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I. SPLOŠNE DOLOČBE

1.
Splošne pogoje in hišni red določa:

I. SPLOŠNE DOLOČBE
II. PRAVILA O VSELITVI IN IZSELITVI STANOVALCEV
III.PRAVICE IN OBVEZNOSTI STANOVALCEV
IV. ORGANIZIRANOST IN ODGOVORNOST STANOVALCEV
V. PRAVICE IN DOLŽNOSTI NAJEMODAJALCA
VI. VIDEONADZOR SKUPNIH PROSTOROV
VII. PREHODNE IN KONČNE DOLOČBE


2.


Določila tega akta veljajo za vse stanovalce v stanovanjskem kompleksu CAFDORM.

Stanovalci, ki bivajo v stanovanjskem kompleksu CAFDORM, so poleg določil tega akta dolžni spoštovati tudi napisana in nenapisana pravila sosedskega sožitja v večstanovanjski stavbi.


3.

Stanovanjski kompleks CAFDORM ima naslednje bivalne prostore:

· 3 enoposteljne sobe, 6 dvoposteljnih sob, 1 triposteljna soba
Kompleks CAFDORM ima naslednje skupne prostore:

· 2x skupna kopalnica, hodnik, kuhinja, sanitarije.
· 
4. 

Stanovalci kompleksa CAFDORM so vsi, ki sklenejo z lastnikom veljavno najemno pogodbo po pravilih teh Splošnih pogojev oz. hišnega reda in določil najemne pogodbe.

5. 

Vse zadeve, povezane z bivanjem v stanovanjskem kompleksu CAFDORM najemnik uredi z lastnikom, in sicer najemodajalcem podjetjem MIRZ d.o.o. 

II. PRAVILA O VSELITVI IN IZSELITVI STANOVALCEV


6.

Stanovalci se vselijo na podlagi veljavno sklenjenih pogojev, ki so zajeti v tem aktu in na podlagi veljavno sklenjene najemne pogodbe. 

Za sklenitev najemne pogodbe je posredovanje podatkov, kot jih zahteva registracija na spletni strani www.cafdorm.si in plačilo varščine v znesku 300,00 EUR. 

Po izpolnitvi zgoraj navedenih pogojev, ki so razvidni na spletni strani  www.cafdorm.si, najemnik pristopi k podpisu najemne pogodbe z najemodajalcem, to je lastnikom MIRZ d.o.o, takrat prejme tudi vsa navodila in ključe najete sobe oz. stanovanja. 

Predlog najemne pogodbe najemnik prejme takoj po izpolnitvi zgoraj navedenih pogojev in po plačilu dveh varščin. Najemna pogodba se podpiše neposredno z lastnikom, to je najemodajalcem. 

Predmetni akt in najemna pogodba je pravni temelj dogovorjenega odnosa med pogodbenima strankama. Vsaka najemna pogodba se podpiše v treh (3) izvodih. Najemnik mora hraniti pogodbo do izselitve, če jo izgubi, lahko prejme njen dvojnik.



7.

Vsak najemnik ob vselitvi posreduje svoje podatke, ki so potrebni že za sklenitev najemne pogodbe, to so ime in priimek, EMŠO številka, davčna številka, številka osebnega dokumenta in potrdilo o plačilu varščine. 

Vse zgoraj navedene dokumente mora najemnik posredovati najkasneje ob podpisu najemne pogodbe.

Najemnik je pred podpisom najemne pogodbe dolžan posredovati podatke najmanj enega poroka, ki solidarno pristopi k obveznostim najemnika za plačevanje mesečne najemnine. Od poroka se posredujejo enaki podatki kot najemnika (glej 1. odst. tega člena).

8.

Kot že navedeno se še pred sklenitvijo najemne pogodbe plača varščina v višini, kot je razvidna na spletni strani www.cafdorm.si Varščina se plača z obveznostjo, nastalo med trajanjem pogodbenega razmerja in se najkasneje en mesec po prenehanju pogodbenega razmerja vrne najemniku, če najemodajalec ugotovi, da zoper najemnika nima nobenih zahtevkov več oz. se s končnim obračunom uredi plačilna obveznost, če le-ta obstaja. 

