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POGODBO O NAJEMU POSLOVNEGA PROSTORA

l. UVODNE DOLOCBE

1.1. lIzrazi, definirani v tej toCki, imajo v nadaljevanju dokumenta naslednji pomen, razen Ce v
samem dokumentu niso izrecno drugace opredeljeni:

pogodba je predmetna pogodba z vsemi svojimi dodatki in kasnejSimi spremembami;
priloga je priloga predmetne pogodbe v pisni obliki, ki jo podpiSeta obe stranki;
stranka/pogodbena stranka/nasprotna stranka je ena ali druga pogodbena stranka ali pa obe
pogodbeni stranki te pogodbe glede na obliko, v kateri je izraz napisan;

poslovni prostor je poslovni prostor, ki je predmet te pogodbe v delu sprejemnega centra;
skupni deli in naprave so tisti deli sprejemnega centra, ki so skupni in so namenjeni vsem
prostorom sprejemnega centra za skupno uporabo (hodniki, sanitarni prostori, skupni
tehni¢ni prostori ...);

pomozni deli so podrocja za natovarjanje in iztovarjanje, parkiriS¢a in dostopne servisne poti;
predmet najema je poslovni prostor, pri Cemer je vklju€ena tudi souporaba skupnih in
pomoznih delov sprejemnega centra;

sprejemni center je celotni objekt, katerega sestavljajo poslovni prostori, skupni prostori in
drugi prostori, namenjeni zaposlenim pri najemodajalcu in obiskovalcem parka;
najemnina je nadomestilo za uporabo poslovnega prostora, skupnih in pomoZznih delov, kakor
je definirano v 4. poglavju te pogodbe;

povrsina je neto povrSina poslovnega prostora, merjena v svetli dolzini in Sirini posameznih
prostorov vkljuéno z vsemi vgrajenimi elementi;

pomanijkljivosti so tista stanja poslovnega prostora in/ali skupnih in pomoznih delov, ki
odstopajo od dogovorjenega stanja po tej pogodbi ter pomanjkljivosti, ki zadevajo ali izhajajo
iz predmeta najema;



- primopredaja, oziroma prevzem je pregled stanja poslovnega prostora in prenos njegove
posesti od najemodajalca na najemnika na datum zapisnika o primopredaji,

- zapisnik o primopredaji je zapisnik, ki ga stranki pogodbe podpideta pri pregledu stanja
poslovnega prostora, v skladu s 3.4. ¢lenom te pogodbe;

- pogodbena kazen je kazen za krSitev pogodbe, ki jo je ena stranka dolZna plaati drugi zaradi
zamude ali neizpolnitve pogodbe, pri Cemer se lahko pogodbena kazen zahteva neodvisno
od placila $kode;

- dan priCetka opravljanja dejavnosti je dan, ko najemnik pri¢ne z opravljanjem dejavnosti v
poslovnem prostoru in ko se poslovni prostor odpre za javnost.

1.2. Predmet najema je delno opremljen poslovni prostor restavracije, ki se nahaja v sklopu objekta
sprejemni center Parka Skocjanske jame, Matavun 12, 6215 Divaéa.

1.3. Oprema zajema: stole, mize, omare in luéi v jedilnici; notranje klopi, mize, luci in zaprt delovni
pult na pokritem gostinskem vrtu ter stoli in mize na odprtem gostinskem vrtu. Natancen popis
opreme bo priloga primopredajnega zapisnika.

1.4. Objekt stoji na delu parcele §t. 257/38 k.o. 2460 Naklo, §t. stavbe 70.
1.5. Povzetki

Datum primopredaje poslovnega prostora

Fiksna najemnina:

Poleg fiksne najemnine mora najemnik placati tudi variabilni del najemnine, ki se izraCuna na podlagi
dejanskih stroSkov.

Datum pri¢etka opravljanja dejavnosti najkasneje

Akceptirana in avalirana bianco menica

Obratovalni stroski, javne dajatve, stroski upravljanja: kot izhaja iz pogodbe in veljavnih predpisov.
Trajanje najema: DC 5 let

Datum poteka pogodbe:

Najemnik

Naslov

ID za DDV

Maticna Stevilka

Transakcijski racun 5t. pri banki

II. POSLOVNI PROSTOR IN NAJEMNO RAZMERJE

2.1. Pogodbeni stranki ugotavljata, da je najemodajalec upravljavec nepremicnine z zemljiSko
knjiznimi podatki: parcela §t. 257/38, ZKV §t. 92, k.o. 2460 Naklo, §t. stavbe 70.

2.2. Najemodaijalec daje in najemnik sprejme v najem restavracijo, ki je v delu sprejemnega centra,
ki stoji na delu parcele st. 257/38 k.o., ZKV §t.: 92, 2460 Naklo, &t. stavbe 70.

Namembnost prostorov in neto tlorisne povrsine:
- gostinski lokal z restavracijo, skupne neto povrsine 653,73 m?, ki zajema:
- jedilnico, povrsine 112,68 m?,
- kuhinjo, povrsine 69,31 m?,



- todilnico, povrsine 58,07 m?,
- pokrit gostinski vrt s prostorom za zunanji Sank, z vzhodne in juzne strani zaprt s
stekleno steno, povrsine 160,35 m?,
- odprt gostinski vrt, povrsine 180,69 m?,
- servisni prostori (2 garderobi z WC-ji, , 3 hladilnice in hodnik) v skupni povrsini 39,4
m2,
- skladi$¢e v gospodarskem objektu povrsine 23,4 m? in 1 skladi$ce v servisnem pro-
storu ( 9,83 m?)
- souporabo dvoris€a med gostinskim objektom in gospodarskim objektom in
- souporabo ni§ za zabojnike za lo€eno zbiranje odpadkov ob servisni cesti,
- souporabo sanitarnih prostorov.

