
N A J E M N A      P O G O D B A     
za tržno najemno stanovanje št. …./2026 

 
ki jo na podlagi določil Stanovanjskega zakona in Zakona o spremembah in dopolnitvah 

Stanovanjskega zakona  (Ur.l.RS št. 69/2003,18/04,57/08), podzakonskimi predpisi in 

Pravilnika o oddaji tržnih stanovanj v najem z dne 05.11.2020, dogovorita in skleneta 

 

1. Lastnik stanovanja:  RUDAR SENOVO poslovanje z nepremičninami, gradnje, storitve 
in trgovina Senovo d.o.o., matična številka 5521688, davčna številka 87045729, Cesta 

Kozjanskega odreda 4, 8281 SENOVO, v nadaljevanju: lastnik   

 

 

in 

 
 

2. Najemnik (ca):      EMŠO:  

davčna številka:  

naslov:      , v nadaljevanju: najemnik 

 
 

 

3. Porok:       EMŠO:  

davčna številka:  

naslov:      , v nadaljevanju: porok 

 
 

 

 

 

 
 

kakor sledi : 

I. PREDMET NAJEMA, OPIS STANOVANJA 

 

1. člen 

Predmet te najemne pogodbe je najem stanovanja št. 10, ki se nahaja v pritličju, 
večstanovanjske stavbe na naslovu Sremiška cesta 13a, 8270 Krško, stoječi na parceli št. 

413/6 in 413/14 k.o. Stara vas, leto izgradnje 2020, identifikacijska oznaka stavbe iz 

katastra stavb 1709, v nadaljevanju: stanovanje. 

 

2. člen 

Lastnik izroči, najemnik prevzame tržno najemno stanovanje iz prvega člena te pogodbe, ki 
obsega: 

 

naziv prostora Velikost – m2  naziv prostora velikost – m2 

soba 15,29 pralnica 7,45 

soba 16,57 garderoba 3,85 

spalnica 14,90 odprta terasa 4,50 

kuhinja jedilnica,    

dn. soba 

 

43,27 

pokrita terasa 3,90 

hodnik 6,49 klet 8,08 

kopalnica 6,32   

predsoba 3,75   

 

Površina stanovanja ugotovljena po zapisniku o ugotovitvi vrednosti stanovanja znaša 

134,38  m2. 

 



Stanovanju pripadajo tudi skupni prostori posebej ugotovljeni po zapisniku o ugotovitvi 

vrednosti stanovanja. 

 

Ob izročitvi sestavita lastnik in najemnik sestavita zapisnik o stanju stanovanja. Za odpravo 

morebitnih napak oziroma poškodb v stanovanju ali na vgrajeni opremi določata pogodbeni 
stranki rok, ki znaša 30 dni od dneva prevzema stanovanja. 

 

3. člen 

Stanovanje ima naslednje priključke: vodovodni, za elektriko ipd.  

 
Natančnejši podatki so razvidni iz zapisnika o točkovanju stanovanja, ki je priloga najemne 

pogodbe kot njen sestavni del.  

 

4. člen 

Lastnik in najemnik sta sporazumna, da je stanovanje po tej najemni pogodbi tržno 

najemno stanovanje. 
 

II. UPORABNIKI STANOVANJA 

 

5. člen 

Stanovanje bo najemnik uporabljal izključno za svoje stanovanjske potrebe. Poleg najemnika 
bodo stanovanje skupaj z njim uporabljale še naslednje osebe: 

 

Ime in priimek Sorodstveno razmerje EMŠO 

   

   
   

   

 

6. člen 

Najemnik v stanovanju ne bo sprejemal drugih uporabnikov ali stanovanja oddajal v 

podnajem  v nasprotju z določili te pogodbe brez pisnega dovoljenja lastnika. 

