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STANOVAMNISK] SKLAD REPUBLIKE SLOVENUE

=

JAVHI SKLAD

Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad, ki ga zastopa direktor mag. Crtomir Remec, skladno
s pooblastili 20. &lena Akta o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, kot javnega sklada
(Uradni list RS, &t. 6/11), Javnega razpisa za oddajo stanovanj v najem (objavijen dne 4.8.2017; v
nadaljnjem besedilu: javni razpis) in dolo¢ili Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, §t. 69/03, 18/04 —
ZVKSES, 47/06 — ZEN, 45/08 — ZVEtL, 57/08, 62/10 — ZUPJS, 56/11 — odl. US, 87/11, 40/12 — ZUJF in
14/17 — odl. US; v nadaljnjem besedilu: SZ-1), kot lastnik in najemodajalec izdaja naslednje

SPLOSNE POGOJE
ZA ODDAJO STANOVANJ V NAJEM

1. €len
(splosne dolocbe)

Splosni pogoji za oddajo stanovanj v najem (v nadaljnjem besedilu: Splosni pogoji) podrobneje
opredeljujejo pravice in obveznosti pogodbenih strank pri sklepanju najemnega razmerja za stanovanja,
ki jih Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad preko javnega razpisa ponuja v najem
prosilcem z obmogja celotne Slovenije. Pojem stanovanja je opredeljen v vsakokratni najemni pogodbi
in ga poleg stanovanjske enote, lahko sestavljajo $e shramba in eno ali ve€ parkirnih mest.

Splo$ni pogoji so enotni in veljajo za vse izbrane najemnike ter za vsa najemna stanovanja, dolocenih
v javnem razpisu, v posamezni najemni pogodbi pa so opredeljene morebitne specificnosti, ki se
nana$ajo na posameznega izbranega najemnika. Splo$ni pogoji so priloga in sestavni del najemne
pogodbe.

2. ¢len
(obveznosti — dolznosti lastnika stanovanja)

Lastnik stanovanja:
- izro&i stanovanje kot predmet najema po najemni pogodbi v stanju, ki najemniku omogoca
normalno uporabo stanovanja, skladno z veljavnimi normativi in standardi;
- se zavezuje vzdrzevati predmet pogodbe v stanju, ki zagotavija najemniku normalno uporabo
ves Cas trajanja najema;
- v dasu trajanja te pogodbe odgovarja za pravne in stvarne napake na oddanem stanovanju.

3. ¢len
(obveznosti — dolznosti najemnika stanovanja)

Najemnik mora:

- uporabljati najeto stanovanije ter skupne dele stavbe v skladu z zakonodajo, najemno pogodbo in
Splo$nimi pogoji;

- odgovarjati za $kodo, nastalo pri nepravilni oziroma malomarni rabi stanovanja ter naprav
povzro&eno s strani najemnika, njegovih druzinskih ¢lanov ali njegovih obiskovalcev. ter za $kodo
povzro&eno zaradi neupostevanja navodil glede letnih pregledov kurilnih naprav v stanovanju;

- dopustiti vstop lastniku oziroma njegovemu poobla$éencu v stanovanje za preveritev pravilne
uporabe stanovanja, vendar najve¢ dvakrat letno in po potrebi v primeru elementarnih nesrec ali
na podlagi pritoZbe drugih lastnikov oziroma najemnikov;

- v celoti poravnati stroske popravil v stanovanju, ki so posledica nepravilne oziroma malomarne
uporabe stanovanja;

- obveséati lastnika o napakah na stanovanju, za odpravo katerih odgovarja lastnik v skladu z
veljavnimi normativi in standardi;



- pravocasno in v skladu z najemno pogodbo plac¢evati najemnino ter stroSke, ki se placujejo poleg
najemnine vse do konca najemnega razmerja, kar velja tudi v primeru sodnih postopkov v zvezi
Z najemnim razmerjem in v primeru odpovedi najemne pogodbe;

- pridobiti soglasje lastnika za bivanje osebe, ki ni navedena v najemni pogodbi in, ki v obdobju
treh mesecev, vec kot 60 dni, uporablja stanovanje poleg najemnika;

- predlagati lastniku sklenitev dodatka k najemni pogodbi, ¢e se Stevilo oseb, ki uporabljajo
stanovanje, spremeni;