2.3. Najemno razmerje pri¢ne te€i od dneva prevzema predmeta najema oziroma s prevzemom
posesti le-tega.

2.4. Ker poslovnemu prostoru pripada tudi pripadajoCi del na skupnih delih in napravah, ima
najemnik, poleg pravice uporabe poslovnega prostora, tudi pravico do uporabe skupnih delov in
naprav. Predmet pogodbe je tudi uporaba pomoznih delov.

2.5. Najemnik bo poslovni prostor uporabljal za namen opravljanja gostinske dejavnosti (56.101) ter
ga v druge namene ne sme uporabljati.

2.6. Najemnik je dolzan v roku 30 dni obvestiti najemodajalca o vsaki statusni oz. drugi spremembi,
ki lahko vpliva na najemno razmerje.

2.7. Najemnik nima pravice, da bi poslovni prostor ali njegov del odpla¢no ali brez placila dal v
podnajem oziroma v stvarno uporabo, razen ¢e mu to najemodajalec izrecno dovoljuje v pisni obliki.
Ce najemnik brez odobritve najemodajalca da poslovni prostor v podnajem, lahko le ta brez
predhodnega poziva odpove Pogodbo o najemu poslovnega prostora in zahteva placilo Skode. Za
podnajem (v SirSem smislu) se smatra vsak poslovni odnos, ki ima elemente uporabe s strani tretje
osebe, ki jo najemnik uvaja v posest poslovnega prostora, ne glede na ime ali vsebino sklenjene
pogodbe (vkljuéno s pogodbo o poslovhem sodelovanju, pogodbo o sponzorstvu, pogodbo o
marketingu, pogodbo o skupnem nastopanju na trgu ali katerokoli pogodbo, ki ima navedeno
lastnost).

2.8. Najemnik je dolzan v Casu trajanja pogodbe na svoj stroSek izpolnjevati vse zakonske pogoje
za opravljanje dejavnosti v predmetu najema.

2.9. V primeru najemnikovega neizpolnjevanja zakonskih pogojev iz tocke 2.8., najemodajalec ne
prevzema nikakrSne odgovornosti ali stroSkov.

2.10. Najemodajalec si pridrzuje diskrecijsko pravico, da omogoci uporabo skupnih delov in naprav
za potrebe vsakrsne aktivnosti, ki jih sam odobri in/ali organizira. Nacin organizacije aktivnosti in
vrste aktivnosti je prav tako diskrecijska pravica najemodajalca.

Najemnik se vnaprej odreka vsem odskodninskim zahtevkom iz tega naslova.

Ill. PRIMOPREDAJA



3.1. Najemnik mora sam pridobiti vsa dovoljenja pristojnih organov, ki se nanasajo na obratovanje
poslovnega prostora, v kolikor so le-ta potrebna, pridobiti na svoje strodke.

3.2. Najemnik sam krije stroSke montaZe in izdelave napisa imena poslovnega prostora. Napis in
lokacijo mora predhodno odobriti najemodajalec.

3.3. Dovoz k parkirnim prostorom bo omogodil najemodajalec. Pri tem si najemodajalec pridrzuje
pravico uporabe in urejanja prostorov in povrsin, ki niso oddani v najem.

3.4. Primopredaja poslovnega prostora bo opravljena na podlagi zapisnika, ki ga podpiSeta obe
stranki (Zapisnik o primopredaiji) in v katerem je ugotovljeno stanje poslovnega prostora ter dejanska
povrdina poslovnega prostora. Primopredaja bo izvrSena v oktobru ali novembru v skladu s
predhodnim dogovorom. Najemnik prevzema lokal po stanju videno — najeto in si ga za poslovanje
uredi sam na svoje stroske.

IV. NAJEMNINA IN ZAVAROVANJE TERJATEV
FIKSNA NAJEMNINA
4.1. Dogovorjena mesecna najemnina znasa EUR brez DDV.

4.2. Najemnina se revalorizira letno, praviloma januarja, v skladu z letnim indeksom rasti cen
zZivljenjskih potrebS¢&in po podatkih, kot jih objavlja Statisti¢ni urad Republike Slovenije. Najemnina
se spremeni v istem razmerju kot indeks. Predhodna revalorizirana najemnina predstavlja osnovo
za izraCunavanje naslednje indeksne prilagoditve.

4.3. Najemnik je dolzan placati najemnino iz 4.1. ¢lena od dogovorjenega dne priCetka opravljanja
dejavnosti. Najemnik mora dejavnost priCeti opravljati najkasneje dne

V kolikor najemnik ne odpre poslovnega prostora na predvideni dan pri¢etka opravljanja dejavnosti,
je dolzan placati 200 % dnevne najemnine za vsak dan zamude razen v primeru vi§je sile ali drugih
opravicljivih razlogov.

V &asu od primopredaje do priCetka opravljanja dejavnosti se najemnika oprosti placila najemnine,
stranki te pogodbe pa sta sporazumni, da najemnik v vsakem primeru placuje variabilni del
najemnine in lastne stroske.

4.4. MeseCna najemnina se placuje na transakcijski raun najemodajalca najkasneje v roku 10 dni
od izdaje racuna, pri Cemer se najemniku izdaja racun do 5. (petega) dne v mesecu za tekoCi mesec.

4.5. V primeru zamude najemnika pri plaCilu najemnine ali katerekoli druge denarne obveznosti, ki
izhaja iz uporabe poslovnega prostora, je le-ta dolzan pla¢ati najemodajalcu zakonske zamudne
obresti za ves éas zamude. Ce je vidina $kode, ki jo zaradi zamude utrpi najemodajalec, vegja od
zneska zakonskih zamudnih obresti, ima le-ta pravico, da mu najemnik izpla¢a razliko do celotne
utrpele Skode.

