OSNUTEK 

N A J E M N E   P O G O D B E
ki jo dogovorita in skleneta 

Občina Sodražica, Trg 25. maja 3, Sodražica,  ki jo zastopa župan Blaž Milavec
DŠ: SI97149667

MŠ: 1358154000
(v nadaljnjem besedilu : najemodajalec)
in 

__________________________________________________

ime, priimek, naslov
DŠ: ______________________        

EMŠO:  __________________
(v nadaljnjem besedilu: najemnik)

1. člen

Pogodbeni stranki uvodoma ugotavljata: 

· da je Občina Sodražica kot najemodajalec v skladu z Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, št. 69/03, 18/04 - ZVKsEs, 47/06 - ZEN, 45/08 - ZVEtL, 57/08, 90/09 - odl. US, 56/11 - odl. Us, 87/11, 62/10 - ZUPJS, 40/11 - ZUPJS-A, 40/12 - ZUJF in 14/17 - odl. Us), Zakonom o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur.l. RS, št. 86/10, 75/12, 47/13 - ZDU-1G, 50/14, 90/14 - ZDU-1l in 14/15 - ZUUJFO in 76/15), Uredbo o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, št. 34/11, 42/12, 24/13, 10/14 in 58/16) dne 05. 01. 2018 pod št. 3523-1/18 na svoji spletni strani in na oglasni deski Občine Sodražica objavila javno zbiranje ponudb za oddajo tržnega stanovanja Občine Sodražica v najem za oddajo tržnega najemnega stanovanja v mansardi poslovno- stanovanjskega objekta na naslovu Cesta Notranjskega odreda 16, 1317 Sodražica, s površino v izmeri 90,45 m2,

· da se stanovanje daje v najem neopremljeno opremljeno z opremo, 

· da je najemnik podal ponudbo za najem navedenega stanovanja, 

· da je najemniku znano stanje predmeta najema iz 1. alineje tega odstavka in najemnik najeto nepremičnino sprejema po načelu videno-najeto ter predmet najema vzame v najem v stanju, v kakršnem se predmet najema nahaja,

· da je glede na kategorijo najemnega stanovanja predmet te pogodbe tržni najem.

2. člen

Najemodajalec odda, najemnik pa najame stanovanje v objektu na naslovu Trg 25. maja 3, Sodražica v izmeri  90,45 m2. Predmetno stanovanje sestavljajo dnevna soba, 3 sobe, predsoba, kuhinja, kopalnica, pokrita terasa in shramba.
Opremljenost stanovanja:

· priključek na vodovod,
· priključek na sanitarno vodo,
· priključek na električno omrežje,
· priključek na centralno ogrevanje.
3. člen

Najemnik bo stanovanje uporabljal izključno v stanovanjske namene in sicer bodo poleg njega stanovanje uporabljali še naslednji uporabniki:

_______________________________________
Ime in priimek



EMŠO: 

_______________________________________

Ime in priimek



EMŠO: 

_______________________________________

Ime in priimek



EMŠO: 

Izven določil te pogodbe najemnik ne bo sprejemal drugih uporabnikov ali stanovanje oddajal v podnajem brez soglasja lastnika.

Lastnik je dolžan skleniti aneks k tej pogodbi, če se število oseb, ki uporabljajo stanovanje poveča za eno ali več oseb, ki jih je najemnik dolžan preživljati po zakonu. Najemnik mora nemudoma sporočiti imena teh oseb lastniku stanovanja.

4. člen

Za opravljanje drugih dejavnosti v stanovanju mora najemnik pridobiti pisno soglasje lastnika, drugih lastnikov v hiši in dovoljenje občinskega upravnega organa, pristojnega za stanovanjske zadeve.

5. člen

Najemnik ne sme spreminjati stanovanjskih prostorov, naprav ter vgrajene opreme v stanovanju brez predhodnega soglasja lastnika stanovanja.