 
 

III. Medsebojne obveznosti pri uporabi in vzdrževanju stanovanja ter skupnih delov 

stavbe 

 

7. člen 

   Lastnik stanovanja mora: 

 

− izročiti stanovanje kot predmet najema po najemni pogodbi v stanju, ki najemniku 
omogoča normalno uporabo stanovanja, skladno z veljavnimi normativi in standardi; 

− vzdrževati stanovanje in skupne dele v stanovanjski ali večstanovanjski stavbi v 

stanju, ki zagotavlja najemniku normalno uporabo stanovanja ter skupnih delov ves 

čas trajanja najema v skladu s pravilnikom iz 125. člena stanovanjskega zakona; 

− odgovarjati za pravne in stvarne napake na oddanem stanovanju; 

 

 

8. člen  
Če stanje v stanovanju ne zagotavlja najemniku normalne uporabe stanovanja, lahko 

najemnik predlaga, da stanovanjska inšpekcija lastniku stanovanja odredi izvedbo tistih del, 

ki so potrebna za zagotavljanje normalne uporabe stanovanja ali skupnih delov. 

 

Če lastnik v roku, določenem z odločbo ne izvede naloženih del, lahko ta dela na njegove 
stroške izvede najemnik sam. Stroške izvedbe del, skupaj z obrestmi lahko najemnik pobota 

s terjatvami lastnika iz naslova najemnine. 

 



V primeru, da lastnik ne ravna v skladu z odločbo iz prvega odstavka, lahko najemnik od 

lastnika zahteva, da mu preskrbi drugo primerno stanovanje. 

 

9. člen 

Najemnik mora: 

− uporabljati najeto stanovanje v skladu z najemno pogodbo; 

− odgovarjati za škodo, nastalo pri nepravilni oziroma malomarni rabi stanovanja; 

− dopustiti vstop lastniku oziroma njegovemu pooblaščencu v stanovanje za preveritev 
pravilne uporabe stanovanja, vendar največ dvakrat letno in po potrebi v primeru 

elementarnih nesreč ali na podlagi pritožbe drugih lastnikov oziroma najemnikov; 

− poravnati stroške popravil v stanovanju, ki so posledica nepravilne oziroma 

malomarne uporabe stanovanja, skladno z določili najemne pogodbe; 

− obveščati lastnika o napakah na stanovanju, za odpravo katerih odgovarja lastnik v 

skladu z veljavnimi normativi in standardi; 

− plačevati najemnino za najeto stanovanje ter stroške, ki se plačujejo poleg najemnine, 

v skladu z najemno pogodbo; 

− pridobiti soglasje lastnika, če stanovanje več kot 60 dni v obdobju treh mesecev 

uporablja poleg najemnika oseba, ki ni navedena v najemni pogodbi; 

− predlagati lastniku sklenitev dodatka k najemni pogodbi, če se število oseb, ki 
uporabljajo stanovanje, spremeni; 

− vzdrževati stanovanje v obsegu, kot ga za najemnike določajo normativi za vzdrževanje 

po pravilniku iz 125. člena stanovanjskega zakona. 

 

Najemnik mora vzdrževati stanovanje v naslednjem obsegu: 

- redno vzdrževanje vseh notranjih vrat ter popravilo in zamenjava ključavnic, ključev, 

kljuk, tečajev in drugega okovja; 
- redno čiščenje, vzdrževanje in pleskanje notranji okenskih polic, vseh notranjih vrat in 

oken, zasteklitev oken, balkonskih vrat in redno čiščenje; 

- beljenje vseh stanovanjskih prostorov;     

- redno čiščenje sanitarne in druge vodovodne opreme z dotoki in izpusti,  kontrola in 

preprečitev zamakanja, zamenjava sedežne deske WC školjke; 

- redno vzdrževanje in nadomestitev poškodovanih ali dotrajanih delov, varovalk, 
vtičnic, stikal, klicnega zvonca pred vhodnimi vrati v stanovanje, razbitih stekel, svetil 

ipd.; 

- vzdrževanje električnega bojlerja; 

- zamenjavo vseh vrst opreme, ki se poškoduje zaradi  zunanjih vplivov  (udarcev,  

nepravilne uporabe in drugo); 
- povrnitev škode, ki bi jo sam ali osebe, ki skupaj z njim uporabljajo stanovanje, po 

svoji krivdi ali malomarnosti povzročil na skupnih delih, prostorih in napravah stavbe; 

- druge obveznosti v skladu s predpisi in standardi vzdrževanja. 

