prostora št. 1) v izmeri 62 m2,
· predavalnica (oznaka prostora št. 2) v izmeri 62 m2,

· sejna soba (oznaka prostora št. 3A) v izmeri 30,20 m2,

· knjižnica (oznaka prostora št. 3B) v izmeri 31,80 m2,

· učilnica (oznaka prostora št. 5) v izmeri 23,30 m2,

· soba za konzultacije (oznaka prostora št. 9) v izmeri 11,60 m2,

· arhiv (oznaka prostora št. 10) v izmeri 11,60 m2,

· soba za asistente (oznaka prostora št. 17) v izmeri 15,50 m2.
Predmet pogodbe je tudi souporaba skupnih prostorov, to je sanitarij, hodnikov in stopnic v skupni izmeri 112,22 m2. Obratovalne in druge stroške ter najem teh prostorov v celoti krije najemnik. Skupna površina poslovno-izobraževalnih prostorov in souporabe skupnih prostorov znaša 360,22 m2. 

V primeru da bodo v času trajanja te najemne pogodbe prostori, ki niso predmet tega najema, so pa vezani na souporabo skupnih prostorov, oddani v najem, se bodo najemnina in stroški delili sorazmerno glede na skupno najeto površino poslovno-izobraževalnih prostorov posameznega uporabnika. 
Prostori se oddajajo skupaj z obstoječim premičnim premoženjem v lasti MONM katerih popis sestavlja prilogo te pogodbe. 

Trajanje pogodbe

3. člen 

Pogodba se sklepa za nedoločen čas 
V primeru enostranske odpovedi velja enoletni odpovedni rok.

Občina lahko odstopi od pogodbe pred njenim iztekom brez odpovednega roka in zahteva, da mu najemnik izroči predmet najema v primernem roku, ki pa ne sme biti daljši od 60 dni od vročitve odstopa, v naslednjih primerih:

· v primeru nastopa višje sile, ki onemogoča namensko uporabo nepremičnine, predvideno s to pogodbo,

· če najemnik brez upravičenega razloga preneha uporabljati nepremičnino,
· v primeru da najemnik prostore uporablja v nasprotju z namenom, za katerega se prostori oddajajo v najem (2. člen te pogodbe),

· uporablja prostore v nasprotju z načelom dobrega gospodarja, zaradi česar nastaja Občini škoda,

· če ne plačuje redno najemnine in obratovalnih ter drugih stroškov, ki jih zaračuna upravljavec stavbe, kot je navedeno v 6. členu te pogodbe.

Najemnina
4. člen
Pogodbeni stranki soglašata, da znaša cena najema za izobraževalno-poslovne prostore in souporabo skupnih prostorov iz 2. člena te pogodbe 7 EUR/m2 mesečno, kar za 248 m2 znaša 1.736,00 EUR/mesec (z besedo: tisočosemstodvainsedemdeset EUR in 64/100). Najemnina se plača na podlagi izstavljenega računa mesečno vnaprej, in sicer najkasneje do petega dne v mesecu.
V skladu z drugo točko 44. člena Zakona o davku na dodano vrednost se za najemnino ne obračunava DDV.
Pogodbeni stranki se dogovorita, da morebitne davčne obveznosti, ki nastanejo na podlagi te pogodbe, krije najemnik.
Obveznosti najemnika
5. člen

Najemnik se obvezuje, da bo izobraževalno-poslovne prostore uporabljal izključno za opravljanje svoje registrirane dejavnosti. Najemnik sme na vidnem mestu v prostorih in na zunanjem delu vrat prostorov na krajevno običajen oziroma primeren način označiti izobraževalno-poslovne prostore z napisno tabli, ki označuje najemnika.
V primeru, da najemnik izobraževalno-poslovnih prostorov svojo dejavnost spremeni, mora o tem obvestiti Občino. Občina lahko na podlagi ugotovljenega novega dejstva oziroma spremembe dejavnosti najemnika sklene aneks ali pa z najemnikom prekine najemno razmerje. Oddaja najetih prostorov v podnajem brez pisnega soglasja Občine ni možna.

Najemnik se obvezuje, da bo ob izteku pogodbe odpravil vse poškodbe na izobraževalno-poslovnih prostorih, ki bi bile posledica neustrezne uporabe in le-te predati v stanju, v kakršnem jih je prevzel.

