
	
Vzorca pogodb (najem, zakup)
	
	Lastnik - najemodajalec:
	Najemnik:                                                                                                                                                                                               

	
      /popolna firma/

      /naslov/ 

ki ga zastopa       /Ime, priimek in naziv/

	
      /popolna firma/

      /naslov/ 

ki ga zastopa       /Ime, priimek in naziv/




	Identifikacijska št.:      
	Identifikacijska št.:      

	Matična št.:      
	Matična št.:      

	Transakcijski račun, IBAN:      
	Transakcijski račun, IBAN:      

	Telefon št.:      
	Telefon:      

	Telefaks št.:      
	Telefaks:      

	E-naslov:      
	E-naslov:      

	Podpisnik pogodbe:       /ime, priimek in naziv/
	Podpisnik pogodbe:       /ime, priimek in naziv/


                                                                                                                                                                                                                                                                                         
sklepata naslednjo



NAJEMNO POGODBO ŠT.      

1. člen

Pogodbeni stranki ugotavljata:

· da je Republika Slovenija lastnica, Ministrstvo za javno upravo (v nadaljenjem besedilu: MJU) pa pooblaščeni upravljavec počitniških enot, ki so predmet te pogodbe. 
· da je za uporabo počitniških enot, skladno z zahtevami zakonodaje Republike Hrvaške potrebno te enote oddati v najem gospodarski družbi, ki ima sedež v Republiki Hrvaški in je registrirana za opravljanje turistične dejavnosti,
· da je bila med pogodbenima strankama sklenjena pogodba o upravljanju št.       na podlagi izvedenega in oddanega javnega naročila po postopku z oznako     , objavljenega na portalu javnih naročil pod št. objave       z dne      , 
· da je bil najemnik izbran kot najugodnejši ponudnik za upravljanje počitniških enot MJU v Republiki Hrvaški.
 
2. člen

Z najemno pogodbo se najemodajalec zavezuje, da bo najemniku izročil v uporabo spodaj navedene počitniške enote z vso pripadajočo opremo, pohištvom in ostalim inventarjem, ki se nahajajo v Republiki 
[bookmark: _Hlk503335384]Hrvaški, in sicer na lokaciji: Umag (Špina, Pelegrin), Dajla, Mareda, Novigrad (Šaini, Epulonova ulica), Červar, Barbariga, Lošinj (počitniško naselje Bučanje), Pag (Novalja in Gajac).

Počitniške enote bo lastnik izročil najemniku z zapisnikom o primopredaji, ki bo vseboval opis začetnega stanja opreme, pohištva in ostalega inventarja. Zapisnik prejmeta obe pogodbeni stranki z dnem  primopredaje. Najemnik vzame v najem navedene enote v videnem stanju.

Najemnik bo počitniške enote uporabljal izključno za namene, za katere se sklepa ta najemna pogodba.


3. člen

Po pridobitvi predpisanega uporabnega ali gradbenega dovoljenje, po katerem morajo objekti in oprema izpolnjevati  minimalne, tehnične, varnostne in ekološke pogoje, v skladu z veljavno hrvaško zakonodajo, opravljeni kategorizaciji, vpisu objektov register pri pristojnem organu lokalne samouprave in po opravljeni primopredaji bodo objekti lahko oddani v uporabo za počitnikovanje oziroma v turistične namene.

Pogodbeni stranki soglašata, da bo najemnik v imenu lastnika prevzel vse meritve in ukrepe potrebne za pridobitev odločbe o izpolnjevanju pogojev za vrsto in kategorijo nastanitvenega objekta skladno z določbami  24. člena Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti Republike Hrvaške (NN  85/15).

4. člen

Lastnik izroči najemniku v najem objekte, navedene v 2. členu te pogodbe, pod pogojem, da se ti uporabljajo izključno za turistično dejavnost, ki jo bo najemnik opravljal v skladu z veljavnimi predpisi. S tem v celoti preide na najemnika vsa odgovornost v zvezi z najemom glede izvajanja vseh zakonov in drugih pravnih aktov, ki so v veljavi na območju Republike Hrvaške. Najemnik bo za najete objekte skrbel s skrbnostjo dobrega gospodarja. Če bo najemnik kršil odredbo tega člena, bo lastnik lahko zahteval povrnitev materialne škode.