VARIABILNA NAJEMNINA



4.6. Najemnik placa variabilni del najemnine, ki krije stroSke vode.
DEPOZIT

4.7. Najemnik je dolzan pred podpisom te pogodbe z namenom zavarovanja najemodajalCevih
terjatev vplacati depozit v vrednosti 3 (treh) mesec€nih bruto najemnin. V nasprotnem primeru lahko
najemodajalec enostransko razdre to pogodbo.

4.8. Ce najemnik ne izpolni katere od svojih obveznosti skladno s to pogodbo, lahko najemodajalec
(ni pa dolzan) vpla€ani znesek, kot je doloCen v €lenu 4.7., ali del tega zneska uporabi za izpolnitev
obveznosti najemnika, pri ¢emer je najemnik dolzan v roku 15 dni od dneva prejema
najemodajalCevega pismenega zahtevka dopolniti depozit, oziroma vplacati potrebno vsoto denarja
za depozit pri najemodajalcu, tako da bo skupni znesek depozita enak pogodbenemu znesku
depozita. Ce najemnik ne izpolni svoje obveznosti vplagila depozita ali dopolnitve v rokih, ki so
predvideni v tem clenu, lahko najemodajalec razdre pogodbo. Po prenehanju pogodbe o najemu
ima najemodajalec pravico zadrzati del vsote depozita, ki je potreben za poplacilo neplacanih
terjatev do najemnika ali tretje osebe, vkljuéno s terjatvami iz naslova Skode (pogodbene ali izven
pogodbene), ali ki je potreben za povracilo stroSkov za popravilo predmeta najema, ter da preostali
del depozita, ki ostane po poplacilu vseh svaijih terjatev, najemodajalec vrne najemniku v roku 30 dni
od predaje poslovnega prostora v posest najemodajalcu. Vsako zmanjSanje viSine depozita s ciliem
poplagila dolgov najemnika bo dokumentirano z ustreznim raéunom in/ali dokumentacijo.

4.9. Polozeni znesek iz naslova depozita se uporabi kot zavarovanje vseh obveznosti najemnika, v
smislu zgoraj navedenega, nadalje za primer podaljSanja te pogodbe, oziroma podalj$anja uporabe
poslovnega prostora s strani najemnika po prenehanju te pogodbe, kakor tudi za obveznosti
najemnika, ki so posledica morebitne razveze te pogodbe.

4.10. Najemodaijalec bo vrnil vplagani depozit najemniku samo v primeru, da je najemnik zapustil
poslovni prostor, ki je predmet te pogodbe, ter predlozil dokazila o izpolnitvi vseh svojih obveznosti,
ki izhajajo iz te pogodbe.

MENICA

4.11. Najemnik se zavezuje, da bo v zavarovanje svojih obveznosti po tej pogodbi najemodajalcu
izdal akceptirano in avalirano bianco podpisano menico s pooblastilom za izpolnitev in unovéenje
menice, katero najemodajalec lahko izpolni za znesek neplacanih, zapadlih obveznosti najemnika,
zakonitih zamudnih obresti, provizije in za pavSalni znesek za stroSke. Menica se izpolni z
naslednjima klavzulama »brez obvestila« in »brez protesta«, ne sme pa vsebovati klavzule »ne po
odredbi«.

4.12. V primeru izkoriSCenja predmeta zavarovanja se najemnik na poziv najemodajalca zaveze
slednje takoj obnoviti. V nasprotnem primeru si najemodajalec pridrzuje pravico do enostranskega

razdrtja te pogodbe brez predhodnega poziva in brez odpovednega roka.

V. OBRATOVALNI STROSKI

5.1. Najemnik bo v skladu z dejansko potroSnjo mesec€no placeval obratovalne stroSke vezane za



njegovo neposredno in izkljuéno porabo v predmetu najema, kot so npr.: internet, elektricna energija,
plin, telefonski priklju¢ek, odvoz odpadkov.

Odpadke mora lo€evati v za to najete zabojnike in ne sme uporabljati zabojnikov, ki jih ima najete
najemodajalec. Odlaganje odpadne embalaZe ni dovoljeno na dvoris€u za gostinskim objektom ali
kjerkoli drugje razen v za to namenjene lastne zabojnike za lo¢eno zbiranje odpadkov v skupne nise
v obmodcju ob servisni cesti.

Najemodajalec pooblas€a najemnika, da sklene pogodbo z dobaviteljem in direktno placuje stroske
dobavitelju materialov in storitev, Ce je v poslovnem prostoru namescéen glavni Stevec.

5.2. V sprejemnem centru ni mogoce lociti porabe vode na posamezne porabnike. Najemnik se
obvezuje, da bo plageval doloCeni deleZ celotnega stroska v visini 10 % mesecne cene za porabljeno
vodo in v viSini 10% mesecne cene vseh taks, kar se Steje v variabilni del najemnine.

5.3. Stroske cCiscenja skupnih sanitarnih prostorov (zenski, moski in WC za invalide, skladiSci
sanitarnega materiala in hodnik) in strodke nabave sanitarnega materiala za Cid€enje skupnih
prostorov znotraj odpiralnega &asa Skocjanskih jam krije najemodajalec, ki v tem &asu tudi poskrbi
za Ci8Cenje. V primeru organiziranih dogodkov s strani najemnika ali izven odpiralnega Casa

Skocjanskih jam za ¢&is&enje poskrbi najemnik, ki tudi nosi vse stroske v zvezi s tem.