Najemodajalec lahko iz varščine poravna neplačano najemnino, sankcije za kršenje hišnega red ali povzročeno škodo ter druge stroške bivanja. 

Višino varščine določa najemodajalec. Z vselitvijo, ki sledi podpisu najemne pogodbe, najemodajalec pridobi vse pravice in tudi obveznosti, ki izhajajo tako iz predmetnega akta kot iz najemne pogodbe. 

Vse dokumente, ki jih najemnik prejme ob vselitvi, je dolžan hraniti do izselitve, na zahtevo zakonitega zastopnika ali pooblaščene osebe najemodajalca je najemnik dolžan pokazati tudi veljaven osebni dokument. 

Vsako spremembo osebnih podatkov je dolžan najemnik najemodajalcu sporočiti v roku 8 dni. 

9.

Informacije, pomembne za vse najemnike, so najemnikom dostopne na spletni strani www.cafdorm.si 

Iste informacije ali potrebna obvestila bodo najemnikom na razpolago tudi na oglasni deski, ki se nahaja v skupnem prostoru – jedilnici. 

10.

Najemnik se lahko vseli neposredno po podpisu najemne pogodbe in izpolnitvi predhodnih pogojev. 

11.

Najemnik se načeloma lahko med bivanjem v stanovanjskem kompleksu CAFDORM na lastno željo in seveda v kolikor je to mogoče namestitvene kapacitete preseli v drugo sobo, vse na način in po postopku, kot je določen, torej s predhodno odobritvijo najemodajalca. 

12.

Najemnik se lahko kadarkoli na lastno željo izseli iz stanovanjskega kompleksa CAFDORM. Pri izselitvi je potrebno upoštevati določila najemne pogodbe o odpovednem roku oz. tudi dobi sklenitve najemnega razmerja. V primeru, da najemnik prekine najemno pogodbo pred določenim datumom, ki je zapisan v najemni pogodbi in če se v tem primeru cena najema razlikuje ( zaradi krajšega časa najema) je najemnik dolžan poravnati razliko cene za najem.

Najemnik se je dolžan izseliti iz stanovanja:

· če preteče rok, za katerega je bila najemna pogodba sklenjena;
· če mu najemodajalec odpove najemno pogodbo zaradi neporavnanih finančnih obveznosti najemnika do najemodajalca ali zaradi drugih kršitev najemne pogodbe. 
· po 2 opominih, če najemnik ne upošteva hišnega reda

V zgoraj navedenih primerih se je najemnik dolžan prostovoljno izseliti iz stanovanja prvi delovni dan po nastanku zgoraj navedenih okoliščin.

13.

Najemnik opravi izselitev tako, da sobo in morebitne skupne prostore, primerno očiščene in vzdrževane izroči najemodajalcu, ki na podlagi izročitve izdela zapisnik, ugotovi stanje sobe in morebitnih skupnih prostorov ter stanje inventarja, ob tem najemnik ključe vrne najemodajalcu in iz sobe odstrani vso svojo lastnino.

Ob izselitvi najemodajalec najemniku poračuna morebitno nastalo razliko iz naslova najemnine in drugih stroškov. 

14.
Najemodajalec lahko najemnika, za katerega ugotovi, da brez pravne podlage biva v stanovanju, nemudoma izseli. Za tako izselitev je stanovalec, ki nima veljavno sklenjene najemne pogodbe, dolžan plačati stroške postopka.

III. PRAVICE IN OBVEZNOSTI NAJEMNIKA

15.

Najemniki imajo, pod pogoji in na način, določen s tem aktom in sklenjeno najemno pogodbeno pravico do:

- uporabe ležišča v sobi;
- uporabe pripadajočega sobnega inventarja;
- uporabe električne energije, napeljav in naprav, ki so last najemodajalca;
- uporabe skupnih prostorov;
- uporabe skupnega inventarja v stanovanjskem kompleksu;
- uporabe ogrevanja prostorov v kurilni sezoni;
- uporabe vgrajenih kuhinjskih aparatov;
- uporabe kopalnic in sanitarnih prostorov;
- uporabe normalnih pogojev za dnevno delo in nočni počitek;
- odpravljanje napak v sobi, ki niso posledica nepravilne ali malomarne rabe;
- uporabe interneta

16.