- vzdrZevati stanovanje v obsegu, kot ga za najemnike dolo¢ajo normativi za vzdrzevanje doloceni
v vsakokratnem predpisu o standardih vzdrZzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj, pri Eemer
se Steje, da so elementi, vzdrZzevanja, ki bremenijo najemnika neprofitnega stanovanja poleg
najemnine in obratovalnih stroskov, doloéeni tudi za najemnike trznih najemnih stanovanj iz
javnega razpisa,

- spostovati voljo lastnika, da ne dovoli podnajema stanovanja ali njegovih posameznih delov;

- spostovati voljo lastnika, da prepove bivanje domacih Zivali v stanovanju, €e njihovo bivanje moti
lastnika ali ostale stanovalce pri njihovi mirni rabi stanovanja ali ima njihovo bivanje za posledico
8kodo na stanovanju, kot na primer povecane vilaznosti v stanovanju, mehanske Skode ali
poslabs$anja sanitarnih razmer;

- se vzdrzati izvajanja aktivnosti v stanovanju, ki bi motile ostale stanovalce pri njihovi mirni rabi
stanovanja ali imele za posledico §kodo na stanovanju;

- spostovati vse ostale elemente najemnega razmerja doloéene z zakonom, najemno pogodbo in
temi Splo$nimi pogoji.

4. ¢len
(soglasje lastnika za posege najemnika v stanovanju)

Najemnik ne sme spreminjati stanovanjskih prostorov ter vgrajene opreme in naprav ter opravijati
koristnih vlaganj oziroma izbolj$av v stanovanju brez predhodnega pisnega soglasja lastnika. Ce lastnik
ugotovi, da je najemnik opravil spremembe, vlaganja ali izboljSave brez soglasja lastnika, je najemnik
na svoje stroske dolzan v roku 1 meseca predmet najema vzpostaviti v prejSnje stanje.

Soglasje lastnika iz prejénjega odstavka je hkrati tudi pooblastilo lastnika, da sme najemnik zaprositi za
izdajo potrebnega upravnega dovoljenja.

Lastnik najemniku skladno s 1. odstavkom 97. ¢lena SZ-1 ne more odreci soglasja za posege, Ce je
poseg Vv skladu s tehniénimi zahtevami, je v osebnem interesu najemnika, najemnik sam nosi stroske,
sprememba ne ogroZa interesa lastnika stanovanja in ostalih lastnikov v stavbi ter s spremembo niso
povezane poskodbe skupnih delov veéstanovanjske stavbe in zunaniji izgled.

Poseg se skladno z 2. odstavkom 97. ¢lena SZ-1 $teje za skladnega s sodobnimi tehni¢nimi zahtevami
in v osebnem interesu najemnika, ¢e gre za:
- posodobitev ali zahtevam gospodinjstva ustrezno rekonstrukcijo vodovodnih, elektrovodnih,
plinovodnih, ogrevalnih (vkljuéno z ureditvijo centralnih ogrevalnih naprav) ali sanitarnih naprav;
- tak$no preureditev predmeta najema, ki je namenjena zmanj$anju porabe energije ali povecuje
funkcionalnost;
- izboljSave, ki se subvencionirajo ali kreditirajo iz javnih sredstev;
- napeljavo telefonskega prikljucka;
- postavitev nujnih anten in drugih naprav za radijski in televizijski sprejem v skladu s stanjem
tehnike, ¢e priklju¢ek na obstoje€o napravo ni mozen.

Lastnik Ze sedaj izrecno izjavlja, da bo skladno z dolo¢bo 4. odstavka 97. €lena SZ-1 v primerih iz 2.
odstavka 97. ¢lena SZ-1 pogojeval soglasje s tem, da bo najemnik predmet najema ob njegovi vrnitvi
vzpostavil v prej§nje stanje ali da se bo odpovedal povrmitvi lastnih viaganj po 98. ¢lenu SZ-1.

5. ¢len
(povrnitev lastnih vliaganj najemnika)

Ob izselitvi iz stanovanja ima najemnik pravico do povrnitve neamortiziranega dela koristnih in potrebnih
vlaganj v stanovanje, ki jih je opravil v soglasju z lastnikom, ¢e se z njim ne dogovori drugace.