5.4. Prehod do skupnih WC-jev mora najemnik obiskovalcem restavracije omogoditi tudi izven
delovnega éasa vodnikov v sprejemnem centru Parka Skocjanske jame. V tem &asu je najemnik
odgovoren za objekt, opremo in sredstva in je dolZan izklapljati oziroma vklapljati alarmne naprave
in poravnati morebitno nastalo Skodo, ki bi nastala zaradi njegove krivde ali malomarnosti.

5.5. Obratovalni strodki, ki se plaajo neposredno najemodajalcu, se pri¢nejo placevati z dnem
zaCetka opravljanja dejavnosti. Stroski iz tega razdelka se plaCujejo na transakcijski racun
najemodajalca najkasneje v roku 10 dni od izdaje racuna, pri Cemer se najemniku izda racun do 30.
(tridesetega) v mesecu za pretekli mesec.

5.6. V primeru zamude najemnika pri placilu obratovalnih stroSkov, ki izhaja iz uporabe poslovnega
prostora, je le-ta dolzan plagati najemodajalcu zakonske zamudne obresti za ves &as zamude. Ce
je visina Skode, ki jo zaradi zamude utrpi najemodajalec, vecja od zneska zakonskih zamudnih
obresti, ima le-ta pravico, da mu najemnik izplac¢a razliko do celotne utrpele Skode.

5.7. DDV, ki bremeni najemnika, ni vraCunan v stro§kovno ceno.

VI. INVESTICIJSKO IN TEKOCE VZDRZEVANJE

6.1. Najemodajalec bo za Cas trajanja najemnega razmerja izvajal investicijsko vzdrzevalna dela v
sprejemnem centru. Za investicijsko vzdrzevalna dela objektov se Steje celotna in delna zamenjava
dotrajanih elementov konstrukcij, ki jih je zgradil oziroma vgradil upravljavec, oziroma ki jih je
zgradila/vgradila tretja oseba na podlagi pogodbenega razmerja z najemodajalcem in katerih
upravljavec je le-ta, tj. temelji, zunanji zidovi, streha, vhodi, skupne naprave za ventilacijo in
prezraevanje ter skupni deli in naprave ter naprave, ki so namenjene za gretje in pripravo sanitarne
vode, naprave za oskrbo poslovnega prostora z energijo ter komunalne naprave, ki so namenjene



za najet poslovni prostor in se nahajajo izven njega (v nadaljevanju investicijsko vzdrZzevanje).

6.2. Zamenjava posameznih elementov in opreme, Ki je last najemodajalca, se izvaja po predhodni
ugotovitvi, da je element ali oprema resni¢no dotrajana, ob normalni uporabi in po poteku dolo¢ene
dobe trajanja (amortizacije). Doba trajanja elementov opreme uposteva redna teko€a vzdrzevalna
dela, ki jih mora izvrSevati najemnik na lastne stroske.

Stroski zaradi poSkodbe elementov ali opreme v objektih po krivdi najemnika gredo v njegovo breme.
V breme najemnika gredo tudi stroSki, ki nastanejo zaradi nepravilne uporabe posameznih
elementov in opreme v objektu.

Za elemente, ki jih pred iztekom dobe trajanja ni mogo€e usposobiti za uporabo s popravilom,
upravljavec nepremicnine iziemoma prispeva amortizirani del stroSkov, ¢e je brez krivde najemnika
postal element neuporaben.

6.3. V primeru investicijskega vzdrzevanja najemodajalca, soglasa najemnik z morebitnimi ovirami
pri opravljanju dejavnosti in z motenjem posesti v poslovnem prostoru, pri Eemer si bo najemodajalec
prizadeval, da bodo vsa dela izvedena na nacin, ki bo najemnika najmanj obremenjeval. Enako velja
v primerih, ko mora najemodajalec opraviti dela zaradi preprecitve materialne 8kode ali zascite
zivljenj. Ce je motenje dela povzroéeno krivdno s strani najemodajalca, lahko najemnik za éas
motenja zahteva sorazmerno nizjo najemnino.

6.4. V primeru izvajanja celovite adaptacije, rekonstrukcije in/ali dograditve sprejemnega centra, ima
najemodajalec pravico pri tem uporabljati za tovrstna dela vsak prostor sprejemnega centra, mora
pa predhodno o tem obvestiti najemnika. Najemnik ima pravico do sorazmerno nizje najemnine, ¢e
v Casu izvedbe del ne more uporabljati poslovnega prostora v obsegu, ve¢jem od 25% njegove
povrSine, za ves €as nezmoznosti uporabe te povrSine in to izkljuéno na podlagi aneksa k tej
pogodbi, ki ga stranki predhodno skleneta.

Sorazmerno znizanje najemnine se izraCuna na naslednji nacin.
Povrsina, ki je najemnik ne more uporabljati zaradi izvajanja del s strani najemodajalca, se pomnoZi

s kvocientom viSine najemnine in skupne valorizirane povrsine, ki je izraunana na podlagi faktorja
uporabnosti, kot izhaja iz spodnje tabele. Sorazmerno znizani del najemnine je tako dobljeni produkt.

POVRS3INA ]

PROSTOR (M"2) FAKTOR VALORIZIRANA POVRSINA
lokal 279,46 3 838,38

atri 160,35 2 320,7

dvorigce 180,69 1 180,69

skladisce 33,23 1 33,23

SKUPNA VALORIZIRANA
653,73 POVRSINA = 1373

6.5. Najemodajalec ima pravico do izvajanja gradbenih sprememb s ciliem ohranitve poslovnega
prostora v primeru odprave nevarnosti in/ali nastale §kode. Najemodajalec je dolzan opraviti vsa
dela na nacin, ki najemniku omogoCa neovirano opravljanje njegove dejavnosti v poslovnem
prostoru. Najemnik je pri tem dolzan najemodajalcu omogociti dostop do poskodovanih delov
poslovnega prostora. Ce je motenje dela povzrogeno krivdno s strani najemodajalca, lahko najemnik
za Cas motenja zahteva sorazmerno nizjo najemnino.



