


STANOVANJSKI SKLAD REPUBLIKE SLOVENIJE, javni sklad, Poljanska cesta 31, 1000 Ljubljana, matična številka: 5539153000, ki ga zastopa direktor mag. Črtomir REMEC
(v nadaljevanju: naročnik ali SSRS)
						
in

____________, matična številka: _______, ki ga zastopa direktor ____________
(v nadaljevanju: upravnik stanovanj) 
						
sklepata


POGODBO O STORITVAH UPRAVLJANJA IN VZDRŽEVANJA STANOVANJ št. JN 23/2021

Sklop xx: _________________________________


1. člen – Uvodne ugotovitve

Pogodbeni stranki ugotavljata, da:

· je bil na osnovi javnega naročila, izvedenega po odprtem postopku na podlagi Zakona o javnem naročanju (Ur. l. RS, št. 91/2015,14/2018, 121/21 v nadaljevanju ZJN-3), objavljenega na portalu javnih naročil dne ____________ pod št. ______ in v TED ______________ dne _______ pod št. ______________ in razpisne dokumentacije JN 23/2021 za storitve upravljanja in vzdrževanja stanovanj za sklop_________________ izbran najugodnejši ponudnik ________________________, odločitev o izidu javnega naročila št. _____________ z dne __________, po ponudbi št. __________ z dne ____________
· ima naročnik v lasti (in v brezplačni uporabi) ____ stanovanj, katerih seznam je Priloga št. 1 k tej pogodbi in so predmet upravljanja in vzdrževanja s strani upravnika stanovanj po tej pogodbi.


2. člen – Predmet pogodbe

Predmet pogodbe so storitve upravljanja in vzdrževanja stanovanj, ki so navedena v Prilogi št. 1,in zajemajo predvidoma naslednja opravila upravnika stanovanj:

[bookmark: _Hlk65069574]A. ZADOLŽITVE PRI STANOVANJIH ZA NEPROFITNI NAJEM

· Priprava in sklepanje najemnih pogodb in dodatkov k najemnim pogodbam po pooblastilu lastnika za oddajo neprofitnih stanovanj v najem;
· Ugotavljanje razlogov, ko lahko lastnik najemno pogodbo odpove iz krivdnih razlogov in pripravo predlogov odpoved najemnih pogodb;

B. TEHNIČNO STROKOVNA OPRAVILA ZA VSA STANOVANJA V NAJEMU

· SPLOŠNE EVIDENCE:
· Pridobitev, nastavitev in ažuriranje evidenc o stanovanjih, shrambah, poslovnih prostorih, skupnih prostorih, delih objektov in napravah objektov, stanovanjskih hišah, pripadajočih parkirnih mestih, hišniških stanovanjih in funkcionalnih zemljiščih. Upravniku mora biti poznana lega stanovanja in vseh pripadajočih delov;
· Vodenje evidenc o upravnikih stavb v objektih, kjer upravljajo stanovanja, pridobitev, nastavitev in ažuriranje evidenc ter sporočanje sprememb SSRS;
· Vodenje evidenc posameznih odjemnih mest (merilna mesta, številka števcev…) za vsa stanovanja;
· Dajanje informacij upravnim organom, pristojnim za vodenje registra stanovanj za nastavitev evidence in o spremembah glede gradnje, prenove, vrednosti, površine, števila prostorov ter vrsti stanovanj in višini najemnine; 
· Vodenje evidence o stanju uspešnih/neuspešnih izterjav in tožbah vezanih na vzdrževalna dela izvedena zaradi nedovoljenih posegov najemnikov, neustrezne uporabe stanovanja, neureditve stanovanja pred izselitvijo… – 1× letno;
· Usposobitev, uporaba in implementacija nalog vzdrževanja in upravljanja objektov na osnovi BIM modela stavbe z uporabo 6D BIM tehnologije in sodobne programske opreme, kjer je to mogoče;
· Arhiviranje vse dokumentacije;

· ZBORI ETAŽNIH LASTNIKOV / TEREN:
· Zbiranje informacij iz terena za pomoč lastniku pri sprejemanju odločitev vezano na upravljanje z objektom in pripadajočimi deli (podpisne listine, služnosti, gradbena dovoljenja, udeleževanje zaslišanj na sodišču,... ipd.);
· Pooblaščen upravnik stanovanj lahko zastopa SSRS kot pooblaščenec lastnika, v kolikor ga SSRS pisno pooblasti. V tem primeru sodeluje pri odločanju o vzdrževalnih delih na skupnih delih, na zboru etažnih lastnikov stanovanjske stavbe in po potrebi tudi pregleduje račune, ki iz tega nastanejo ter poda svoje soglasje ali pripombe. O temah, sklepih in rezultatih odločanja na zboru etažnih lastnikov je dolžan naročnika pisno obvestiti;