 

10. člen 

Najemnik ne sme spreminjati stanovanjskih prostorov ter vgrajene opreme in naprav ter 
opravljati koristnih vlaganj oziroma izboljšav v stanovanju brez predhodnega pisnega 

soglasja lastnika. 

 

Soglasje lastnika iz prejšnjega odstavka je hkrati tudi pooblastilo lastnika, da sme najemnik 

zaprositi za izdajo potrebnega upravnega dovoljenja. 
 

11. člen 

Lastnik ne more odreči najemniku soglasja, če so skupaj izpolnjeni naslednji pogoji: 

− poseg je v skladu s sodobnimi tehničnimi zahtevami in je v osebnem interesu 

najemnika; 

− stroške nosi najemnik; 

− sprememba ne ogroža interesa lastnika stanovanja in ostalih lastnikov v stavbi; 

− s spremembo niso povezane poškodbe skupnih delov večstanovanjske stavbe in 

zunanji izgled. 

 



Šteje se, da so izpolnjeni pogoji iz prve alinee prejšnjega odstavka, če gre za: 

− posodobitev ali zahtevam gospodinjstva ustrezno rekonstrukcijo vodovodnih, 

električnih napeljav, plinovodnih, ogrevalnih (vključno z ureditvijo centralnih 

ogrevalnih naprav) ali sanitarnih naprav; 

− takšno preureditev predmeta najema, ki je namenjena zmanjšanju porabe energije ali 

povečuje funkcionalnost; 

− izboljšave, ki se subvencionirajo ali kreditirajo iz javnih sredstev; 

− napeljavo telefonskega priključka; 

− postavitev nujnih anten in drugih naprav za radijski in televizijski sprejem v skladu s 

stanjem tehnike, če priključek na obstoječo napravo ni možen. 
 

Kadar gre za posege iz tega člena, lastnik pa soglasja ni dal, lahko najemnik zahteva, da 

sodišče v nepravdnem postopku nadomesti soglasje lastnika. 

 

 

 
Če gre za bistveno spremembo ali izboljšavo, ki je navedena v drugem odstavku tega člena, 

lahko lastnik pogojuje svoje soglasje s tem, da najemnik stanovanje ob njegovi vrnitvi 

vzpostavil v prejšnje stanje. Lastnik izda najemniku soglasje po tem členu le, kadar se ob 

opustitvi drugih pogojev najemnik odpove povrnitvi lastnih vlaganj. 

 
12. člen 

Ob izselitvi iz stanovanja najemnik nima pravice do povrnitve neamortiziranega dela 

koristnih in potrebnih vlaganj v stanovanje, ki jih je opravil v soglasju z lastnikom. 

 

13. člen 

Najemnik mora dopustiti vstop v stanovanje, da se opravijo: 
- dela za izboljšanje predmeta najema (napeljava oziroma rekonstrukcija centralnega 

ogrevanja, električnega in vodovodnega omrežja,  satelitske antene, kabelskega in 

telefonskega priključka, varnostnih naprav, vgraditev ali zamenjava opreme in tako 

dalje),  

- dela za zmanjšanje porabe energije in vode,  

 
razen če bi to za najemnika oziroma njegovo družino predstavljalo obremenitev, ki glede na 

obseg in trajanje del, posledice izvedbe del, povečane stroške najema in najemnikova 

predhodna lastna vlaganja v izboljšavo stanovanja presega upravičeno korist lastnika in 

morebitnih drugih lastnikov in najemnikov v stavbi. 