Najemnik brez soglasja lastnika nima pravice vršiti kakršnekoli spremembe na objektih, s katero bi se spremenila oblika, postavitev, namen ali zunanji izgled. Prav tako najemnik nima pravice brez soglasja lastnika v času sezone opravljati kakršnakoli dela, zaradi katerih bi bilo onemogočeno v celoti ali deloma koriščenje počitniških enot.

5. člen

Najemnik ne sme dati v podnajem, niti kako drugače izročiti v rabo drugemu, nobene od počitniških enot, ki so predmet te pogodbe.

Najemnik je odgovoren lastniku v skladu z Zakonom o obveznim odnosima  Republike Hrvaške (NN 35/05, 41/08, 125/11, 78/15) za vse tehnične in pravne pomanjkljivosti, ki vplivajo na pogodbeni dogovor o uporabi počitniških enot, ki so predmet te pogodbe.

6. člen

Za rabo počitniških enot, ki so predmet najema, se najemnik zaveže plačati lastniku najemnino v višini 30,00 EUR za vsak dan zasedenosti posamezne počitniške enote.

Lastnik bo račune za najem počitniških enot, ki so predmet te pogodbe, izstavil glede na dejansko zasedenost v posamezni enoti, predvidoma  vsak mesec, najemnik pa jih bo poravnal v 30 (tridesetih) dneh po uradnem prejemu računa na transakcijski račun, naveden v uvodu te pogodbe.
[bookmark: _GoBack]
Vsak posamezen račun se mora sklicevati na številko te pogodbe.

DDV se na obračunu ne obračuna. Obračuna ga najemnik kot samoobdavčitev po veljavni davčni stopnji za turizem na območju Republike Hrvaške.

Vse obveznosti, ki v Republiki Hrvaški bremenijo najemnino kot ustvarjeni prihodek od dajanja nepremičnine v najem, bremenijo najemnika.

7. člen

Najemnik se obvezuje, da bo poravnal vse nastale stroške za vodo, električno energijo, odvoz smeti, komunalni prispevek, prispevek za urejanje voda oziroma odpadne vode, davek na nepremičnine, davek na podjetje, skupni stanovanjski sklad, HRT, kabelsko TV in druge obveznosti, ki so vezane na uporabo najetih objektov. 

V času najema zamudne obresti za morebitno nepravočasno plačilo v predhodnem odstavku navedenih stroškov plača najemnik.

8. člen

V času trajanja najema se najemnik obvezuje, da bo vzdrževal objekte v dobrem stanju.

Lastnik je dolžan poskrbeti za investicijsko vzdrževanje objektov in opreme z namenom, da enote izpolnjujejo vse zahtevane pogoje za oddajanje v turistične namene.

9. člen

Najemnik je dolžan v najkrajšem možnem času pisno obvestiti lastnika o potrebnih popravilih, ki jih je lastnik dolžan odpraviti, da se lahko najem vrši neovirano in ne nastane večja škoda. 

10. člen

Lastnik bo objekte zavaroval pri zavarovalnici po svoji izbiri. Zavarovalna polica mora vsebovati vsaj zavarovanje pred nevarnostjo požara, izlivom vode iz vodovodnih in kanalizacijskih cevi, nevarnostjo neurij, loma in zavarovanje odgovornosti posedovanja in koriščenja objektov.

S soglasjem lastnika lahko zavarovanje sklene tudi najemnik po njegovem izboru in za račun lastnika.

11. člen

Lastnik lahko odstopi od najemne pogodbe tudi pred iztekom roka, za katerega je bila najemna pogodba sklenjena, in sicer:

· če najemnik ne plača dogovorjene najemnine niti v roku od 15 dni od dneva, ko je prejel pisni opomin,
· če najemnik, kljub prepovedi, počitniške enote, ki so predmet te pogodbe, da v podnajem drugemu in 
· če najemnik uporablja počitniške enote, ki so predmet te pogodbe, v nasprotju s pogodbo.

12. člen

Po izteku roka, za katerega so dane počitniške enote v najem, je najemnik dolžan lastniku vrniti počitniške enote v prvotnem stanju.

Za obrabo in poškodbe, ki so posledica normalne uporabe objekta, opreme, naprav in ostalega inventarja, najemnik lastniku ne odgovarja.