6.6. Najemnik je dolzan tekoge vzdrzevati poslovni prostor ter elemente, ki jih je vgradil. Ce najemnik
ne izpolnjuje te obveznosti, lahko najemodajalec po predhodnem pozivu sam opravi ta dela ter
zaracuna najemniku stro$ke, ki so nastali zaradi opravljanja del.

Najemnik je dolzan uporabljati in vzdrZzevati poslovni prostor s skrbnostjo dobrega gospodarja.
Najemnik je dolzan redno, vsaj enkrat mesecno ocistiti in razmastiti vse filtre nape nad glavnim
Stedilnikom in vsaj enkrat mesecno ocistiti lovilec olj in masc¢ob, ki je montiran v tlaku kuhinje.
Najemodajalec ima pravico preveriti ustreznost tekoCega vzdrzevanja in v primeru neustreznega
vzdrzevanja na stroSke najemnika narociti izvedbo vzdrzevanja.

Najemnik mora omogociti pregled pooblaséenim osebam najemodajalca.

6.7. Pod tekoCe vzdrzevanja sodijo barvanje sten in stavbnega pohistva, vzdrzevanje tlakoy,
popravljanje mehanizmov za zapiranje vrat, vzdrZzevanje oken in vrat v poslovhem prostoru,
vzdrZzevanje razsvetljave, vzdrzevanje vodovodnih, elektricnih in drugih instalacij, ki so names¢ene
v poslovnem prostoru in ki niso sestavni del skupnih delov in naprav.

6.8. Najemnik je odgovoren za pravilno uporabo vseh aparatov, delovne opreme in napray, instalacij
v poslovnem prostoru, ki je predmet najemne pogodbe.

Pozarni red

6.9. Najemodajalec je dolzan najemnika seznaniti s poZarnim redom, z nacrti evakuacije, z zunanjo
ureditvijo postavitvenih povrSin za gasilce in z zbirnim mestom v primeru evakuacije, s sistemi
aktivne pozarne za$Cite, ki se uporabljajo za celoten sprejemni center ter z ostalimi pozarno
varstvenimi ukrepi. Obveznost najemnika je, da izdela svoj pozarni red s pripadajocimi prilogami in
izdela nacrt evakuacije, ki mora biti usklajen z nacrti evakuacije najemodajalca.

Najemnik je dolZzan sodelovati pri vajah evakuacije, ki jih organizira najemodajalec.

Elektro instalacije
6.10. Najemnik mora sam poskrbeti za brezhibne elektro instalacije in njihove meritve.
Evakuacijske poti

6.11. Najemnik se obvezuje, da bo skrbel za prehodnost evakuacijskih poti v skladu z na&rtom
evakuacije, predvsem v skupnih delih in napravah. V nasprotnem primeru je najemnik sam
odgovoren za nastalo zmanj$anje pozarne varnosti in placilo eventualne kazni, ki bi jo izrekel
pristojni organ.

Gasilni aparati in hidranti

6.12. Najemodajalec nabavi predpisano Stevilo gasilnih aparatov v najetih prostorih.
Vgrajeni sistemi aktivhe pozarne zascite so:
- sistemi za odkrivanje, javljanje pozara in alarmiranje,
- naprave za odkrivanje, javljanje prisotnosti gorljivih plinov,
- notraniji hidranti,
- avtomatski sistemi za nadzor nad dimom in produkti zgorevanja ter odvod dima in toplote,
- varnostna razsvetljava v celotnem sprejemnem centru in



- drugi vgrajeni sistemi aktivhe poZarne zascite.

Najemnik je s strani najemodajalca seznanjen:

- da je za funkcionalne preizkuse vgrajenih sistemov aktivhe pozarne zascite odgovoren
najemodajalec,

- da je za preglede vgrajenih sistemov aktivne pozarne za&g€ite in pridobitev dovoljenj aktivne
pozarne za$cite odgovoren najemodajalec,

- da ne sme posegati v vgrajene sisteme aktivhe pozarne zasScite, elektro instalacije in
strelovode brez predhodne seznanitve in izdaje soglasja najemodajalca,

- da za vgrajene sisteme aktivne pozarne zaSCite (varnostna razsvetljava, elektro
instalacije,...), ki so vezani samo na prostore - avtonomni, ki jih uporablja najemnik, ali
sisteme, ki jih je vgradil na lastno zeljo (po predhodno pridoblienem soglasju najemodajalca)
skrbi za vzdrzevanje in pregled teh sistemov najemodajalec,

- za sisteme aktivhe pozarne zascite, ki jih dodatno vgradi najemnik na svoji lastni opremi in
strojih za izvajanje dejavnosti, skrbi za vzdrZzevanje in pregled teh sistemov najemnik.

Najemnik je ves €as trajanja najemnega razmerja dolzan:
- pravilno uporabljati vgrajeni sistem aktivhe pozarne zascite,
- dopuscati vstop serviserjem vgrajenih sistemov aktivne poZarne zasdite,
- dopuscati vstop pooblas¢enim preglednikom vgrajenih sistemov aktivhe pozZzarne zascite,
- najemodajalcu sporoCati morebitne nepravilnosti na sistemih aktivhe poZarne zascite v
objektu (v svojem prostoru ali v skupnih prostorih).

Vsako poseganje v vgrajene sisteme aktivnhe pozarne zaSCite (odstranjevanje, preme$c€anje,
onemogocCanije delovanja zaradi fiziCnih preprek...) je prepovedano. V primeru, da bo najemodajalec
ugotovil krSitve tega dolocila, bo vzpostavil vgrajene sisteme aktivhe pozarne zascite v prvotno
stanje na stroSke najemnika.