Najemnik se zavezuje, da bo v primeru, da bi prostore za izvedbo lastnega dogodka potrebovala Občina, dovolil brezplačno uporabo najetih prostorov, o čemer se bosta pogodbeni stranki dogovorili za vsak dogodek posebej v razumnem roku, ki mu bo omogočil ustrezno pripravo in reorganizacijo delovnega procesa. 
Obveznosti iz naslova obratovalnih stroškov
6. člen

Najemnik izobraževalno-poslovnih prostorov in souporabe skupnih prostorov iz te pogodbe je dolžan v skladu s 54. členom Uredbe o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti plačevati poleg najemnine tudi obratovalne stroške dobaviteljem oziroma upravniku prostorov.
Zavod Novo mesto bo najemniku vsak mesec izstavil račun za plačilo obratovalnih stroškov za izobraževalno-poslovne prostore in souporabo skupnih prostorov v skupni izmeri 360,22 m2 kar predstavlja 11,3 % vseh obratovalnih stroškov (odstotek je določen na podlagi ključa za delitev plačila obveznosti iz naslova obratovalnih stroškov, kot ga je določil Zavod Novo mesto). V primeru sprememb zaradi vzpostavitve etažne lastnine na objektu ali spremembe ključa, ki ga bo določil upravljavec stavbe, lahko pride do spremembe višine obveznosti za plačilo obratovalnih stroškov.
Obratovalni stroški vključujejo:

· stroške skladne z mesečno specifikacijo – razporeditvijo stroškov, ki jo pripravi upravljavec stavbe, in sicer: kurilno olje, elektrika (po števcu), pregled gasilnih aparatov, uporaba predpražnikov, dimnikarske storitve, dobava vode, storitve varovanja objekta, stroški upravljanja in morebitne druge stroške,

· stroške rednega vzdrževanja,

· nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča oziroma drugo podobno javno dajatev za uporabo nepremičnine,

· stroške zavarovanja.

Morebitne ostale stroške, ki ne spadajo med stroške rednega vzdrževanja in se nanašajo na uporabo predmetnih izobraževalno-poslovnih prostorov, se najemnik zaveže plačati v roku 30 dni od dneva, ko bo Občina ali upravnik prostorov izstavila ustrezen zahtevek za plačilo.

Najemno razmerje se prekine, če najemnik ne poravna najemnine dvakrat zaporedoma Mestni občini Novo mesto ali če najemnik dvakrat zaporedoma ne poravna obratovalnih stroškov upravitelju Zavodu Novo mesto.

7. člen

Najemnik se s podpisom te pogodbe zaveže:
· da ne bo najetih prostorov oddajal v podnajem oziroma v nadaljnjo uporabo brez soglasja Občine;

· da v času uporabe izobraževalno-poslovnih prostorov ne bo izvajal preureditvenih, vzdrževalnih del ali adaptacij brez predhodne pisne privolitve Občine;

· da so stroški vzpostavitve izobraževalno-poslovnih prostorov v prvotno stanje strošek najemnika.
8. člen

Najemnik se zavezuje vzdrževati predmetne izobraževalno-poslovne prostore in nositi vse stroške rednega vzdrževanja. Najemnik ni upravičen do povrnitve kakršnihkoli stroškov vlaganj in z vlaganji ne pridobi lastninske ali druge stvarne pravice na nepremičnini, ki jo je prevzel v uporabo.

Najemnik ni odgovoren za poslabšanja stanja izobraževalno-poslovnih prostorov, do katerega je prišlo zaradi normalne rabe in je v skladu z določili te pogodbe.

Občina oziroma njen pooblaščenec lahko vstopi v izobraževalno-poslovne prostore, če mora opraviti dela na skupnih delih in napravah ter v primeru, da ugotovi ali se prostor uporablja za dogovorjeni namen, o čemer obvesti najemnika najmanj osem dni pred ogledom. 

Odškodninska odgovornost

9. člen 

Najemnik je med trajanjem najema po tej pogodbi v celoti odgovoren za dogajanje v izobraževalno-poslovnih prostorih. Odgovoren je tudi za nastalo škodo, ki bi jo utegnile utrpeti zaposleni ali tretje osebe v izobraževalno-poslovnih prostorih.
V primeru sklepanja dodatnega zavarovanja izobraževalno-poslovnih prostorov mora najemnik zavarovalne police vinkulirati v korist Občine. Najemnik mora po sklenitvi zavarovalne police vinkulacijo dostaviti Mestni občini Novo mesto.