 
Popravila in izboljšave se morajo opraviti v najkrajšem možnem času in z motnjami, ki 

najmanj prizadenejo najemnika. Lastnik mora o nameravanih posegih v stanovanje 

najemnika obvestiti v primernem roku ter zagotoviti normalno uporabo stanovanja po 

opravljenem posegu. 

 

Če so nameravani posegi take narave, da zahtevajo začasno preselitev najemnika, je lastnik 
dolžan opraviti prenovo hitro in v obdobju, glede katerega se dogovori z najemnikom oziroma 

ga v primeru spora določi sodišče v nepravdnem postopku.  

 

Lastnik je dolžan najemniku v času prenove zagotoviti nadomestne prostore. Stroške, 

povezane z začasno preselitvijo, nosi lastnik. 
 

V primeru spora odloči sodišče v nepravdnem postopku. 

 



III. NAJEMNINA IN DRUGI STROŠKI 

 

14. člen 

 

Najemnina je tržna.  
 

Lastnik in najemnik sta sporazumna, da znaša mesečna najemnina, ___________ EUR 

( z besedo:       ),  

 

Višina najemnine se usklajuje 1x letno, in sicer v mesecu januarju v skladu z rastjo 
življenjskih stroškov. Prva uskladitev se izvrši januarja 2027. 

 

Najemnik plačuje najemnino na podlagi računa, katerega mu izstavi lastnik RUDAR 

SENOVO d.o.o. in sicer najpozneje do 12. dne v mesecu za tekoči mesec.  

 

Najemnik je dolžan plačati najemnino do zadnjega dne v mesecu za tekoči mesec. 
 

V primeru nepravočasnega plačila, najemnik plača zakonite zamudne obresti. 

 

Porok na strani najemnika, ki je sopodpisnik te pogodbe, izrecno izjavlja, da bo kot solidarni 

porok in plačnik poravnal vse zapadle obveznosti po tej pogodbi, če tega ne bi storil 
najemnik, kar potrjuje s podpisom te pogodbe. 

 

Najemodajalec lahko spremeni najemnino v primeru ponovnega točkovanja stanovanja. O 

novi najemnini najemodajalec obvesti najemnika. 

 

15. člen 
Najemnik mora poleg najemnine iz predhodnega člena plačevati tudi individualne 

obratovalne stroške in skupne obratovalne stroške, ki jih povzroča z uporabo stanovanja in 

skupnih prostorov, delov in naprav in sicer:   

a) individualni obratovalni stroški, ki obsegajo:  

- ogrevanje stanovanjskih prostorov   
- porabo hladne in tople vode, kanalščino  in odvoz smeti; 

- električno energijo v stanovanju in poraba plina v stanovanju;  

- stroški telefonskega priključka, uporabe telefona, kabelska televizija in RTV naročnino; 

- prispevek za stavbno zemljišče; 

- vse druge stroške iz tega naslova in vse davke, prispevke, takse in druge javne dajatve ki 

se nanašajo na posamezno storitev; 
- druge morebitne individualne stroške, ki jih določa stanovanjski zakon in podzakonski 

akti  

  

b) skupni obratovalni stroški, to so stroški, ki  nastajajo z uporabo skupnih prostorov, 

delov in naprav večstanovanjske stavbe: 
- ogrevanje skupnih prostorov; 

- porabo vode električne energije in druge energije v skupnih prostorih; 

- porabo električne in druge energije za obratovanje skupnih naprav; 

- čiščenje skupnih prostorov in funkcionalnih površin – zemljišča; 

- vzdrževanje parkirnih prostorov, dostopnih poti, prostorov za spravljanje posod za smeti, 

zelenic in nasadov na  zemljišču, ter drugi površin  ki služijo stavbi; 
- čiščenje kanalizacije in praznjenje greznice in deratizacija; 

- odstranjevanje snega iz dovoznih in dostavnih poti, parkirnih prostorov, streh in ledenih 

sveč z napuščev; 