6. člen

Najemna pogodba je sklenjena za določen čas, in sicer za čas treh let od datuma sklenitve te pogodbe. Najemodajalec si pridržuje pravico, da predčasno odpove najemno pogodbo v primeru odprodaje stavbe ali dela stavbe v kateri je najemodajalec, z odpovednim rokom treh mesecev. 
7. člen

Lastnik je dolžan vzdrževati stanovanje in skupne dele stavbe, ki zagotavljajo najemniku stanovanja normalno uporabo stanovanja in drugih skupnih delov stanovanjske hiše ves čas trajanja najema. 
Lastnik bo preprečil najemniku poslabšanje stanovanjskih pogojev tako, da bo stanovanje vzdrževal v skladu s predpisanimi standardi vzdrževanja.
Lastnik je dolžan zagotoviti, da se vzdrževalna dela v stanovanju opravijo s kar najmanjšimi motnjami v najkrajšem času.

O nameravanih posegih v stanovanju je lastnik dolžan obvestiti najemnika. 
8. člen

Najemnik prevzema obveznost za: 

· tekoča popravila, vzdrževanje stanovanja in opreme (zamenjava tesnil, varovalk, vtičnic ipd.), 
· zamenjava opreme, ki se poškoduje zaradi zunanjih vplivov (udarcev, nepravilne uporabe in drugo), 
· poravnavo stroškov popravil v stanovanju, ki os posledica nepravilne oz. malomarne uporabe, 

· druge obveznosti v skladu s predpisanimi standardi vzdrževanja.

9. člen

Lastnik ima pravico pobirati najemnino za oddano stanovanje v skladu z zakonskimi predpisi in to pogodbo.
Višina najemnine se določi v višini ______________ EUR in se spreminja z rastjo življenjskih stroškov.
10. člen

Varščina za najem znaša tri mesečne najemnine, plačati pa jo je potrebno pred vselitvijo. Varščina se po poteku najemnega razmerja vrne najemniku brez obresti. 

11. člen

Poleg najemnine bo najemnik dolžan plačevati še naslednje stroške: 

1. stroške, ki nastajajo zaradi uporabe stanovanja in niso predmet najemnine: 

- elektrika, daljinsko ogrevanje stanovanja, vodarina, odvoz smeti, kanalizacija, … ipd.,

2. stroške za obratovanje stanovanjske hiše: 

- elektriko, vodo, čiščenje, stroške hišnika, stroške obratovanja skupnih delov in naprav in druge skupne stroške. Za elektriko in vodarino bo najemnik plačeval stroške po števcu. 

12. člen

Najemnik bo najemnino in ostale stroške plačeval do 15. v mesecu za tekoči mesec na račun razviden iz računa upravnika oz. drugega pooblaščenca najemodajalca. V primeru, da upravnik oz. pooblaščenec najemodajalca ne izstavi položnice za plačilo najemnine, je najemnik za plačilo dolžan poskrbeti sam, sicer je v zamudi s plačilom. 

V primeru zamude bo najemnik plačal zamudne obresti v višini, določeni z zakonom. 

13. člen 
Lastnik ima poleg pravic in obveznosti, ki jih določa ta pogodba, odgovornost za stvarne in pravne napake oddanega stanovanja. 

Za stvarno napako se šteje vsaka napaka, ki ovira oz. onemogoča nemoteno rabo stanovanja. Lastnik odgovarja za napake, ne glede na to ali je zanje vedel ali ne. 

Lastnik ne odgovarja za napake, ki so bile najemnici ob sklenitvi te pogodbe znane, ali ji niso mogle ostati neznane, razen če je lastnik zanje vedel, pa jih je namenoma zamolčal. 

Za pravno napako se šteje napaka, kadar pravica tretjega ovira pravico najemnika. 

14. člen

Najemnik stanovanja je dolžan: 

· uporabljati stanovanje v skladu s to pogodbo,
· nositi škodo, nastalo pri nepravilni oz. malomarni rabi stanovanja, 

· dvakrat letno dopustiti vstop v stanovanje lastniku oz. njegovemu pooblaščencu za preveritev pravilne uporabe stanovanja,
· poravnati stroške popravil v stanovanju, ki so posledic nepravilne oz. malomarne uporabe stanovanja,
· obveščati lastnika o napakah na stanovanju, za odpravo katerih odgovarja lastnik v skladu z normativi in standardi,
· dopustiti vstop v stanovanje, da se v stanovanju opravijo dela v zvezi s popravili in izboljšavami v stanovanjski hiši, ki jih drugače ni moč odpraviti ali pa le z nesorazmernimi stroški, 

· plačevati najemnino za najeto stanovanje in stroške, ki se plačujejo poleg najemnine v skladu s to pogodbo.