13. člen

Lastnik s to pogodbo pooblašča najemnika, da z namenom pridobitve pravice do najema na predmetnih počitniških enotah, samostojno začne vse predpisane in potrebne postopke v skladu s hrvaško zakonodajo.

14. člen

Stranki sta soglasni, da nosi lastnik vse stroške v zvezi s prijavo in overitvijo te pogodbe.

15. člen

Lastnik se obvezuje, da bo obvestil vsa podjetja in organe, katerih delovanje je kakorkoli povezano s poslovanjem objektov, ki so predmet najema, da se bodo v bodoče vsi računi pošiljali na naslov najemnika in da se z vprašanji, ki so vezani na najete objekte obračajo na najemnika. Lastnik je dolžan pisno obvestiti najemnika kdaj in katera podjetja in organe je obvestil.


16. člen

Skrbnik pogodbe na strani najemodajalca je ……..........…………….., ki je dosegljiv na telefonski številki ...................... oziroma po elektronski pošti ..................................................... .

Skrbnik pogodbe na strani najemnika pa je ………….........………..., ki je dosegljiv na telefonski številki ...................... oziroma po elektronski pošti ..................................................... .

17. člen

Pogodbeni stranki sta dolžni skleniti novo pogodbo ali dopolniti to pogodbo s pisnim dodatkom, če bi prišlo do sprememb in dopolnitev, ki se nanašajo na predmet te pogodbe.

Za spremembo skrbnikov pogodbe iz 16. člena te pogodbe zadošča pisno obvestilo ene pogodbene stranke drugi.

18. člen

Pogodbeni stranki se dogovorita, da bosta pri tolmačenju posameznih situacij, ki niso določene s to pogodbo, uporabljali Obligacijski zakonik (Uradni list RS, št. 97/07-UPB1 in 30/10 Odl. US).

Podpisnici pogodbe se zavezujeta, da bosta morebitne spore reševali sporazumno. V kolikor to ne bo mogoče, spore rešuje stvarno pristojno sodišče v Ljubljani.

19. člen

[bookmark: _Hlk30407074]Pogodba je sklenjena in začne veljati z dnem podpisa obeh pogodbenih strank in velja do 26. 12. 2022. V primeru sklenitve pogodbe pred 27. 5. 2020, se določila pogodbe uporablja od 27. 5. 2020 dalje.

20. člen

Pogodba je sestavljena v treh enakih izvodih, od katerih prejme lastnik dva izvoda in najemnik enega.

Pogodbeni stranki s svojim podpisom potrjujeta, da vsebino pogodbe v celoti razumeta.

Najemnik bo na svoje stroške prevedel pogodbo v hrvaški jezik, če bi bilo to potrebno zaradi dobrega izvajanja pogodbenih obveznosti. V tem primeru se za morebitna sporna tolmačenja določil pogodbe uporablja tekst v slovenskem jeziku.


[bookmark: _Hlk506459184]Priloga: Seznam lokacij



Kraj: Ljubljana 							Kraj:

Datum: 								Datum: 

Lastnik najemodajalec:						Najemnik:





	Zakupnik:
	Zakupodajalec:

	
      /popolna firma/

      /naslov/ 

ki ga zastopa       /Ime, priimek in naziv/

	
      /popolna firma/

      /naslov/ 

ki ga zastopa       /Ime, priimek in naziv/




	Identifikacijska št.:      
	Identifikacijska št.:      

	Matična št.:      
	Matična št.:      

	Transakcijski račun, IBAN:      
	Transakcijski račun, IBAN:      

	Telefon št.:      
	Telefon:      

	Telefaks št.:      
	Telefaks:      

	E-naslov:      
	E-naslov:      

	Podpisnik pogodbe:       /ime, priimek in naziv/
	Podpisnik pogodbe:       /ime, priimek in naziv/



sklepata naslednjo


POGODBO O ZAKUPU
št.      