6. clen
(popravila in izboljSave v najemnem stanovanju)

Najemnik mora dopustiti vstop v stanovanje, da se opravijo:

- dela za izbolj$anje predmeta najema (napeljava oziroma rekonstrukcija centralnega ogrevanja,
elektri¢nega in vodovodnega omreZja, satelitske antene, kabelskega in telefonskega prikljucka,
varnostnih naprav, vgraditev ali zamenjava opreme in tako dalje),

- dela za zmanj$anje porabe energije in vode, razen ¢e bi to za najemnika oziroma njegovo
druzino predstavljalo obremenitev, ki glede na obseg in trajanje del, posledice izvedbe del,
povedane stro$ke najema in najemnikova predhodna lastna vlaganja v izbolj$avo stanovanja
presega upravi¢eno korist lastnika in morebitnih drugih lastnikov in najemnikov v stavbi.

Popravila in izboljave se morajo opraviti v najkraj§em moznem ¢asu in z motnjami, ki najman;
prizadenejo najemnika. Lastnik mora o nameravanih posegih v stanovanje najemnika obvestiti v
primernem roku ter zagotoviti normalno uporabo stanovanja po opravljenem posegu.

Ce so nameravani posegi take narave, da zahtevajo zacasno preselitev najemnika, je lastnik dolzan
opraviti prenovo hitro in v obdobju, glede katerega se dogovori z najemnikom, oziroma ga v primeru
spora dolo¢i sodi$¢e v nepravdnem postopku.

Lastnik je dolzan najemniku v ¢asu prenove zagotoviti nadomestne prostore. Stroske, povezane z
zacasno preselitvijo, nosi lastnik.

V primeru spora med pogodbenima strankama o zadevi odloci sodi§¢e v nepravdnem postopku.

7. ¢len
(najemnina)

Najemnino za stanovanje dolo¢i najemodajalec s posebnim sklepom o stanovanjski najemnini, ki je
izradunana za vsako stanovanje na posamezni lokaciji ter razvidna iz seznama, ki je objavljen na spletni
strani najemodajalca.

Meseéna najemnina se lahko spremeni s sklepom najemodajalca, pri ¢emer se smiselno upostevajo
predpisi o nadinih valorizacije denarnih obveznosti ter morebitne spremembe poslovne politike lastnika
in razmer na trgu najemnih stanovanj. Uskladitev najemnin se izvede na dan 1.1. vsako leto oz. ob
ponovni oddaji izpraznjenih stanovanj, e ni z zakonodajo za javna najemna stanovanja doloceno
drugace.

8. clen
(drugi stroski)

Najemnik mora poleg najemnine plagevati tudi obratovalne stroske, ki jih povzroa z uporabo
stanovanja, ki so zlasti:

A. INDIVIDUALNI OBRATOVALNI STROSKI:

1. stroski upravljanja stanovanja in pripadajo¢ih delov kot so garaza, parkirno mesto ali shramba;
. stroski za ogrevanje, porablieno elektriko in vodo, kanal$¢ino in odvoz smeti za stanovanje;

3. vsi stroski lokalnega ogrevanja, tudi poraba plina, v kolikor niso zajeti v prejsnji tocki (lastna
kotlovnica), ki zajemajo strodke energenta, kurjaga in ¢i$¢enja ter servisiranja kurilnih naprav in
druge materialne stroske;

4. stroski telefonskega prikljucka, uporabe telefona, kabelska televizija in RTV naro¢nina;

5. &iscenje, odmasitve in vzdrZevanje izto¢nih pip, baterij, umivalnikov, pomivalnih korit, kopalnih kadi,

prh, pomivalnikov, talnih sifonov, strani§¢nih $koljk, sedeznih WC desk, izplakovalnih kotlickov in

drugih pripadajocih sifonov;

nadomestilo za uporabo stavbnega zemlji$¢a;

7. stroski rednega vzdrZzevanja stanovanja;
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vsi drugi stroski iz tega naslova in vsi davki, prispevki, takse in druge javne dajatve, ki se nanasajo
na posamezno storitev.