6.13. Stranki se strinjata, da bo najemnik v ¢asu najemnega razmerja na svoje stroSke opravil vsa
potrebna vlaganja, oziroma ureditev prikljuckov, soglasij in podobno, vezano za poslovni prostor,
najemodajalec pa mu bo pri tem, v kolikor bo potrebno, maksimalno nudil pomo¢& v okviru svojih
zmoznosti.

Ob morebitni prekinitvi pogodbe iz razlogov na strani najemnika ali iz krivdnih razlogov na njegovi
strani najemnik soglasa, da nima pravice zahtevati nikakrSnih povracil zaradi njegovih vlaganj v
poslovni prostor.

VIl. ZAVAROVANJE

7.1. Najemodajalec se obvezuje, da bo za skupno gradbeno vrednost celotnega sprejemnega centra
sklenil zavarovanje za primer pozZarnih rizikov in dodatnih rizikov kot so poplave, izlivanja vode in
meteornih vod.

7.2. Najemnik je dolzan v svojem imenu in na svoj raCun zavarovati svojo opremo in zaloge za vse
vrste rizikov, ki bi v danem primeru lahko povzroCili Skodo. Prav tako mora najemnik skleniti
zavarovanje odgovornosti iz dejavnosti, ki jo izvaja v najetem poslovnem prostoru. Najemnik izroci
najemodajalcu kopije zavarovalnih polic.

VIll. PREUREDITVE IN ADAPTACIJE



8.1. Najemnik lahko za &as trajanja pogodbe preureja in adaptira poslovni prostor samo ob
predhodnem pisnem soglasju najemodajalca. Pri prenehanju najemnega razmerja najemodajalec ni
dolzan vrniti najemniku stroSkov v zvezi s tak§nimi spremembami.

8.2. Najemnik se obvezuje da bo brez odlasanja obvestil najemodajalca o vsaki Skodi ali izvrSeni
spremembi v poslovnem prostoru.

IX. SPLOSNE DOLOCBE

9.1. Najemodajalec se obvezuje, da v €asu trajanja najemnega razmerja, ne bo oddal v najem ali
kako drugace dal v uporabo svojih nepremi¢nin na lokaciji, pravni ali fizini osebi za namen izvajanja
dejavnosti, ki jo izvaja najemnik, brez predhodnega soglasja najemnika, s tem, da najemnik ne bo
brez razloga odklonil izdajo soglasja.

9.2 Stranki te pogodbe sta sporazumni, da je vsebina tega poglavja bistvena sestavina pogodbe, ter
se najemnik s sklenitvijo te pogodbe obvezuje in soglasa, da:

- bo uposteval in izvajal pravila in rezim obnasanja v Parku Skocjanske jame in pravila v zvezi
z varovanjem naravnih vrednot in kulturne dediS¢ine v parku;

- priserviranju hrane in pijae ne bo uporabljal plasticne ali ploCevinaste embalaze za enkratno
uporabo,

- bo uposteval vse zakonske in podzakonske predpise, ki se nanasajo na regijski park
Skocjanske jame;

- bo kot osebje, ki je pri opravljanju dela v stikih z obiskovalci, zaposlil izkljuéno osebe, Ki
govorijo slovenski jezik, ter jim zagotovil enotno podobo sluzbene obleke tega osebja;

- bo ponudil pripravo malic za zaposlene v Parku Skocjanske jame;

- bo zagotavljal gostinsko ponudbo, ki bo vkljuéevala pretezno tradicionalno kuhinjo z
biosfernega obmocja Kras in Krasa ter Brkinov;

- bo zaposlene v gostinskem lokalu napotil na izobrazevanja, ki jih za zunanje sodelavce
parka, organizira najemodajalec sam;

- pri izvajanju svoje dejavnosti zagotavljal izpolnjevanje obvez, ki jih ta pogodba ne vkljucuje,
izhajajo pa iz razpisne dokumentacije in njegove vloge dane v postopku oddaje nepremicnine
v najem, pri Cemer se upoStevajo tudi odmiki od vloge dane na razpis, ki sta jih dorekla
najemodajalec in najemnik tekom postopka izbire in so razvidne v dokumentaciji o postopku
(zapisniki, elektronska sporocila);

- dostavo blaga po dovozni poti mimo sprejemnega centra izvajal do 9. ure zjutraj ali po
zadnjem obisku jam ne glede na to, ali se dostava izvaja s strani 3. osebe ali neposredno s
strani najemnika. V primeru dostave po 9. uri in pred zadnjim obiskom je mogocCa dostava ob
servisni cesti nad gospodarskim objektom.;

- bo izvajal prilozeni poslovni nacrt, kot ga je predlozil v razpisni dokumentaciji.

9.3. Najemnik soglasa, da zaradi nemotenega obratovanja sprejemnega centra kot celote,
najemodajalec upravlja, vodi in organizira center ter skrbi za nabavo in vzdrzevanje skupnih naprav.
S podpisom te pogodbe se najemnik obvezuje, da bo vse skupne varstvene ukrepe in normative
brezpogojno izvajal, enako tudi vsa druga navodila najemodajalca s podrocja prometne ureditve,
varstva okolja, varovanja oseb in premozZenja kot tudi ukrepe z drugih podro€ij, s katerimi se
zagotavlja varnost in red na obmocju sprejemnega centra.