1. člen

Pogodbeni stranki ugotavljata:

da je Republika Slovenija lastnica, Ministrstvo za javno upravo (v nadaljnjem besedilu: MJU) pa pooblaščeni upravljavec počitniških enot, ki so predmet te pogodbe,

da je za uporabo počitniških enot, skladno z zahtevami zakonodaje Republike Hrvaške potrebno te enote oddati v najem gospodarski družbi, ki ima sedež v Republiki Hrvaški in je registrirana za opravljanje turistične dejavnosti,

da je bila med pogodbenima strankama sklenjena pogodba o upravljanju št.       na podlagi izvedenega in oddanega javnega naročila po postopku      z oznako      , objavljenim na portalu javnih naročil pod št. objave       z dne      , 

da je bil zakupodajalec izbran kot najugodnejši ponudnik za upravljanje počitniških enot MJU v Republiki Hrvaški in

da je bila med pogodbenima strankama dne      , sklenjena najemna pogodba št.      , s katero je Republika Slovenija dala zakupodajalcu v najem počitniške enote, ki so predmet te pogodbe.         



                                                                                                    
2. člen

Zakupodajalec se zavezuje, da bo dal zakupniku na razpolago naslednje nastanitvene kapacitete v Republiki Hrvaški, in sicer na lokacijah: Umag (Špina, Pelegrin), Dajla, Mareda, Novigrad (Šaini, Epulonova ulica), Červar, Barbariga, Lošinj (počitniško naselje Bučanje), Pag (Novalja in Gajac).

Navedene nastanitvene kapacitete zakupnik zakupi za predvidoma skupaj 95 dni koriščenja po posamezni enoti v koledarskem letu, po sistemu »polno za prazno«.

3. člen

Cena nočitve za posamezno lokacijo vključuje obratovalne stroške, ki so bili podlaga za izdelavo kalkulacije cene najema počitniške enote. Tem stroškom so prišteti vsi operativni stroški zakupa, veljavna stopnja PDV za turistične storitve in vse davščine ter druge dajatve nastale zaradi izvedbe posla na območju Republike Hrvaške. Cena nočitve za posamezno lokacijo je razvidna iz priloge. (Priloga zakupne pogodbe: Seznam počitniških enot MJU v Republiki Hrvaški).

Zakupnik ali zakupodajalec imata pravico, predlagati korekcije cene zakupa, če pride do spremembe kalkulacijskih elementov cene. O spremembi cene zakupa se dogovorita s pisnim aneksom k tej pogodbi.  

Končni obračun letne cene razpolaganja bo zakupodajalec predložil zakupniku najkasneje do 31. 12. tekočega leta. Morebitno razliko med obračunanimi nočitvami in dejanskimi obratovalnimi stroški bo zakupodajalec vrnil ali obračunal do konca tekočega leta oziroma najkasneje do izteka pogodbe.

4. člen

Zakupodajalec bo račun za storitve iz 3. člena te pogodbe izstavil glede na dejansko zasedenost v obdobju, za katero se račun izdaja, skladno z veljavnim Zakonom o opravljanju plačilnih storitev za proračunske uporabnike, predvidoma mesečno. Zakupnik bo račun poravnal v 30 (tridesetih) dneh po uradnem prejemu računa in sicer na transakcijski račun, naveden v uvodu te pogodbe.

Vsak posamezen račun se mora sklicevati na številko te pogodbe.

Obračunska valuta je hrvaška kuna, na računu mora biti navedena tudi protivrednost v evrih. Pri preračunavanju v evre se uporablja srednji tečaj Narodne banke Hrvaške na dan izstavitve računa. Vsi računi se plačujejo v evrih na evrski devizni račun zakupodajalca.

[image: ]
Če zakupnik prejetega računa ne poravna v navedenem roku, zakupodajalec ne bo sprejel gostov, ki jih je napotil zakupnik, in sicer vse do poravnave finančnih obveznosti zakupnika.

5. člen

Gosti, ki letujejo v aranžmaju zakupnika, se bodo ob prihodu na letovanje prijavljali na agenciji - recepciji na osnovi internega zakupnikovega dokumenta (vaucher – napotnica). Napotnica mora biti izdana v skladu z odločbo o kategorizaciji posamezne nastanitvene enote. Brez veljavne napotnice gost nima pravice do nastanitve.

Na napotnici mora biti jasno označeno nosilec letovanja, število gostov, čas bivanja in točen naziv objekta, v katerem bodo nameščeni. Omenjeni podatki so zaupne narave in zakupodajalec se zavezuje, da jih ne bo razkril nepooblaščenim osebam. Z določili tega odstavka bodo gostje seznanjeni na napotnici zakupnika.

