Najemna pogodba - lastniki, osnutek

NAJEMNA POGODBA

ki jo skleneta:

1. (ime in priimek) , (naslov), EMSO , davéna Stevilka:
(v nadaljevanju: najemodajalec)

in

2. Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad, Poljanska 31, 1000 Ljubljana,
matiéna $tevilka 5539153, ID za DDV: S179034217, ki ga zastopa direktor mag. Crtomir
Remec
(v nadaljevanju: najemnik)

kakor sledi:

|. Splosne dolocbe

1. ¢€len
Pogodbeni stranki soglasno ugotavljata:

1. da je najemodajalec lastnik stanovanja Stev. v stanovanjski stavbi z ID znakom
(Stevilka stavbe po GURS) na naslovu
2. da je najemnik objavil dne na svojih spletnih straneh odprti javni razpis za

javni najem stanovanj (v hadaljevanju: javni razpis);
3. da je najemodajalec vlozil dne ponudbo za oddajo stanovanja iz 1. tocke tega
Clena v javni najem (ponudba se vodi pod Sifro ), ki je priloga §t. 1 te pogodbe;

4. da je najemnik pridobil to¢kovalni zapisnik po Pravilniku o merilih za ugotavljanje
vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb (Uradni list RS, §t. 127/04 in 69/05), ki ni
starejSi od 6 mesecev;

5. da je najemnik strokovno ocenil primernost ponujenega stanovanja za javni najem
skladno z Uredbo o izvajanju javnega najema stanovanj (Uradni list RS, st. 197/21);
ocena je priloga St. 2 te pogodbe;

6. daje najemnik na podlagi strokovne ocene primernosti ponujenega stanovanja za javni

najem poslal dne najemodajalcu ponudbo za javni najem stanovanja in da je
najemodajalec dne poslal najemniku izjavo o sprejemu ponudbe za javni najem;
7. da je najemnik dne sprejel SploSne pogoje za javni najem stanovanj, ki so bili

objavljeni na spletnih straneh najemnika https://ssrs.si/ in da je kopija Splo$nih pogojev
priloga st. 3. in sestavni del te pogodbe;

8. da soglasata s pravicami in obveznostmi iz dokumentacije javnega razpisa ter
dogovorjenimi s to pogodbo.


https://ssrs.si/

II. Predmet najema
2. clen

Najemodajalec da najemniku v najem opremljeno — delno opremljeno — neopremljeno

stanovanje na naslovu , Stevilka stanovanja , ID dela
stavbe S povrsino m?, ki ga sestavljajo nasledniji prostori:

1. dnevna soba s povrsino m?

2. spalnica 1 s povrSino m?

3. spalnica 2 s povrs$ino m?

4. soba s povrsino m?

5. kabinet s povrsino m?

6. kopalnica z WC povrsino m?

7. samostojen WC s povrsino m?

8. shramba v stanovanju s povrsino m?

Stanovanju pripada tudi:

- shramba v kleti s povrsino m?, ID dela stavbe
- parkirno mesto:
o Vv kleti s povrsino m?, ID dela stavbe
o zunaj stavbe s povrsino m?, ID dela stavbe - ID parcele - ID sestavine
- garaza s povrsino m?2, ID dela stavbe - ID parcele
- atrij s povrsino m2, ID dela stavbe - ID parcele - ID sestavine
Skupna bruto povrSina stanovanja brez parkirnega mesta znasa m? in izhaja iz
podatkov:
- katastra stavb GURS N
- Registra nepremi¢nin GURS 0

lll. Doba najema
3. ¢len
Pogodba je sklenjena za obdobje 3 (treh) let in zaCne veljati na dan

Doba najema se lahko sporazumno podaljSa na predlog ene od pogodbenih strank in sicer na
podlagi poslanega predloga najkasneje 6 (Sest) mesecev pred iztekom dobe najema. Druga
pogodbena stranka se zavezuje odgovoriti na predlog za podaljSanje dobe najema najkasneje
v roku 30 dni po prejemu predloga.

Doba najema je fiksna.

Najemodajalec ima moznost izjemoma odpovedati najemno razmerje v skladu s 5. odstavkom
148.b ¢lena Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, st. 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN,
45/08 — ZVELL, 57/08, 62/10 — ZUPJS, 56/11 — odl. US, 87/11, 40/12 — ZUJF, 14/17 — odI. US,
27/17, 59/19, 189/20 — ZFRO in 90/21, v nadaljevanju: SZ-1) samo zaradi utemeljenega
razloga iz tretjega odstavka 106. Clena SZ-1. Kot utemelijen razlog se Stejejo lastne
stanovanjske potrebe lastnika ali njegovega ozjega druzinskega Clana kot tudi Ce zaradi



objektivnih okolis€in, vezanih na stanovanje, nadaljnje bivanje v tem stanovanju ni ve€ mogoce
(predvideno rusenje, sprememba namembnosti celotne stavbe, ogroZzena varnost bivanja in
podobno). Za lastne stanovanjske potrebe lastnika ali njegovega ozjega druzinskega ¢lana se
Steje zlasti povelanije Stevila njegovih ozjih druzinskih ¢lanov, povecanje Stevila gospodinjstev,
upostevaje merila glede primernosti stanovanja po 10. ¢lenu SZ-1.