Najemnik je dolžan Občini povrniti škodo na nepremičnini, ki nastanejo po njegovi krivdi ali krivdi njegovih zaposlenih ali tretjih oseb, ki sodelujejo v njegovih izobraževalnih procesih, in je ne krije zavarovalnica v okviru pogojev in kritij po zavarovalni polici.
Občina ne prevzema odgovornosti za materialne ali druge posledice, ki bi nastale najemniku, njegovim zaposlenim oziroma tretjim osebam zaradi izvajanja dejavnosti na prevzeti nepremičnini.
10. člen 

Če katera od pogodbenih strank krši določila te pogodbe, je drugi stranki odškodninsko odgovorna po načelih odškodninske odgovornosti. Morebitna nastala škoda na izobraževalno-poslovnih prostorih se dokazuje s prevzemnim zapisnikom, katerega bosta stranki sestavili ob prevzemu izobraževalno-poslovnih prostorov.

V primeru prekinitve pogodbe se najemnik zavezuje, da bo v primeru, da Občina ugotovi škodo na uporabljeni nepremičnini, poravnal vse stroške. Isto velja za škodo, ki bi jo imela Občina zaradi ravnanja najemnika v nasprotju s to pogodbo.

Protikorupcijska klavzula

11. člen 

V kolikor kdo v imenu ali na račun druge 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 ta pogodba nična.
12.  člen

Ob prekinitvi pogodbe bodisi zaradi poteka veljavnosti ali ob predčasni prekinitvi, mora najemnik najemodajalcu takoj oziroma v postavljenem roku predati poslovni prostor prost oseb in stvari ter v stanju, kot ga je prevzel v uporabo.
Najemodajalec ob izpraznitvi poslovnih prostorov izdela zapisnik, v katerem popiše vso opremo, ki se ob izpraznitvi nahaja v prostoru. V primeru, da ima najemnik do najemodajalca  še neporavnane obveznosti, najemnik najemodajalcu priznava zastavno pravico na blagu in opremi, ki se ob prekinitvi najemnega razmerja nahaja v prostorih, ki so predmet te pogodbe. Hkrati najemnik izrecno dovoljuje, da se najemodajalec za neporavnane obveznosti poplača s prevzemom lastništva nad vso opremo in blagom, ki se ob prekinitvi pogodbe nahaja v poslovnem prostoru.  

13. člen

Najemnik se obvezuje, da bo v primeru neplačila svojih obveznosti najemodajalcu omogočil vstop v najete prostore za prevzem opreme in blaga za zavarovanje svojih terjatev, kot je navedeno v prejšnjem členu, in se istočasno nepreklicno odpoveduje uveljavljati kakršen koli zahtevek na podlagi motenja posesti v tem primeru.

Vlaganja v predmet najema opravlja najemnik na lastne stroške ob predhodnem soglasju najemodajalca in se ne upoštevajo oziroma ne pobotajo v primeru morebitnih neporavnanih obveznosti najemnika do najemodajalca ob prenehanju najemnega razmerja. 

14. člen
Najemnik bo z najemom v uporabo pridobil premična sredstva MONM, ki so popisana in predstavljajo sestavni del pogodbe. S podpisom pogodbe se najemnik zavezuje, da bo sredstva vrnil v stanju kakršnem jih je pridobil in da bo kril škodo nastalo zaradi njihovega uničenja ali poškodovanja. Najemnik ne odgovarja za okvare, ki nastanejo zaradi normalne rabe stvari.
15. člen

Vse spremembe te pogodbe bosta pogodbeni stranki dogovorili z aneksom k tej pogodbi.
16. člen

Morebitne spore v zvezi s to pogodbo bosta pogodbeni stranki skušali reševati sporazumno, sicer bo o sporu odločilo stvarno pristojno sodišče v Novem mestu.

17. člen

Pogodbeni stranki  izjavljata, da je ta pogodba izraz njune prave pogodbene volje in jo kot tako tudi podpišeta.

Pogodba je sklenjena, ko jo podpišeta obe pogodbeni stranki. 

Pogodba je sestavljena in podpisana v štirih enakih izvodih, od katerih prejeme vsaka pogodbena stranka po dva izvoda.
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