Najemniki svojo pravico do vzdrževanja in odpravljanja napak v bivalnih ter skupnih prostorih uresničujejo tako, da vsako nastalo napako, okvaro, poškodbo, izrabljenost inventarja, napeljav in drugih naprav, nezgode, vezane na nevzdrževanost ali nečistočo prijavijo najemodajalcu po elektronski pošti info@cafdorm.si ali po telefonski številki, objavljeni na spletni strani www.cafdorm.si 

Najemniki sami skrbijo za svojo posteljnino in tudi za čiščenje le-te. 




17.

V CAFDORM stanovanjskem kompleksu so določene globe za prekrške v naslednjih primerih:

· organiziranje internih zabav
· hrup med 22:00 uro zvečer in 6:00 zjutraj
· obiski, ki niso predhodno najavljeni
· kajenje oz karkoli podobnega
· neupoštevanje internega dogovora o vzdrževanju čistoče v kuhinji in kopalnici

Višina globe za prekrške je objavljena na oglasni deski v skupnem prostoru – jedilnici.
18.

Najemnik je dolžan poravnavati vse stroške v zvezi z bivanjem v stanovanju. 

Najemnino, ki zajema tudi vse kolektivne stroške, je najemnik dolžan plačevati od dneva podpisa najemne pogodbe, in sicer do vsakega 5. dne v mesecu za tekoči mesec. Najemnina se nakazuje na račun najemodajalca št. SI56 3400 0101 0461 780, odprt pri banki Sparkasse d.d.

Najemnika, ki ne poravna najemnine in drugih morebitnih stroškov do 5. dne v mesecu za tekoči mesec, bremenijo zakonske zamudne obresti in se mu pošlje opomin, s prvim opominom se seznani tudi porok najemnika. 

Stroški opomina znašajo 10,00 EUR.

Če najemnik obveznosti po opominu ne poravna v 8-dnevnem roku, lahko najemodajalec takoj uvede izvršilni postopek in/ali odpove najemno pogodbo.

Obvestilo o odpovedi najemne pogodbe se pošlje najemniku in poroku. 

Najemnik je dolžan plačati varščino pred podpisom najemne pogodbe, po podpisu najemne pogodbe pa vsak mesec najemnino, in sicer če se vseli do vključno 5. dne v mesecu, se plača najemnina za ves mesec, če se vseli po 5. v mesecu, se plača sorazmerni del najemnine, obračunane glede na dneve, ki jih tisti mesec najemnik sklene najemno pogodbo.




19.

Cena najema je usklajena v skladu z objavljenim cenikom in zajema stroške najema postelje in ostalega sobnega inventarja, to je pisalne mize, omare, police, stroške najema uporabe skupnih prostorov, to je kuhinje, kopalnice, sanitarij, hodnika in vse kolektivne stroške (stroške elektrike, komunale, ogrevanja,…).

IV. ORGANIZIRANOST IN ODGOVORNOST STANOVALCEV

20.


Najemnik materialno odgovarja za povzročeno škodo. Vso škodo, ki jo povzroči sam, mora takoj poravnati, enako mora poravnati škodo, ki jo povzroči njegov obiskovalec. 

Če škodo povzroči oseba, ki je najemniki ne poznajo, je primarno dolžna to škodo poravnati oseba, ki je škodo povzročila, če povzročitelj škode ne poravna, se stroški odprave škode poravnajo tako, da se porazdelijo na enake deleže vseh najemnikov, ki v trenutku povzročitve škode bivajo v stanovanjskem kompleksu oz. imajo veljavno sklenjene najemne pogodbe.

Če povzroči škodo več oseb, je vsaka izmed njih odgovorna za tisti del škode, ki jo je povzročila, če je možno to ugotoviti. V kolikor obsega škode na tak način ni možno ugotoviti, so vse osebe enako odgovorne in morajo škodo plačati v sorazmerno enakih delih.