- beljenje in pleskanje skupnih prostorov /hodnikov, stopnišča, sušilnic, kolesarnice, 

skupne kleti in pd.)  in naprav stavbe; 
- vzdrževanje, popravila in zamenjava vhodnih zvoncev, domofonov, kljuk na vratih in 

oknih skupnih prostorov, razbitih stekel in oglasnih desk;  

- vzdrževanje skupnih RTV instalacij; 

- pregled in servisiranje, kurilnice, toplotnih postaj, skupnih števcev in drugih skupnih 

merilnih naprav, ki služijo stavbi kot celoti; 



- dimnikarske storitve oziroma storitve čiščenja zračnikov; 

- nabavo in vzdrževanje skupne opreme za potrebe stavbe (kosilnice in razno orodje in 

pripomočki  za delo hišnika) in delo hišnika;  

- druge obratovalne stroške, ki se nanašajo na uporabo skupnih prostorov delov in 

naprav, kakor tudi stroške, ki so nastali zaradi namenoma povzročene okvare in 
poškodbe  na skupnih  prostorih, delih  in  napravah stavbe ter      

- vse davke, prispevke, takse in druge javne dajatve, ki se nanašajo na posamezno 

dobavljeno oziroma opravljeno storitev; 

- druge morebitne skupne obratovalne stroške, ki jih določa stanovanjski zakon in 

podzakonski akti.  
 

 

 

Individualni obratovalni stroški – osebni stroški in stroške iz naslova uporabe skupnih 

prostorov, delov, naprav in urejanje zemljišča stavbe - skupni obratovalni stroški, najemnik 

plačuje po ključu in na način, kot je veljal na dan sklenitve te najemne pogodbe, razen če se 
uporabniki stanovanj ne dogovorijo drugače.  

    

16. člen 

Najemnik s podpisom te najemne pogodbe izrecno dovoljuje RUDAR SENOVO d.o.o., Cesta 

kozjanskega odreda 4, Senovo, da pridobi vse osebne podatke o najemniku iz uradnih 
evidenc, ki jih vodijo upravni in drugi državni organi, organi lokalnih skupnosti ali nosilci 

javnih pooblastil, potrebne za izpolnitev obveznosti iz te pogodbe. 

 

Porok s podpisom te najemne pogodbe izrecno dovoljuje RUDAR SENOVO d.o.o., Cesta 

Kozjanskega odreda 4, Senovo, da pridobi vse osebne podatke o poroku iz uradnih evidenc, 

ki jih vodijo upravni in drugi državni organi, organi lokalnih skupnosti ali nosilci javnih 
pooblastil, potrebne za izpolnitev obveznosti iz te pogodbe. 
      

 

IV. TRAJANJE NAJEMNEGA RAZMERJA 
 

17. člen 

Najemno razmerje po tej najemni pogodbi se sklepa za določen čas za obdobje 8 let z 

možnostjo podaljšanja, za kar se sklene aneks k najemni pogodbi. 

 

 

 
 

V. MEDSEBOJNO OBVEŠČANJE 

 

18. člen 

Najemnik in lastnik se obveščata v  pisni obliki.  
 

 

VI. PRAVICA LASTNIKA STANOVANJA 

 

19. člen 

Lastnik ima pravico: 
- pobirati najemnino za oddano stanovanje v skladu s to najemno pogodbo,  

-  odločati o prenehanju najemnega razmerja v skladu z zakonom  in to najemno pogodbo,  

-    vstopiti v stanovanje v primeru tretje alinee 9. člena in 13. člena te pogodbe in  

-    druge s to najemno pogodbo ali zakonom določene pravice. 