15. člen

Najemnik ima pravico:

· opraviti popravilo v stanovanju na lastnikov račun, če je to popravilo neodložljivo, da se zavaruje življenje ali zdravje stanovalcev in opreme v njem pred večjo škodo,
· zahtevati povrnitev škode, nastale zaradi opustitve obveznosti lastnika stanovanja iz prvega odstavka 6. člena te pogodbe. Najemnik lahko zahteva povrnitev škode v enkratnem znesku, oz. zahteva znižanje najemnine. 

16. člen

Najemnik lahko odpove najemno pogodbo pisno, oddano s priporočeno pošto ali jo poda ustno na zapisnik, z 90 dnevnim odpovednim rokom, ne da bi za to navajala razloge. 

17. člen

Lastnik lahko med trajanjem najemnega razmerja po tej pogodbi odpove to najemno pogodbo po postopku, ki ga določa Stanovanjski zakon tudi iz krivdnih razlogov v primerih: 

· če najemnik ali osebe, ki z njim stanujejo uporabljajo stanovanje v nasprotju z zakonom in to pogodbo,
· škodljive uporabe stanovanja in skupnih prostorov, delov, objektov in naprav v stanovanjski hiše,
· če najemnik ne plača najemnine in stroškov, ki se plačujejo poleg najemnine, v roku, ki ga določa najemna pogodba, dvakrat zaporedoma ali dva meseca v zadnjih dvanajstih mesecih,
· če najemnik oziroma osebe, ki z njim stanujejo, z načinom uporabe stanovanja pogosto ali huje motijo druge stanovalce pri njihovi mirni uporabi stanovanja,
· če najemnik izvršuje ali izvrši v stanovanji in vgrajeni opremi spremembe brez poprejšnjega soglasja lastnika,
· če stanovanje več kot 30 dni zaporedoma uporablja poleg najemnika oseba ali več oseb, glede katerih lahko lastnik odkloni sklenitev aneksa k najemni pogodbi,
· če najemnik odda najeto stanovanje v podnajem brez soglasja lastnika oziroma zaračunava višjo podnajemnino kot to določa 49. člen Stanovanjskega zakona,
· če najemnik ne dopusti vstopa v stanovanje v primerih, kot so določeni z zakonom in to pogodbo,
· če najemnik ali oseba, ki poleg njega uporablja stanovanje, opravlja v stanovanju nedovoljeno dejavnost ali dovoljeno dejavnost brez potrebnih soglasij. 

V primeru odpovedi iz krivdnih razlogov, lastnik najemniku ni dolžan ponuditi nadomestnega stanovanja. 

Najemna pogodba se odpoveduje s tožbo pred sodiščem. 

18. člen

Če najemnik stanovanja umre ali stanovanje preneha uporabljati zaradi razveze zakonske zveze, mora lastnik stanovanja skleniti najemno pogodbo z zakoncem najemnika ali z osebo, s katero je živel v dalj časa trajajoči življenjski skupnosti oz. z enim od ožjih družinskih članov, navedenih v najemni pogodbi, vendar ne za daljše časovno obdobje kot je dogovorjeno s to pogodbo. 

Če se ožji družinski člani ne sporazumejo o tem, kdo bo sklenil najemno pogodbo, odloči sodišče v nepravdnem postopku. 

19. člen

Po prenehanju najemnega razmerja mora najemnik izročiti lastniku stanovanje v stanju, v kakršnem ga je prevzel, pri čemer se upoštevajo spremembe, nastale pri normalni uporabi stanovanja. 

20. člen

Pogodbeni stranki bosta spore reševali sporazumno. V primeru, da spora ne bosta mogli rešiti sporazumno, bo o sporu odločalo okrajno sodišče v Kočevju. 

21. člen

Pogodba je napisana v štirih izvodih, za vsako stranko po dva izvoda in se prične uporabljati od _____________________.
Datum: ____________ 
Številka: 3525-2/23
Najemnik:







Najemodajalec:

______________________





Občina Sodražica 

Mag. Blaž Milavec
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