Če najemniki kršijo določila požarnega reda, v celoti prevzemajo materialno odgovornost vključno s plačilom kazni, ki jo zaradi njegove kršitve inšpektor naloži najemodajalcu. 

Če ni možno ugotoviti kdo je povzročitelj škode, se stroški odprave škode poravnajo tako, da se porazdelijo na enake dele vseh najemnikov stanovanjskega kompleksa CAFDORM.

Ne glede na prejšnje določbe tega člena se stroški odprave škode, povzročene v posamezni sobi poravnajo tako, da se porazdelijo med stanovalce vsake konkretne sobe po enakih delih.

Škodo oz. stroške odprave škode najemniki poravnajo po predložitvi računa o saniranju ugotovljene škode. Račun najemniku (oz. najemnikom) izstavi najemodajalec, z valuto 8 dni po predložitvi računa. 
Najemodajalec oz. po njem pooblaščena oseba ugotovi višino škode, škodo popravi po pooblaščenih izvajalcih, na ta način se ugotovi višina stroškov za odpravo škode, račun, ki ga izda izvajalec, pa najemodajalec prefakturira najemniku oz. povzročitelju škode. 

Če povzročitelj škode oz. najemniki ne poravnajo nastale škode v roku in na način, kot je razviden iz izstavljene fakture, se le-ta prisilno izterja, lahko pa ima za posledice tudi prekinitev najemne pogodbe. Prekinitev najemne pogodbe in s tem povezana izselitev iz  stanovanjskega kompleksa ne vpliva na materialno odgovornost najemnika. 

Najemniki so dolžni uporabljati vse sobe in skupne prostore kot dober gospodar. S skupnimi prostori in inventarjem, vsemi napravami in napeljavo in njihovim namenom so dolžni pravilno ravnati ter jih varovati pred okvarami in poškodbami.

Najemniki so dolžni redno skrbeti za red in čistočo v bivalnih in skupnih prostorih. 

Najemniki so dolžni skrbeti za svoje sobe v stanovanjskem kompleksu, kakor tudi solidarno sproti čistiti skupne prostore, sicer bo najemodajalec  poskrbel za čiščenje skupnih prostorov, kopalnic in sanitarij in zaračunal globo po objavljenem ceniku.

Najemniki so dolžni upoštevati požarni red.

Najemniki imajo pravico do normalnega dela in miru v svoji sobi, zato ga drugi najemniki proti njegovi volji ne smejo pri tem ovirati. Najemniki se morajo glede bivanja v stanovanjskem kompleksu CAFDORM med seboj dogovarjati z drugimi najemniki.

21.

V času od 22.00 ure do 6.00 ure zjutraj je v stanovanjskem kompleksu CAFDORM nočni čas namenjen počitku, v tem času ni dovoljena nobena dejavnost, ki moti počitek.

Po 22.00 uri je prepovedano razgrajanje, ponočevanje, povzročanje hrupa v vseh prostorih, kakor tudi v skupnih prostorih stanovanjskega kompleksa, s katerimi bi se lahko motilo ali vznemirjalo druge najemnike.




22.

Najemnik v stanovanju ne sme imeti živali.

23.

V stanovanjskem kompleksu CAFDORM, to pomeni tako v posameznih sobah kot tudi skupnih prostorih, kajenje ni dovoljeno.

24.

Najemniki so dolžni bivalne in skupne prostore ohranjati primerno očiščene in vzdrževane v skladu s predpisanimi standardi čistoče kot je dogovorjeno na sestanku med najemnikom in najemodajalcem.

25.

Najemniki so dolžni spoštovati tudi druge akte, ki bi jih najemodajalec sprejel oz. ustrezno objavil. 

Najemniki so dolžni varčno rabiti vodo, toplotno in električno energijo, ločeno zbirati odpadke in jih odlagati v zabojnike in koše za ločevanje odpadkov v skladu z navodili komunalne službe.
26.