 
 

20. člen 

Pravice najemnika so: 

− uporabljati in izvajati posest nad stanovanjem; 



− opraviti popravila v stanovanju, če je popravilo neodložljivo, da se zavarujejo življenje 

ali zdravje stanovalcev, ali stanovanje in oprema v njem pred večjo škodo, ter zahtevati 

povračilo stroškov, ki so nastali zaradi teh popravil; 

− zahtevati povrnitev škode, nastale zaradi opustitve obveznosti lastnika iz druge alinee 

7. člena te najemne pogodbe oziroma iz druge alinee 92. člena stanovanjskega zakona, 

tako da lahko zahteva povrnitev škode v enkratnem znesku ali z znižanjem najemnine; 

− zahtevati sorazmerno zmanjšanje najemnine za čas, ko stanovanja ni bilo mogoče 

normalno uporabljati, ker je lastnik opustil svoje dolžnosti iz 8. člena te najemne 
pogodbe oziroma iz 93. člena stanovanjskega zakona. 

 

 

 

 

VII. ODPOVED NAJEMNE POGODBE 
 

 

A. ODPOVED NAJEMNIKA 

 

21. člen 
Najemnik lahko odpove najemno pogodbo vselej, ne da bi zato navajal razloge,  z 90-

dnevnim odpovednim rokom. 

 

B. ODPOVED LASTNIKA 

 

22. člen 
Lastnik lahko odpove najemno pogodbo zaradi naslednjih krivdnih razlogov: 

 

1. če najemnik oziroma osebe, ki z njim stanujejo, z načinom uporabe stanovanja 

povzročajo večjo škodo na stanovanju ali skupnih delih stanovanjske ali 

večstanovanjske stavbe; 
2. če opravlja v stanovanju dejavnost brez dovoljenja ali v nasprotju z dovoljenjem; 

3. če najemnik ne vzdržuje stanovanja v skladu s to pogodbo in s pravilnikom iz 125. 

člena stanovanjskega zakona v delu, ki se nanaša na najemnika; 

4. če najemnik ne plača najemnine ali stroškov, ki se plačujejo poleg najemnine, v roku, 

ki ga določa najemna pogodba; 

5. če najemnik oziroma osebe, ki z njim stanujejo, z načinom uporabe stanovanja 
pogosto grobo kršijo temeljna pravila sosedskega sožitja določenega s hišnim redom ali 

z načinom uporabe huje motijo druge stanovalce pri njihovi mirni uporabi stanovanja; 

6. če najemnik izvršuje ali izvrši v stanovanju in vgrajeni opremi spremembe brez 

poprejšnjega soglasja lastnika, razen v primerih iz 97. člena stanovanjskega  zakona in 

11. člena te najemne pogodbe; 
7. če stanovanje več kot 60 dni v obdobju treh mesecev uporablja poleg najemnika oseba 

ali več oseb, ki niso navedene v najemni pogodbi in če najemnik za to ni pridobil 

soglasja lastnika; 

8. če najemnik odda najeto stanovanje v podnajem brez soglasja lastnika; 

9. če najemnik ne dopusti vstopa v stanovanje v primerih iz tretje alinee 94. člena in 99. 

člena stanovanjskega zakona in iz tretje alinee 9. člena in 13. člena te najemne 
pogodbe; 

10. če najemnik brez upravičenih razlogov ne prevzame stanovanja oziroma ne prične 

prebivati v stanovanju v 30 dneh po sklenitvi najemne pogodbe; 

11. če so najemnik in osebe, navedene v najemni pogodbi, nehale uporabljati stanovanje 

in brez presledka več kot tri mesece niso stanovale v njem; 
12. če posreduje lažne podatke, ki so osnova za pridobitev pravice do subvencionirane 

najemnine v skladu s 121. členom stanovanjskega zakona. 

 

 

 

Pogoj iz 11. točke prejšnjega odstavka ni izpolnjen, če je najemnik na zdravljenju, v domu za 
starejše za čas, krajši od šestih mesecev, ali če stanovanja ne uporablja iz drugih 



upravičenih razlogov (službena premestitev ali šolanje v drugem kraju, služenje vojaškega 

roka, prestajanje zaporne kazni in podobno). 