9.4. Poslovni prostor najemnika mora biti odprt vse dni koledarskega leta, in sicer mora biti gostinski
objekt odprt za obiskovalce po slede¢em urniku:

- vV januarju, februarju, marcu, novembru in decembru od ponedeljka do sobote od 9. ure do 16. ure,
in ob nedeljah in praznikih od 9. ure do 18. ure,

- v aprilu in oktobru vsak dan od 9. ure do 17.30 ure,

- V. maju, juniju, septembru vsak dan od 9. ure do 18.30 ure,

- v juliju in avgustu vsak dan od 9. ure do 19.30 ure.

25.12.in 1.1. je objekt lahko zaprt za obiskovalce.

V primeru spremenjenih urnikov vodenja po Skocjanskih jamah bosta najemnik in najemodajalec z
aneksom k tej pogodbi uredila nov odpiralni ¢as gostinskega objekta.

9.5. Nespostovanje delovnega Casa, zapustitev poslovnega prostora, njegovo zaprtje in podobno se
Steje kot krsitev te pogodbe in daje pravico najemodajalcu, da zahteva placilo Skode in pogodbene
kazni ter razdre pogodbo.

9.6. Pri izpolnjevanju pogodbe sta pogodbeni stranki dolzni ravnati s skrbnostjo dobrega gospodarja.

9.7. Pogodbeni stranki soglasata, da najemodajalec ni odgovoren za Skodo, ki bi nastala zaradi
vloma, tatvine ali ropa, za elementarno Skodo (voda, ogenj itd.) na opremi, vgradnih elementih in
predmetih, ki jih vgradi najemnik, kot tudi ne za izgubo dobic¢ka najemnika.

9.8. Kjer pogodba dolo¢a obveznost obvescanja, se ta dolZznost Steje za izvrSeno, ¢e pogodbena
stranka poSlje drugi pogodbeni stranki obvestilo v pisni obliki na elektronski naslov, ki je naveden na
zacetku pogodbe, kjer sta navedeni pogodbeni stranki.

9.9. Lastna reklama najemnika v sprejemnem centru in na zunanjih povrSinah sprejemnega centra
je dovoljena po predhodni odobritvi najemodajalca.

X. TRAJANJE POGODBE
10.1. Najemno razmerje se sklepa za doloc¢en ¢as 5 let.

10.2. Najemodajalec lahko odstopi od pogodbe in od najemnika zahteva izpraznitev poslovnega
prostora, Ce le ta krsi bistvene doloCbe pogodbe, ne glede na zakonska dolocila o trajanju najema,
in 8e posebej v naslednjih primerih:

- kadar najemnik Se vedno uporablja poslovni prostor v nasprotju s pogodbo ali ga uporablja
tako, da nastaja Skoda;

- ko najemnik ne vzdrzuje poslovnega prostora v skladu s to pogodbo, Ce je poslovni prostor
neurejen in/ali &¢e najemnik v poslovnem prostoru ne izvrsi potrebnih popravil in vzdrzevalnih
del;

- kadar najemnik zamuja s placilom najemnine in drugih obveznosti po tej pogodbi dva meseca
oziroma kadar dvakrat zaporedoma zamudi s placilom najemnine ali drugih obveznosti po tej
pogodbi. Najemnik izrecno soglasa, da v primeru nepravo¢asne poravnave svojih obveznosti
v smislu zgoraj navedenega in v primeru, ko ne izro€i urejenega poslovnega prostora,
praznega od oseb in stvari najemodajalcu, lahko le ta deponira blago, opremo in ostale stvari,
ki se nahajajo v najetem poslovhem prostoru v javno skladisCe, na stroSke in riziko



najemnika. Najemodajalec je pooblad¢en, da izvrSi deponiranje brez prisotnosti najemnika,
kadarkoli v ¢asu, ki ga najemodajalec doloc€i za selitev, tudi e je najemnik o tem obves&en
pa ni prisoten iz kateregakoli razloga;

- Ce se nad premozenjem najemnika zacne stecajni postopek ali postopek poravnave ali ¢e
pride do prisilne poravnave ali likvidacije oz. e ena od pogodbenih strank na drug nacin
preneha obstajati; Ce storitve najemnika ne ustrezajo standardom sprejemnega centra ali ¢e
se poslabSa kakovost storitev, kar Skoduje ugledu najemodajalca,

- Ce najemnik nenamensko uporablja povrSine zunaj in znotraj sprejemnega centra, ali e jih
uporablja brez dovoljenja najemodajalca (odlaganje embalaze, zapiranje poti za stranke,
zapiranje prometnih poti, ki sluzijo nakladanju in razkladanju),

- Ce se najemnik ali njegovo osebje nespodobno ali brezobzirno obnasa do drugih najemnikov
ali strank sprejemnega centra,

- Ce najemnik na sprejemnem centru ne odstrani samovoljno opravljenih sprememb, ki jih je
izvedel brez pisnega soglasja najemodajalca,

- Ce ne spostuje dogovorjenega odpiralnega ¢asa,

- krSenje drugih bistvenih dolo¢b pogodbe.

V primeru odstopa od najemne pogodbe iz zgoraj navedenih razlogov najemnik soglasa, da nima
pravice uveljavljati kakrdnih koli vlaganj v najeti poslovni prostor.

Pred odstopom od pogodbe najemodajalec izda najemniku pisni opomin pred odpovedjo. V kolikor
krSitev po opominu ni odpravljena ali se v €asu trajanja te pogodbe ponovi ista krSitev, za katero je
Ze bil izdan pisni opomin pred odpovedjo, ali ¢e najemnik trikrat krsi razlicne dolo¢be pogodbe, lahko
najemodajalec nemudoma odstopi od pogodbe brez predhodnega pisnega opomina pred
odpovedjo.