· PRAZNA STANOVANJA:
· Kontrola praznih stanovanj in pripadajočih delov na vsakih 14 dni s popisom morebitnih napak v stanovanju, vodenje evidence razdeljene po lokacijah za posamezna stanovanja v obliki Excelove tabele z zbirnim poročilom o pregledih, opravljenih delih in vzdrževanju stanovanj, shramb in parkirnih mest s predlogom morebitnih ukrepov vezanih na ugotovljeno stanje ter poročanje naročniku na podlagi predhodno prejete zahteve s strani naročnika;
· Kontrola praznih stanovanj vključuje: zračenje vsakega prostora v stanovanju z odpiranjem oken ter reguliranje senčil glede na podnebne razmere; kontrolo in nastavitev termostatskih ventilov glede na posamezni letni čas; kontrolo ventilov za vodo in vseh drugih morebitnih napeljav v stanovanju; pregled poštnih nabiralnikov in izpraznitev, pri čemer se obvestila posreduje naročniku, reklamni material se odvrže v smeti, nabiralnike se opremi še z znakom stop za reklamni material; izdelavo kontrolnih obrazcev ob vsakem vstopu v stanovanje, iz katerih mora biti razvidna ustreznost temperature in vlage v stanovanju, splošno stanje, ugotovitev morebitnega pojava napak oziroma pomanjkljivosti, vlage, kondenzacije, plesni, vezano na neprimerno klimo v stanovanju; pregled, kontrola in nastavitev temperature ter preverjanje zračne vlage v stanovanju, pri čemer ustrezne in umerjene merilne instrumente zagotovi upravnik stanovanj. Vsa odstopanja ob izvedbi kontrolnih ogledov je potrebno sporočiti naročniku na e-naslov;
· Pregled stanovanj, pripadajočih delov, stanovanjskih hiš in pripadajočih zemljišč, ugotavljanje morebitnih nezakonitih vselitev / uzurpacij vsaj 1x letno ter zbiranje podatkov o potrebnih vzdrževalnih delih, prenovi, potrebni zaščiti, čiščenju ipd. Redno sporočanje ugotovitev lastniku;
· Posredovanje vseh zapisnikov in poročanje naročniku (zapisnik, slikovno gradivo ipd.);
· Izvedba ogledov praznih stanovanj z zainteresiranimi najemniki  / potencialnimi kupci / lastnikom v času prisotnosti na posamezni lokaciji – po uskladitvi z najemnikom / potencialnim kupcem / lastnikom, termin ogleda se določi v najkrajšem možnem roku, najkasneje v roku sedem delovnih dni;
· Pomoč s strani SSRS izbranemu nadzoru (preko javnega naročanja): prisotnost upravnika stanovanj na ogledu praznega stanovanja in pomoč nadzoru glede določevanja vzroka zamenjave elementa (normalna raba elementov, ki jo krije SSRS ali malomarna raba katere stroški sanacije bodo pripisani bivšemu najemniku), glede na podatke s katerimi razpolaga (stanje ob predhodnih ogledih ipd.), ki mora biti dokazljiv (iz zapisnika o vselitvi in izselitvi ter slikovnega gradiva); prisotnost upravnika stanovanj ob prevzemu vzdrževalnih del s strani nadzora; pomoč nadzoru glede drugih vprašanj vezanih na stanovanje ali vprašanj vezanih na vzdrževalna dela, ki se morebiti tičejo skupnih prostorov objekta (okna, vrata, spomeniško varstvo,...); vodenje in  pridobivanje kontaktov najemnikov, obveščanje najemnikov na podlagi prejetih usmeritev naročnika.