Najemnikom izrecno ni dovoljeno:

· spreminjanje namembnosti inventarja;
· napeljevanje dodatnih strojnih ali električnih inštalacij oz. spreminjanje obstoječih napeljav;
· uporabljanje prostorov za hrambo večjih stvari (koles, dodatnega pohištva in podobno);
· kajenje v bivalnih in skupnih prostorih;
· uporabo odprtega ognja;
· prirejanje zabav v svojih in v skupnih in bivalnih prostorih, ki so moteče za ostale najemnike;
· pijančevanje in prodaja alkohola ali drugih psihoaktivnih snovi;
· organiziranje internih zabav
· neupoštevanje internega dogovora o vzdrževanju čistoče v jedilnici, kuhinji in kopalnici


Najemniku tudi izrecno ni dovoljeno oddajanje najetih bivalnih prostorov drugim osebam ali omogočanje uporabe prenočevanja osebam, ki nimajo veljavno sklenjene najemne pogodbe. Kršitev te prepovedi ima lahko za posledico odpoved najemne pogodbe.
27.

Če najemnik izgubi ključ, se je dolžan obrniti na najemodajalca, ki mu uredi ustrezen dvojnik.

Najemnik ključa ne sme dati v uporabo drugi osebi. 

28.

Najemnik lahko sprejme v sobo obisk v skladu z določili predmetnega hišnega reda, če se s tem strinja tudi njegov sostanovalec.

Najemnik, ki sprejme obisk, je odgovoren za ravnanje in vedenje svojih obiskovalcev, to pomeni, da je materialno odgovoren tudi za morebitno povzročeno škodo in druge kršitve tega akta. 

V. PRAVICE IN DOLŽNOSTI NAJEMODAJALCA

29.

Najemodajalec zagotovi 1 x tedensko čiščenje skupnih prostorov. 

Najemodajalec ima pravico do vstopa v bivalne in skupne prostore ter pri pri intervencijskih vzdrževalnih posegih, kontroli delovanja energetskih sistemov, kontroli delovanja stavbnega pohištva, pri opravljanju vzdrževalnih del, odpravi škod ob prijavi najemnikov.
30.

V določenih primerih sme najemodajalec oz. po njem pooblaščena oseba v času delovnika med 7.00 in 15.00 uro vstopiti v posamezne sobe in opraviti določene naloge vendar to zgolj po prejšnjem obvestilu najemnika.

31.

Najemodajalec ima pravico kadarkoli od osebe, za katero sumi, da nima veljavno sklenjene najemne pogodbe zahtevati, da se legitimira oz. da zapusti prostore stanovanjskega kompleksa CAFDORM. 


32.

Najemodajalec izvaja redne preglede bivalnih in skupnih prostorov najmanj dvakrat letno po predhodni najavi, takrat se sestavi tudi ustrezno poročilo.

Redni pregled bivalnih in skupnih prostorov se izvaja ob prisotnosti najemnikov oz. vsakega posameznega stanovalca.

Če prisotnosti zgoraj navedenih oseb ni mogoče zagotoviti, lahko najemodajalec opravi redni pregled tudi v odsotnosti posameznega najemnika oz. uporabnika sobe v stanovanjskem kompleksu CAFDORM. 

VI. VIDEONADZOR SKUPNIH PROSTOROV

33.

Najemodajalec vsakega posameznega najemnika in vse stanovalce skupaj seznanja, da so skupni prostori, to je  kuhinja in hodnik pod videonadzorom, zaradi varovanja skupnega inventarja. Na tem mestu najemodajalec izrecno izjavlja in zagotavlja, da videonadzoru niso podvrženi bivalni prostori, to je vsaka posamezna soba kot tudi ne sanitarije in toaletni prostori. 

VII. PREHODNE IN KONČNE DOLOČBE

34.

Predmetni splošni pogoji in hišni red se začne uporabljati od 1.9.2023.

35.

Vse morebitne spremembe bodo objavljene na spletni strani www.cafdorm.si, kot tudi na oglasni deski, ki se nahaja v skupnem prostoru – jedilnici. 



Maribor, 1.9.2023 						MIRZ d.o.o.,
								PE CAFDORM Maribor 
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