SKUPNI OBRATOVALNI STROSKI:

stro8ki za ogrevanje, porabljeno elektri¢no energijo, drugih energij in vode za obratovanje skupnih
naprav (npr. dvigal, poZarne centrale...) in skupne prostore, najem zabojnikov za odpadke, odvoz
smeti v skupnih prostorih ter vsi drugi skupni komunalni stro$ki;

zavarovanje skupnih prostorov in naprav;,

stroski za kanal&&ino ter &ig&enje skupnih prostorov in pripadajodega zemljis¢a, skupaj s strodki za
potrebni material in orodje;

strogek plagila hignika in Eistilke ter nabave &istil, nabave in vzdrZzevanja skupne opreme za potrebe
stavbe (kosilnice in razno orodje in pripomocki za delo hiSnika);

stro$ki popravila in zamenjave kljuéavnic, samozapiral, okovja oken in vrat in zamenjave razbitih
stekel v osebnih in tovornih dvigalih, vhodnih vratih in oknih v skupnih prostorih stavbe, Ce je
povzroditelj $kode neznan ali gre za dotrajanost;

stroski telefonskih linij v dvigalu,

strogki sanitarnih pregledov, dezinfekcije in deratizacije;

stro$ki reSevanja iz dvigala;

stroski rednih (meseénih) kontrolnih pregledov in servisov toplotne postaje in kotlovnice;

. strodki rednih (meseé&nih) kontrolnih pregledov in servisov etazne centralne kurjave;
11.
12.

strogki rednih (mesecnih) kontrolnih pregledov in servisov dvigal;

strogki rednih (meseénih) kontrolnih pregledov in servisov gasilnih aparatov in naprav poZarne
varnosti — pozarna centrala;

stroski &id&enja in servisiranja lonéenih, oljnih in drugih peéi ter Stedilnikov;

strogki &i&enja, pregledovanja in vzdrZevanja zracnikov in dimnikov ter njihovega pregledovanje;
strogki ¢i&&enja in rednega vzdrzevanja vertikalne in horizontalne kanalizacije s prikljuckom na javno
kanalizacijo, Cistilno napravo ali septi¢no jamo;

stroski ¢is¢enja jaskov za smeti;

stroski i&enja snega in ledu po veljavnem odloku o zimski sluzbi, (razen na strehi, stre$nih vencih
in napuscih, kar je strosek lastnika);

strogki odstranjevanje snega z dovoznih in dostavnih poti, parkirnih prostorov, streh in stroski
odstranjevanje ledenih sve¢ z napuscev

stro$ki drugega ¢&ié&enja in vzdrzevanje dostopnih poti, parkirnih prostorov, prostorov za spravijanje
posod za smeti ter bivalnega okolja: zelenih povrsin (ko$nja 3—6 krat letno), Zivih mej in dreves
(obrezovanje vsaj 1- krat letno), ograj, peskovnikov, igral otroskih igris¢ ter drugih naprav in povrsin,
ki spadajo k posamezni stanovanjski stavbi oziroma skupini stavb;

stroski zamenjave svetil, Zarnic, stikal, tipk in varovalk v skupnih prostorih stavbe;

strogki pleskanja oziroma ustrezne povr$inske zascite vgrajene opreme, manjsih mizarskih del in
oljnih povrsin v kuhinji, sanitarijah in predsobah (v primeru mehanske poskodbe);

stroski beljenja in pleskanja skupnih prostorov (hodnikov, stopnis¢, susilnic, kolesarnic, skupne kleti
in podobno) in naprav stavbe;

strogki vseh popravil, ki so potrebna zaradi povzrogenih poskodb s strani uporabnika in oseb, ki
pridejo v veéstanovanjsko stavbo z vabilom ali pozivom uporabnika ali oseb, ki z njim prebivajo;
stroski popravila poskodovanih lesenih izdelkov in vgrajenih omar ter po potrebi zamenjave teCajev,
kljuk, kljusavnic, kljuev in ostalega okovja na teh izdelkih (v primeru mehanske poskodbe);
stroski vzdrZevanja, popravila in zamenjave vhodnih zvoncev, domofonov, kljuk na vratih in oknih
skupnih prostorov, razbitih stekel in oglasnih desk (v primeru mehanske poskodbe);

stroski pregleda in servisiranja kurilnice, toplotnih postaj, skupnih stevcev in drugih skupnih merilnih
naprav, dvigal, poZarne centrale, ... ki sluZijo stavbi kot celoti;

stroski praznjenja septi¢nih jam, kjer ni javne kanalizacije in lovilcev peska ter odpadnih olj;

stroki rednih pregledov in &ig&enja gistilnih naprav, kjer ni javne kanalizacije

stroski kemic¢ne priprave vode (menjava vodofona);

stroski vzdrzevanja skupnih RTV in drugih kabelskih instalacij;



31. vsi drugi stroski iz tega naslova in vsi davki, prispevki, takse in druge javne dajatve, ki se nanasajo
na posamezno storitev.