 

Najemne pogodbe ni mogoče odpovedati s tožbo, če lastnik ni predhodno pisno opozoril 

najemnika, ki krši najemno pogodbo. Opomin mora vsebovati kršitev in način odprave 
odpovednega razloga ter primeren rok za odpravo odpovednega razloga. Rok za odpravo 

odpovednega razloga ne sme biti krajši od 15 dni. 

 

Za isto kršitev, ki predstavlja odpovedni razlog, opomni lastnik najemnika samo enkrat, 

razen če je med dvema zaporednima kršitvama preteklo več kot eno leto. 
 

 

 

 

23. člen 

Lastnik lahko odpove najemno pogodbo zaradi razlogov, ki niso našteti v 103. členu 
stanovanjskega zakona  le, če najemniku priskrbi drugo primerno stanovanje. 

 

Najemniku se zaradi tega njegov položaj iz najemnega razmerja ne sme poslabšati, kar 

pomeni, da se šteje za primerno stanovanje, poleg opredelitev iz 10. člena stanovanjskega 

zakona, stanovanje, ki v nobeni drugi pomembni okoliščini, v primerjavi s sedanjim 
stanovanjem, ne pomeni bistvenega poslabšanja stanovanjskih pogojev najemnika in oseb, 

ki skupaj z njim bivajo v stanovanju. 

 

Istemu najemniku je mogoče odpovedati najemno pogodbo pod pogoji iz prvega odstavka 

tega člena brez utemeljenih razlogov le enkrat. Kot utemeljen razlog se šteje: 

 
- lastne stanovanjske potrebe lastnika ali njegovega ožjega družinskega člana kot tudi če 

zaradi objektivnih okoliščin, vezanih na stanovanje, nadaljnje bivanje v tem stanovanju 

ni več mogoče (predvideno rušenje, sprememba namembnosti celotne stavbe, ogrožena 

varnost bivanja in podobno). Za lastne stanovanjske potrebe lastnika ali njegovega 

ožjega družinskega člana se šteje zlasti povečanje števila njegovih ožjih družinskih 
članov, povečanje števila gospodinjstev, upoštevaje merila glede primernosti stanovanja 

po 10. členu stanovanjskega zakona. 

 

- kadar se izvajajo zamenjave zaradi racionalne zasedenosti stanovanjskega fonda, pri 

čemer je treba najemniku zagotoviti stanovanje v skladu z drugim odstavkom tega člena. 

 
Stroške selitve nosi lastnik. 

 

 

 

 
24. člen 

Lastnik stanovanja odpove najemno pogodbo z odpovednim rokom, ki ne sme biti krajši od 

90 dni. 

 

Lastnik ne more odpovedati najemne pogodbe, če najemnik dokaže, da krivdni razlog ni 

nastal po njegovi krivdi oziroma da ga brez svoje krivde ni mogel odpraviti v danem roku. 
 

VIII. PRENOS NAJEMNEGA RAZMERJA 

 

25. člen 

Če najemnik umre, mora lastnik stanovanja skleniti najemno pogodbo pod istimi pogoji z 
zakoncem najemnika ali z osebo, s katero je živel v zunajzakonski skupnosti oziroma z enim 

od ožjih družinskih članov, če je v času najemnikove smrti dejansko prebival v stanovanju, 

imel v tem  stanovanju prijavljeno stalno bivališče ter bil naveden v najemni pogodbi. 

Zahteva za sklenitev pogodbe mora biti podana lastniku v pisni obliki v 90 dneh po smrti 

najemnika. 



 

Če se ožji družinski člani ne sporazumejo o tem, kdo bo sklenil najemno pogodbo, odloči 

sodišče v nepravdnem postopku. 

 

26. člen 
Če se zakonska zveza razveže, se lahko prejšnja zakonca sporazumeta o tem, kdo od njiju 

ostane ali postane najemnik stanovanja, drugi zakonec pa se iz stanovanja izseli. 