Najemodajalec ima pravico odpovedati najemno pogodbo tudi zaradi krivdnih razlogov,
doloéenih v 103. ¢lenu SZ-1.

Najemodajalec se zavezuje najemniku poslati odpoved najemne pogodbe najkasneje 60 dni
pred datumom zacetka odpovednega roka z utemeljitvijo razloga za odpoved, in sicer pisno
priporoceno.

IV. Najemnina
4. ¢len

Mesecna najemnina znasa EUR in ob sklenitvi najemne pogodbe ne presega omejitve
iz 148. b ¢lena SZ-1. ViSina najemnine se uskladi enkrat letno z rastjo cen Zzivljenjskih
potrebS&in v preteklem letu po podatkih Statisticnega urada Republike Slovenije najpozneje
do 1. marca, z uporabo od 1. aprila dalje.

Najemnik plauje najemnino na transakcijski raun najemodajalca Stev. :
odprtega pri banki oziroma drug racun najemodajalca, ki ga najemodajalec
pisno sporoci najemniku in sicer najkasneje do 28. dne v mesecu za teko¢i mesec. V primeru
zamude s placilom najemnine ima najemodajalec pravico zaraCunati zakonite zamudne
obresti. V kolikor se najemno razmerje za¢ne in/ali zaklju¢i med mesecem, najemodajalcu za
tisti mesec pripada sorazmerni del najemnine.

Prvo nakazilo najemnine zapade v pladilo v naslednjem mesecu po tem, ko najemnik
prevzame stanovanje v posest.

Najemnik, skladno z zakonom o dav&nem postopku in zakonu o dohodnini pri izpladilu
najemnine izracuna akontacijo dohodnine z davénim odtegljajem.

V. Drugi stroski najema
5. €len

Najemnik je dolzan plaCevati poleg najemnine tudi vse stroSke obratovanja in vzdrzevanja
najetega stanovanja:

- voda,

- elektricna in toplotna energija,

- odvoz odpadkov.

Enako je najemnik dolzan plaCevati vse stroSke obratovanja in vzdrzevanja skupnih delov
vecstanovanjske stavbe na podlagi rauna upravnika.



Strodke vzdrZzevanja stanovanja placujeta najemnik in najemodajalec v skladu s Pravilnikom o
standardih vzdrZevanja stanovanjskih stavb in stanovanj (Uradni list RS, §t. 20/04 in 18/11).

Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiS¢a za najeto stanovanje placuje najemodajalec .
Za stanovanja v veclstanovanjskih objektih je obveznost vplacil v rezervni sklad objekta na
strani najemodajalca.

VI. Oddajanje v podnajem
6. clen

Najemodajalec soglasa, da najemnik oddaja najeto stanovanje v podnajem upravicencem, Ki
izpolnjujejo pogoje, dolo¢ene s SZ-1, Uredbo o izvajanju javnega najema stanovanj (Uradni
list RS, §t. 197/21) in Pravilnikom o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS,
§t. 14/04, 34/04, 62/06, 11/09, 81/11, 47/14 in 153/21).

Najemnik ne sme izvajati posegov v najeto stanovanje brez izrecnega predhodnega pisnega
soglasja najemodajalca in dogovora, s katerim se dogovorita o vrsti, obsegu in nacinu izvedbe
posega ter stroskih izvedbe.

Opcija v kolikor je potrebno vzdrZzevanje pred oddajo v najem in ga krije najemodajalec:
Najemodajalec in najemnik se dogovorita, da najemodajalec pred predajo posesti izvrSi v
stanovanju naslednja vzdrzevalna dela in ureditve:

Opcija v kolikor je potrebno vzdrzevanje pred oddajo v najem in ga krije najemnik (SSRS):
Najemodajalec in najemnik se dogovorita, da najemnik pred prevzemom posesti izvrSi v
stanovanju naslednja vzdrzevalna dela:

za kar sta (ali bosta) podpisala lo¢eno pogodbo o vzdrzevalnih delih.

Najemnik se zavezuje organizirati in izvesti vzdrZzevalna dela na stanovanju in njegovih
instalacijah in napravah, ki so v skladu s Pravilnikom o standardih vzdrZzevanja stanovanjskih
stavb in stanovanj obveznost najemodajalca.