Najemnik je dolzan z dobavitelji posameznih storitev skleniti pogodbo ali dodatek k pogodbi za
opravljanje oziroma dobavo komunalnih, energetskih in komunikacijskih storitev v roku 8 dni po
prevzemu stanovanja. Ce lastniku nastanejo stroski, ker najemnik v roku ni sklenil take pogodbe, lahko
lastnik zahteva povrnitev teh stroSkov od najemnika.

Lastnik ima za predmet najema sklenjeno le zavarovalno polico za oseb in predmetov prazen prostor
za obi¢ajne rizike. Za vse ostale zavarovalne primere in rizike lahko najemnik sam sklene ustrezno
zavarovanje, pri éemer mora kopijo zavarovalne police posredovati v vednost lastniku. Za morebitno
nastalo $kodo, ki ni predmet zavarovanja lastnika, lastnik ne odgovarja, stroSke morebitne tovrstne
§kode pa nosi najemnik.

9. ¢élen
(opravljanje dejavnosti v stanovanju)

Lastnik izda dovolienje za opravijanje dovoljene dejavnosti v celotnem stanovanju ali delu stanovanja,
&e gre za dejavnost, ki ne moti drugih stanovalcev pri mirni rabi stanovanj in ne povzroca ¢ezmerne
obremenitve skupnih delov ve¢stanovanjske stavbe.

Za pridobitev dovoljenja mora najemnik najprej pridobiti dovoljenje najemodajalca — lastnika, nato pa v
njegovem imenu $e soglasje etaznih lastnikov vseh posameznih delov, katerih zidovi mejijo z njegovo
stanovanjsko enoto ter postopati skladno z vsakokratno stanovanjsko zakonodajo, pri €emer mora vsota
vseh pridobljenih soglasij znasati ve¢ kakor tri ¢etrtine solastniskih delezev.

10. ¢len
(pravice lastnika stanovanja)

Lastnik ima pravico:

- pobirati najemnino za oddano stanovanje v skladu s sklenjeno najemno pogodbo;

- odloéati o prenehanju najemnega razmerja v skladu z zakonom, najemno pogodbo in SploSnimi
pogoj;

- vstopiti v stanovanje skladno s SZ-1 in za ta namene v svoji hrambi imeti duplikat klju€ev
vhodnih vrat stanovanja oziroma kartico za izdelavo duplikata;

- usklajevati vi§ino najemnine ob smiselni uporabi predpisov o nacinih valorizacije denarnih
obveznosti;

- izvajati druge obveznosti in pravice, dolocene ali dogovorjene z zakonom, najemno pogodbo in
Splo$nimi pogoji.

11. ¢len
(pravice najemnika stanovanja)

Pravice najemnika so:

- uporabljati in izvajati posest nad stanovanjem skladno z zakonom, najemno pogodbo in
Splosnimi pogoji;

- opraviti popravila v stanovanju, e je popravilo neodloZljivo, da se zavarujejo Zivijenje ali zdravje
stanovalcev, ali stanovanje in oprema v njem pred vegjo $kodo ter zahtevati povracilo stroskov,
ki so nastali zaradi teh popravil;

- zahtevati povrnitev $kode, nastale zaradi opustitve obveznosti lastnika vzdrzevati stanovanje in
skupne dele v stanovanjski ali ve&stanovanjski stavbi v stanju, ki zagotavlja najemniku normalno
uporabo stanovanja ter skupnih delov ves &as trajanja najema v skladu z normativi za
vzdrzevanje stanovanj in stanovanjskih stavb, tako da lahko zahteva povrnitev Skode v
enkratnem znesku ali z znizanjem najemnine;

- zahtevati vracilo previsoko zaratunane najemnine;

- skladno s 93. &lenom SZ-1 zahtevati sorazmerno zmanj$anje najemnine za ¢as, ko stanovanja
ni bilo mogoée normalno uporabljati, ker je lastnik opustil svoje dolznosti.