10.3. Najemnik lahko odstopi od pogodbe samo v primeru, ¢e najemodajalec krsi katero od doloéb
te pogodbe ali v primeru visje sile, kot je smrt zakonitega zastopnika ali vodilnega delavca ali tezja
bolezen zakonitega zastopnika ali vodilnega delavca.

10.4. Ce najemnik odpove pogodbo ali &e pogodba preneha iz razlogov na njegovi strani, se obveze
najemodajalcu predati poslovne prostore proste oseb in stvari brez zahteve po nadomestilu za
vloZena sredstva.

10.5. Ce najemodajalec odpove pogodbo ali e pogodba preneha iz krivdnega razloga na njegovi
strani, se obveze najemniku povrniti njegov vlozek v najete poslovne prostore po oceni uradnega
cenilca.

10.6. Ce najemnik v &asu trajanja najemnega razmerja ne spostuje pogodbenih doloéb glede
obratovanja se zaveze plaCati pogodbeno kazen za vsak dan obratovanja, ki ni v skladu z
obratovalnim ¢asom najemodajalca v viSini 3,00 % mesecne najemnine, vendar ne manj kot 30,00
EUR, s ¢imer najemnik soglasa. Najemodajalec za tako ugotovljeno pogodbeno kazen izstavi racun,
ki je pladljiv v roku 10 dni od izstavitve. V primeru, da najemnik ne poravna raCuna v roku, se
obracunajo zakonite zamudne obresti.

Placilo pogodbene kazni ne izkljuuje moznosti najemodajalca odstopiti od predmetne najemne
pogodbe.

10.7. Ce najemnik v asu trajanja najemnega razmerja samovoljno zapusti poslovni prostor ali kako



drugaCe opusti poslovanje v najetem poslovhem prostoru mora najemnik, neodvisno od
izpolnjevanja svoje obveznosti pladevanja najemnine po tej najemni pogodbi, poleg placila
najemnine, najemodajalcu placati tudi pogodbeno kazen v viSini 50 % mese€ne najemnine, in sicer
od trenutka opustitve poslovanja v najetem poslovnem prostoru pa do poteka najemnega razmerja,
razen v primeru, da bi se obe stranki sporazumno dogovorili za pred€asen odhod najemnika.

10.8. V kolikor najemnik v skladu z doloéili te pogodbe ne izroCi poslovnega prostora najemodajalcu,
lahko najemodajalec poslovni prostor komisijsko sam prevzame, ga na stroSke najemnika izprazni
ter najemnikovo blago in premiéno opremo na strodke najemnika uskladis¢i v javni skladiS¢ni prostor
s pravico najemodaijalca, da blago lahko tudi proda po ustrezni trzni ceni z neposredno pogodbo.
Navedeno ravnanje najemodajalca se izrecno ne 3teje za motenje posesti najemnika in najemnik z
njim soglasa.

10.9. Primopredaja poslovnih prostorov ob prenehanju najemnega razmerja se opravi zapisnisko.
Na dan prenehanja najemne pogodbe ne glede na €as in razlog prenehanja mora najemnik
zapisnisko izroCiti najemodajalcu izpraznjen, pocis€en in prebeljen poslovni prostor s tem, da sme
iz poslovnega prostora odstraniti lastno opremo tako, da ni ogroZena funkcionalnost poslovnega
prostora za namembnost, Ki jo ima ob sklenitvi te pogodbe, pri ¢emer pri odstranjevanju stvari ne

sme nastati Skoda na poslovnem prostoru kot tudi ne na drugih delih sprejemnega centra.

10.10. Pri primopredaji ob prenehanju najemnega razmerja mora najemnik najemodajalcu izroéiti
kljuce poslovnih prostorov. Ce najemnik ne vrne vseh kljugev, ima najemodajalec pravico na stroske
najemnika zamenjati klju€avnice na poslovnem prostoru.

XI. KONCNE DOLOCBE

11.1. Pogodbeni stranki se strinjata, da bosta morebitna sporna vpra8anja v zvezi z izvrSevanjem
pogodbe reSevali z medsebojnim dogovorom.

11.2. Ce se spora ne da resiti sporazumno, bo o njemu odlogalo stvarno in krajevno pristojno
sodisce.

11.3. Pogodbeni stranki sta dolzni skleniti vse spremembe oziroma dopolnitve te pogodbe v pisni
obliki.

11.4. Pogodbeni stranki sta prebrali in razumeli to pogodbo in s podpisom potrjujeta, da njena
vsebina v celoti odgovarja njunima namenoma in volji ter da sprejemata s pogodbo dolo¢ene pravice
in obveznosti.

11.5. Ce se ugotovi, da so posamezne dologbe te pogodbe ni¢ne, to ne vpliva na niénost vseh
doloc¢b, temvel se bo ni¢ni del spremenil tako, da bo v najveéji mozni meri odgovarjal namenu, s
katerim sta pogodbeni stranki sklenile pogodbo.

11.6. Pogodba je sestavljena v 2 (dveh) enakih izvodih, za vsako pogodbeno stranko po enem.

11.7. Ta pogodba je sklenjena z dnem podpisa obeh pogodbenih strank.

11.8. Kontaktne osebe najemnika:



Ime in priimek:
Kontakt telefon:
E-naslov:

Kontaktna oseba najemodajalca za tehni¢ni del:
Ime in priimek: Bogdan Opara

Kontakt telefon: 05 7082 109
E-naslov: bogdan.opara@psij.si

Kontaktna oseba najemodajalca za finanéno raCunovodski del:

Ime in priimek: Elena Gustin
Kontakt telefon: 05 7082 127
E-naslov: elena.gustin@psij.si

V primeru spremembe podatkov, ki jih je predhodno navedel najemnik, je to dolzan takoj sporociti
najemodajalcu.

Skocjan, Skocjan,

Najemodajalec Najemnik
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