6. člen

Gost je dolžan sam poravnati pri upravljavcu posamezne enote turistično takso po veljavnem zakonu, obvezno zavarovanje gostov in stroške povezane s prijavo in odjavo. Zakupnik ga je dolžan obvestiti, da so navedena plačila obvezna in v višini cen lokalnih turističnih organizacij.
Zakupnik je dolžan goste z obvestilom na napotnici obvestiti, da lahko po prijavi vstopijo v nastanitve enoto po 14.00 uri, na dan odhoda pa so dolži nastanitveno enoto izprazniti do 11.00 ure.

7. člen

Zakupodajalec bo organiziral prijavo in odjavo gostov, kakor tudi izdelavo vseh potrebnih statističnih poročil, oziroma prijav, ki se nanašajo na bivanje gosta. Zakupodajalec je dolžan prijaviti cenik nastanitve v posamezni namestitveni enoti pri pristojnih organih v skladu z veljavno zakonodajo.

Goste bo ob prihodu seznanil s hišnim redom v objektu. Hišni red se nahaja v počitniških enotah, oziroma ga bo zakupodajalec vročil gostom v recepciji.

8. člen

Stroške odpovedi rezervacij, kakor tudi nezapolnitve zakupljenih terminov, nosi v celoti zakupnik.

9. člen

Skrbnik pogodbe na strani zakupnika je ……..........…………….., ki je dosegljiv na telefonski številki ...................... oziroma po elektronski pošti ..................................................... .

Skrbnik pogodbe na strani zakupodajalca pa je ………….........………..., ki je dosegljiv na telefonski  številki ...................... oziroma po elektronski pošti ..................................................... .

10. člen

Pogodbeni stranki sta dolžni skleniti novo pogodbo ali dopolniti to pogodbo s pisnim dodatkom, v primeru bistvenih sprememb zakonskih predpisov, ki se nanašajo na predmet te pogodbe ali drugih sprememb in dopolnitev, ki se nanašajo na predmet te pogodbe.

Za spremembo skrbnikov pogodbe iz 9. člena te pogodbe zadošča pisno obvestilo ene pogodbene stranke drugi.

11. člen

Pogodbeni stranki se dogovorita, da bosta pri tolmačenju posameznih situacij, ki niso določene s to pogodbo, uporabljali Obligacijski zakonik (Uradni list RS, št. 97/07-UPB1 in 30/10 Odl. US).

Podpisnici pogodbe se zavezujeta, da bosta morebitne spore reševali sporazumno. V kolikor to ne bo mogoče, spore rešuje stvarno pristojno sodišče v Ljubljani.



12. člen

Pogodba je sklenjena in začne veljati z dnem podpisa obeh pogodbenih strank in velja do 26. 12. 2022. V primeru sklenitve pogodbe pred 27. 5. 2020, se določila pogodbe uporablja od 27. 5. 2020 dalje.

13. člen

Pogodba je sestavljena v treh enakih izvodih, od katerih prejme zakupnik dva izvoda in zakupodajalec enega.

Pogodbeni stranki s svojim podpisom potrjujeta, da v celoti razumeta besedilo pogodbe.Zakupodajalec bo na svoje stroške prevedel pogodbo v hrvaški jezik, če bi bilo to potrebno zaradi dobrega izvajanja pogodbenih obveznosti. V tem primeru se za morebitna sporna tolmačenja določil pogodbe uporablja tekst v slovenskem jeziku.


[bookmark: _Hlk506459209]Priloga: 
· Seznam počitniških enot MJU v Republiki Hrvaški



Kraj: Ljubljana 							Kraj:

Datum: 							Datum: 


Zakupnik:							Zakupodajalec:
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Za dan plačila se šteje dan, ko je organizaciji,  pristojni za plačilni promet, predložen nalog za plačilo.  Če  zadnji dan roka za plačilo sovpada z dnem, ko je po zakonu dela prost dan oziroma v plačilnem sistemu  TARGET ni opredeljen kot plačilni dan, se za zadnji dan roka šteje naslednji delavnik oziroma naslednji  plačilni dan v sistemu TARGET.  