12. ¢len
(odpoved najemnika)

Najemnik lahko vselej odpove najemno pogodbo, sklenjeno za dolo¢en ali nedoloCen ¢as, ne da bi zato
navajal razloge, s trimeseénim odpovednim rokom. Odpoved mora biti podana v pisni obliki.
13. ¢len

(krivdni odpovedni razlogi)

Lastnik lahko odpove najemno pogodbo zaradi naslednjih krivdnih razlogov:

1. &e najemnik ter osebe, ki z njim stanujejo, ali njihovi obiskovalci z nainom uporabe stanovanja
povzro&ajo vetjo $kodo na stanovanju ali skupnih delih ve¢stanovanjske stavbe;

2. &e opravlja v stanovanju dejavnost brez dovoljenja ali v nasprotju z dovoljenjem;

3. &e najemnik ne vzdrzuje stanovanja v skladu s sklenjeno najemno pogodbo in s pravilnikom, ki
doloda normative za vzdrZevanje stanovanj in stanovanjskih stavb, v delu, ki se nanasa na
najemnika;

4., &e najemnik ne plaga najemnine ali stroskov, ki se placujejo poleg najemnine, v roku, ki ga doloca
najemna pogodba;

5. &e najemnik oziroma osebe, ki z njim stanujejo, z nacinom uporabe stanovanja pogosto grobo

krsijo temeljna pravila sosedskega soZitja dolo¢enega s hinim redom ali z na¢inom uporabe huje
motijo druge stanovalce pri njihovi mirni uporabi stanovanja;

6. &e najemnik izvrduje ali izvr$i v stanovanju in vgrajeni opremi spremembe brez poprejSnjega
soglasja lastnika, razen v primerih, ko lastnik ne more odreci soglasja za posege;

7. e stanovanje veé kot 60 dni v obdobju treh mesecev uporablja poleg najemnika oseba ali ve¢
oseb, ki niso navedene v najemni pogodbi in ¢e najemnik za to ni pridobil soglasja lastnika;

8. ¢e najemnik odda najeto stanovanje v podnajem;

9. &e najemnik lastniku ali njegovemu poobladéencu ne dopusti vstopa v stanovanje, da se najvec

dvakrat letno preveri pravilno uporabo stanovanja ali da se skladno z 99. ¢lenom SZ-1 in 6.
&lenom Splodnih pogojev opravijo dela za izbolj$anje predmeta najema;

10. &e so najemnik in osebe, navedene v najemni pogodbi, nehale uporabljati stanovanje in brez
presledka Ze vec kot tri mesece niso stanovale v njem,

11.  &e posreduje lazne podatke, ki so osnova za pridobitev pravice do subvencionirane najemnine v
skladu s 121. ¢lenom SZ-1.

14. ¢len
(nekrivdni odpovedni razlogi)

Lastnik lahko odpove najemno pogodbo zaradi razlogov, ki niso nasteti v zakonu, najemni pogodbi ali
Splo$nih pogojih le, &e najemniku priskrbi drugo primerno stanovanje. Kaj pomeni primerno stanovanje,
doloc¢ata 10. in 106. ¢len SZ-1.

Brez utemeljenih razlogov je na ta nagin istemu najemniku najemno pogodbo mogoce odpovedati le
enkrat. Utemeljene razloge dolo¢a 3. odstavek 106. élena SZ-1. Ta omejitev ne velja, kadar se izvajajo
zamenjave zaradi racionalne zasedenosti stanovanjskega fonda lastnika, pri Cemer je treba najemniku
prav tako zagotoviti stanovanje v skladu z drugim odstavkom tega ¢lena. Stroske selitve nosi lastnik.

15. ¢len
(odpovedni roki najemne pogodbe)

Lastnik stanovanja odpove najemno pogodbo z odpovednim rokom, ki ne sme biti krajsi od 90 dni, pri
¢emer najem po javnem razpisu ne more biti kraj$i od enega leta.

Lastnik ne more zahtevati izselitve najemnika, preden mu ne povrne vlaganj po 98. &lenu SZ-1
upostevajo¢ dolocbe 4. in 5. ¢lena SploSnih pogojev.

Lastnik ne more odpovedati najemne pogodbe iz krivdnih razlogov, ¢e najemnik dokaZe, da krivdni
razlog ni nastal po njegovi krivdi oziroma da ga brez svoje krivde ni mogel odpraviti v danem roku.