 

Če se prejšnja zakonca ne moreta sporazumeti, odloči o sporu na zahtevo enega od njiju 

sodišče v nepravdnem postopku. Sodišče upošteva pri tem stanovanjske potrebe prejšnjih 
zakoncev, njunih otrok in drugih oseb, ki skupaj z njima stanujejo, ter druge okoliščine 

primera. 

 

Prejšnji zakonec, ki po sodni odločbi ne ostane ali ne postane najemnik stanovanja, se mora 

iz stanovanja izseliti v roku, ki ga določi sodišče v skladu s 112. členom stanovanjskega 

zakona. 
 

Določbe tega člena veljajo tudi v primeru prenehanja zunajzakonske skupnosti.  

 

 

IX. DODATEK K NAJEMNI POGODBI 
 

27. člen 

Lastnik mora skleniti dodatek k najemni pogodbi na zahtevo najemnika, če se število oseb 

poveča za eno ali več oseb, ki jih mora najemnik preživljati po zakonu, za vse ostale osebe pa 

le, če je glede na število oseb stanovanje po velikosti še primerno 

 
 

X. NAČIN PREDAJE STANOVANJA PO PRENEHANJU NAJEMNEGA RAZMERJA 

 

28. 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 in tiste, ki jih je najemnik opravil v soglasju z lastnikom.  

 

Najemnik je dolžan pred predajo stanovanja lastniku oziroma njegovemu pooblaščencu 

opraviti vse notranje opleske in stanovanje izročiti prazno oseb in stvari.  

Najemnik je dolžan ob predaji stanovanja odjaviti stalno oziroma začasno bivališče na 
stanovanju, ki je predmet te najemne pogodbe.  

Predaja stanovanje se izvrši preko pooblaščenca lastnika, ki v njegovem imenu pripravi 

zapisnik o stanju stanovanja.  

 

Pravica podnajemnika, da po podnajemni pogodbi uporablja stanovanjske prostore, 
preneha, če najemnik iz kateregakoli razloga preneha uporabljati stanovanje, v katerem so ti 

prostori, ne glede na to, ali je čas, za katerega je bila sklenjena podnajemna pogodba, 

potekel ali ne. 

 

 

XI. PREHODNE IN KONČNE DOLOČBE 
       

29. člen 

 

Najemnik je dolžan poravnati varščino v višini ene in pol mesečne najemnine v znesku  

________________ za predmetno stanovanje pred podpisom najemne pogodbe.  
Pogoje v zvezi s plačilom in rokom za vračilo varščine se uredi z medsebojno pogodbo.  

 

Sprememba lastnika stanovanja ne vpliva na obstoječa najemna razmerja. Vsakokratni 

pridobitelj lastninske pravice na stanovanju vstopi v pravni položaj lastnika po tej najemni  

pogodbi. 



 

Najemnik je seznanjen s požarnim redom v stavbi in navodili za stanovalce. 

 

V stanovanjih, ostalih prostorih stavbe ter neposredni okolici stanovanjske stavbe je izrecno 

prepovedano bivanje, vzreja in gibanje živali. 
 

 

Klavzula o varovanju osebnih podatkov 

 

Rudar Senovo d.o.o. skladno z veljavnim zakonom o varstvu osebnih podatkov ter veljavno 
Splošno uredbo o varstvu podatkov izjavlja, da osebnih podatkov ne bo uporabljal v 

nasprotju z določili teh zakonov. Rudar Senovo d.o.o. bo zagotavljal pogoje in ukrepe za 

zagotovitev varstva osebnih podatkov in preprečeval morebitne zlorabe, v smislu določil 

navedenega zakona. 

                      

 
30. člen 

 

Pogodbeni stranki se dogovorita, da je za reševanje morebitnih sporov pristojno sodišče v 

Krškem. 

 
31. člen 

 

Ta pogodba prične veljati, ko jo podpišeta lastnik in najemnik.   

 

 

32. člen 
 

Pogodba je napisana v treh izvodih, od katerih prejme dva izvoda najemnik, en izvod pa  

lastnik  stanovanja. 

 

Senovo, dne  
Št.:       /2026 
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