Najemnik obvesti najemodajalca o potrebi po izvedbi vzdrzevalnih del, njihovem obsegu in
stroskih ter po potrebi in na predlog najemodajalca organizira skupni ogled stanovanja. Na
podlagi dogovora z najemodajalcem najemnik organizira izvedbo potrebnih vzdrzevalnih del
in predlozi najemodajalcu konéni obra¢un skupaj z dokumentacijo, ki dokazuje visino stroskov.

PoracCun stroSkov nujnih vzdrzevalnih del v breme najemodajalca se lahko s pobotanjem z
delom mesec¢nih zneskov najemnine. Za prevzeta vzdrzevalna dela najemnik in
najemodajalec skleneta le¢en dogovor, ki imaza obvezno sestavino visino stroska in
nac¢inom poracuna.



VIl. lzro€itev v posest
7. ¢clen

Pogodbeni stranki soglasata, da najemodajalec izro€i najeto stanovanje v posest dne
s pogojem, da so do tega dne izvr§ena dogovorjena dela vzdrzevanja in ureditve stanovanja
(v kolikor so potrebna). Najemodajalec se zavezuje izroCiti najemniku stanovanje prosto vseh

oseb in drugih bremen v o€iS€enem stanju.

O prevzemu stanovanja podpiSeta pogodbeni stranki prevzemni zapisnik, s katerem ugotovita

stanje najetega stanovanja in stanje Stevcev. Najemodajalec izro€i najemniku ob izro itvi
kljuCev stanovanja in kljuéev shrambe v kleti ter kljuCev

vhoda v stanovanjsko stavbo ter daljinski upravljalec/klju¢ za parkirno mesto(opcijsko).

Priloga prevzemnega zapisnika so tudi video posnetek in fotografije predmeta najema iz 2.
Clena te pogodbe.

Po kon&ani dobi najema izro€i najemnik stanovanje v posest najemodajalcu s podpisom
zapisnika o izroCitvi stanovanja v posest, s katerim ugotovita stanje stanovanja in stanje
Stevcev.

Najemnik je dolzan izro€iti najemodajalcu stanovanje ob prenehanju dobe najema v stanju,
kakrSnem ga je prevzel, upostevajo¢ normalno rabo stanovanja in posledice vsakodnevne
rabe ter izvedenih vzdrzevanj. Priloga zapisnika so tudi video posnetek in fotografije predmeta
najema iz 2. ¢lena te pogodbe.
VIll.  Zavarovanje

8. ¢len
Pogodbeni stranki se dogovorita, da najemodajalec pred oddajo v posest stanovanje zavaruje
za riziko pozara, izliva vode in drugih posledic naravne nesrece.

IX. Druge dolo¢be

9. ¢len
Pogodbeni stranki soglasata, da ima najemodajalec v obdobju Sestih mesecev pred potekom
dobe najema pravico, da organizira oglede stanovanja potencialnim novim najemnikom in sicer
najve¢ 2 uri na teden po predhodnem dogovorjenem Casu ogleda z najemnikom in
podnajemnikom stanovanja.

10. €len
V primeru dvoma glede razlage in uporabe posameznih dolog€il te pogodbe, pogodbeni stranki

soglasata, da veljajo zakonska dolocila ter doloCila razpisne dokumentacije, vklju¢no s
Splosnimi pogoji za oddajanje stanovanj v najem.



X. Prehodne in konéne doloébe
11. Clen
Najemodajalec s podpisom te najemne pogodbe izrecno dovoljuje najemniku, da pridobi vse
podatke o nepremicnini in najemodajalcu iz uradnih evidenc, ki jih vodijo upravni in drugi
drzavni organi, organi lokalnih skupnosti ali nosilci javnih pooblastil, potrebne za izpolnjevanje
obveznosti iz te pogodbe.

12. ¢len

Pogodbeni stranki se dogovorita, da je za reSevanje morebitnih sporov pristojno sodis¢e po
legi nepremicnine.

13. élen
Na tej pogodbi je podpis najemodajalca overjen pri s strani najemnika izbranem notarju. Vse
stroSke v zvezi s sklenitvijo najemne pogodbe krijeta najemodajalec in najemnik v polovicnem
znesku, stroSke overitve podpisov na sklenjenih morebitnih dodatkih krije najemnik, razen
dodatkov, ki izhajajo iz spremenjenih in zahtevanih okoli$¢in na strani najemodajalca.

14. élen

Na pogodbi so za njeno veljavnost obvezni podpisi obeh pogodbenih strank. Pogodba je
napisana v dveh izvodih, vsaka pogodbena stranka prejme svoj izvod.

V Ljubljani, dne V , dne
Stevilka
Najemnik Najemodajalec