16. ¢len
(sklenitev najemne pogodbe po smrti najemnika in po razvezi zakonske zveze ali
prenehanju zunajzakonske skupnosti)

Ce najemnik umre, mora lastnik stanovanja skleniti najemno pogodbo pod istimi pogoji z zakoncem
najemnika ali z osebo, s katero je Zivel v zunajzakonski skupnosti oziroma z enim od ozjih druzinskih
&lanov, &e je v &asu najemnikove smrti dejansko prebival v stanovanju, imel vtem stanovaniju prijavljeno
stalno bivali§&e ter bil naveden v najemni pogodbi. Zahteva za sklenitev pogodbe mora biti podana
lastniku v pisni obliki v 90 dneh po smrti najemnika.

Ge se zakonska zveza razveze ali zunajzakonska skupnost preneha in se prej$nja zakonca ali
zunajzakonska partnerja sporazumeta o tem, kdo od njiju ostane ali postane najemnik stanovanja, mora
lastnik stanovanja skleniti najemno pogodbo pod istimi pogoji s tem zakoncem ali zunajzakonskim
partnerjem. Drugi zakonec ali zunajzakonski partner se mora iz stanovanja izseliti v 60 dneh od dneva
razveze zakonske zveze ali prenehanja zunajzakonske skupnosti. Ce o razvezi zakonske zveze ali
zunajzakonske skupnosti odlo¢i sodis¢e, mora lastnik stanovanja skleniti najemno pogodbo s tistim
zakoncem ali zunajzakonskim partnerjem, ki ga doloci sodi$ce, drugi zakonec ali zunajzakonski partner
pa se mora iz stanovanja izseliti v roku, ki ga dolo€i sodisce.

17. ¢len
(iziemno nadaljevanje najemnega razmerja brez javnega razpisa)

Ce najemnik stanovanja trajno zapusti stanovanje zaradi nastanka nove druZine ali ob preselitvi v drugo
stanovanje, zaradi trajnega odhoda v dom za starejse ali oskrbovano stanovanje, lahko sklene lastnik
najemno pogodbo brez javnega razpisa z enim od oZjih druzinskih &lanov, ki ob izselitvi najemnika
prebiva v stanovanju, ima v njem prijavijeno stalno prebivalisce in je naveden v najemni pogodbi kot
uporabnik. Vse strogke sklenitve nove najemne pogodbe nosi novi najemnik.

18. Elen
(menjava najemnika in uporabnika)

Najemnik lahko lastniku kadarkoli predlaga, da z uporabnikom stanovanja, ki je naveden v najemni
pogodbi, zamenjata vioge v pogodbenem razmerju, tako da uporabnik prevzame vse obveznosti
najemnika, najemnik pa prevzame vse obveznosti uporabnika — poroka. V tem primeru se sklene nova
najemna pogodba, vse stroske pa nosi najemnik.

19. ¢len
(menjava stanovanja)

Lastnik lahko na predlog najemnika v utemeljenih primerih, kot sta povecanje ¢lanov gospodinjstva, ki
jih mora najemnik preZivijati po zakonu, ali napake na stanovanju, ki onemogoca normalno rabo
stanovanja, izda sklep o zamenjavi stanovanja brez javnega razpisa, e razpolaga z ustreznim
stanovanjem za te namene.

V tem primeru se sklene nova najemna pogodba, vse stroske pa nosi najemnik, razen v primeru napak
na stanovanju, ki niso nastale zaradi nepravilne rabe stanovanja.

20. ¢len
(dodatek k najemni pogodbi)

Lastnik privoli v sklenitev dodatka k najemni pogodbi na zahtevo najemnika, e se Stevilo oseb poveca
za eno ali ve& oseb, ki jih mora najemnik preZivijati po zakonu, za vse ostale osebe pa le, Ce je glede
na §tevilo oseb stanovanje po velikosti $e primerno. Primernost velikosti stanovanja se presoja skladno
s SZ-1 in ob smiselni uporabi Pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS,
§t. 14/04, 34/04, 62/06, 11/09, 81/11 in 47/14).



Pogodbeni stranki skleneta dodatek k najemni pogodbi tudi v primeru valorizacije trzne najemnine
skladno z doloébami najemne pogodbe ter v primeru drugih sprememb in dopolnitev najemne pogodbe,
ki izhajajo iz spremembe zakonodaje ali na¢ina in namena poslovanja lastnika predmeta najema.

21. ¢len
(obveznosti porokov)

Polnoletne osebe, za katere je skladno z najemno pogodbo ali dodatki k njej dolo€eno, da bodo z
najemnikom uporabljale stanovanje (uporabniki) so hkrati tudi poroki, ki s sopodpisom najemne
pogodbe in dodatkov k njej odgovarjajo lastniku enako kot najemnik za vse zapadle pogodbene
obveznosti po najemni pogodbi in dodatkih k njej. Lastnik lahko zahteva placilo zapadlih pogodbenih
obveznosti bodisi od najemnika bodisi od porokov ali pa od vseh hkrati (solidarno poro$tvo).

22. ¢len
(predaja stanovanja po prenehanju najemnega razmerja)

Po prenehanju najemnega razmerja mora najemnik izrociti lastniku stanovanje v stanju, v kakrSnem ga
je prevzel, pri Eemer se upostevajo spremembe, nastale pri normalni uporabi stanovanja in tiste, ki jih
je najemnik opravil v soglasju z lastnikom.

Najemnik je dolZan pred predajo stanovanja lastniku oziroma njegovemu pooblas&encu opraviti vse
notranje opleske in stanovanje ocistiti ter izrociti prazno oseb in stvari.

Najemnik in uporabniki po najemni pogodbi so dolZni ob predaji stanovanja odjaviti stalno oziroma
zadasno bivali§ée na naslovu stanovanja, ki je predmet te najemne pogodbe, ter ob primopredaji
stanovanja lastniku ali njegovemu pooblas&encu izro€iti potrdila o odjavi vseh uporabnikov stanovanja.

Predaja stanovanje se izvri preko pooblaséenca lastnika, ki ob tem pripravi zapisnik, ki vsebuje tudi
opis stanja stanovanja ob predaji.

23. clen
(odgovornost za povzro¢eno skodo)

Najemnik je odgovoren za $kodo, ki izvira iz uporabe stanovanja in nastane na drugih posameznih delih
stavbe, v skladu s splo$nimi pravili, ki urejajo od$kodninsko odgovornost.

Najemnik solidarno s povzroéitelji $kode odgovarja za $kodo, ki jo na drugih posameznih ali skupnih
delih stavbe povzrogijo osebe, ki tja pridejo s pozivom ali povabilom najemnika oziroma oseb, ki z njim
prebivajo.

24. ¢len
(obvescanje)

Lastnik in najemnik se bosta med seboj obveséala na nacin, dolocen v najemni pogodbi. Najemnik mora
lastnika obve$éati o spremembah podatkov pomembnih za izvajanje pravic in obveznosti iz
pogodbenega razmerja najkasneje v osmih dneh po nastali spremembi, sicer je lastniku odSkodninsko
odgovoren.

Najemnik se zborov etaZnih lastnikov ne udeleZuje. Lastnik bo skladno z najemno pogodbo obvescal
najemnika o tistih sklepih zborov etaZnih lastnikov, ki se ti€ejo najemnika.



25. ¢len
(spremembe in dopolnitve Splosnih pogojev)

Najemodajalec bo Splo$ne pogoje usklajeval z vsakokratnimi spremembami veljavne zakonodaje ter
uskladitve objavljal na svojih spletnih straneh, s éimer se $teje, da je najemnik z njimi v celoti seznanjen.

26. ¢len
(konéne dolocbe)

Za urejanje medsebojnih pravic in obveznosti lastnika in najemnika, ki niso urejene s temi SploSnimi
pogoji, se uporabljajo dolotbe najemne pogodbe in stanovanjske ter druge zakonodaje, ki ureja
podrogje oddaje v najem ter delovanje najemodajalca. Smiselno se uporabljajo tudi vse morebitne
spremembe in dopolnitve predpisov.

Vso posto v zvezi z najemnim razmerjem bo lastnik poSiljal najemniku na naslov najemnega stanovanja
z navadno poéto, pri &emer se kot dan prejema $teje naslednji dan po odpremi. Predmetna dolocba ne
velja, ¢e je z zakonom dolo¢en drugacen nacin obve$canja.

Najemnik poobla$¢a lastnika ter mu dovoljuje, da njegove osebne podatke zbira, hrani in obdeluje v
zvezi z najemnim razmerjem ter da pri pristojnih organih preverja resni¢nost in spremembe osebnih
podatkov.

Vse osebne podatke bo lastnik varoval v skladu z veljavno zakonodajo, ki ureja varstvo osebnih
podatkov.
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