· OGLEDI STANOVANJ in REDNI LETNI PREGLEDI:
· Pregled zasedenih stanovanj, pripadajočih delov, stanovanjskih hiš in pripadajočih zemljišč vsaj 1x letno ter zbiranje podatkov o potrebnih vzdrževalnih delih ali prenovi, posredovanje zapisnikov o rednem letnem pregledu stanovanj skladno z »Navodili za vzdrževanje najemnih stanovanj SSRS« - Priloga št. 3 ;
· Skladno s SZ-1, opravljanje rednih letnih pregledov vseh stanovanj (prazna/zasedena) 1× letno, na vseh lokacijah, ki so oddana v neprofitni in stroškovni najem ter sprotno zapisniško poročanje o opravljenih rednih letnih pregledih in ugotovitvah. Pregledi stanovanj morajo biti izvedeni pravočasno, saj upravniku stanovanj predstavljajo podlago za pripravo predloga Plana vzdrževalnih del po katerem bo naročnik izvajal vzdrževalna dela v naslednjem poslovnem letu preko lastnih javnih naročil (podrobneje v »Navodilih za vzdrževanje najemnih stanovanj SSRS«);
· Priprava  in posredovanje predloga Plana vzdrževalnih del po pozivu SSRS;
· Upravnik stanovanj na rednem letnem pregledu, skupaj z najemnikom pregleda stanovanje in zapisniško ugotovi ali je najemnik stanovanje vzdrževal, kot ga je bil dolžan, skladno z zakonom, ugotovi napake in pomanjkljivosti na stanovanju, ki onemogočajo normalno rabo stanovanja ter skupnih prostorov, delov objektov in naprav, določi obseg potrebnih del ter primeren rok za odpravo pomanjkljivosti s strani najemnika, v primeru ugotovljenega nepravilnega vzdrževanja;
· Ob pregledu upravnik od najemnika zahteva Potrdilo o opravljenem letnem servisu kurilne naprave, kar ustrezno zabeleži na zapisniku ter spremlja posredovanje dokazil, v kolikor ta niso bila posredovana ob pregledu stanovanja V primeru, da ga za posamezno leto ne prejme, pisno z določenim rokom pozove najemnika k takojšnjem posredovanju oziroma naroči pregled na stroške najemnika;
· O vseh ugotovljenih odstopanjih, takoj pisno obvesti naročnika in predlaga nadaljnje ukrepe;
· Kontrolira, ali najemnik uporablja stanovanje v skladu z najemno pogodbo;
· Dodatno opozori najemnika na »Navodila najemnikom« oz. jih predloži novim najemnikom, ki z navodili še ne razpolagajo (elektronsko ali v fizični obliki);
· Fotografiranje stanovanjskega fonda na 5 let (v kolikor v vmesnem času ni bilo izvedeno zaradi prenove ali drugih razlogov) in vodenje lastnih evidenc zaradi sledljivosti časa fotografiranja - skladno z »Navodili za vzdrževanje najemnih stanovanjih SSRS«;
· Skladno z »Navodili za vzdrževanje najemnih stanovanj SSRS«, obvezno fotografira stanovanje in pripadajoče dele na način, iz katerega bo razvidno dejansko stanje stanovanja;
· Vse zapisnike o pregledih in fotografije se pošlje naročniku v elektronski ali fizični obliki. Originalne izvode v času trajanja pogodbe hrani upravnik stanovanja, v primeru prenehanja pogodbe jih preda novemu upravniku stanovanja;

· STANJE STANOVANJA / ELEMENTOV:
· Ob ogledu stanovanja ugotavljanje nedovoljenih pozidav/posegov s strani najemnikov in takojšnja prijava kršitve SSRS in (po splošnem ali posebnem pooblastilu SSRS tudi) pristojnim institucijam, ter priprava pozivov najemniku k vzpostavitvi prvotnega stanja; pošiljanje opominov po 103. členu SZ-1 ter preveritev vzpostavitve prvotnega stanja na terenu;
· Kontrola, ali je najemnik, ki je dolžan odpraviti ugotovljene pomanjkljivosti (po zapisniku o rednem letnem pregledu ali morebitnem drugem pozivu, ki bi ga najemnik prejel od SSRS), te v roku odpravil in v primeru, da tega ni storil, pripravi predlog za odpoved najemne pogodbe;
· Pravočasno preverjanje starosti in dotrajanosti naprav, instalacij in elementov ter pravočasno vključevanje v predloge letnih Planov vzdrževalnih del in vodenje postopkov za potrebe pridobivanja subvencij s strani  EKO sklada. Preveritev sistemov in pravočasno posredovanje pobud upravniku objekta, da preko zbora pravočasno vključi problematiko v obravnavo preko sklicanih zborov EL in na ta način uredi možnosti potrebnih priklopov;
· Spremljanje stanja vgrajenih elementov, naprav in instalacij ob vsakem vstopu v stanovanje in takojšnje ukrepanje v primeru ugotovljenih odstopanj (nedovoljeni posegi najemnikov, približevanju konca življenjske dobe naprave, izteka garancije, spremljanje namestitve in servisiranje naprav, ki javljalo morebitne okvare, uhajanje plinov….) in obveščanje lastnika; 
· Organiziranje rednih letnih pregledov gasilnih aparatov ter prefakturiranje stroška najemnikom v primerih, ko so le ti nameščeni v stanovanjih in pisno poročanje o opravljenih pregledih;

· IZVAJANJE VZDRŽEVALNIH DEL: 
· Izvajanje vzdrževalnih del skladno s 7. členom te pogodbe in z »Navodili za vzdrževanje najemnih stanovanj SSRS«, ter upoštevanju vsakokratnih navodil upravnikov pravilnikov, veljavne zakonodaje;
· Upravnik stanovanj je dolžan izvajati vse postopke vezane na vzdrževalna dela, ki jih predpisuje vsakokratna veljavna zakonodaja (merilniki, javljalniki, elektro meritve …) in stroške kot malo vzdrževalno delo, skladno z »Navodili za vzdrževanje najemnih stanovanj SSRS«, prefakturira na naročnika ali najemnika;
· Po predhodnem naročilu in odobritvi naročnika ter skladno s 7. členom pogodbe, izdaja naročil za ureditev praznih stanovanj do vrednosti 7.000 EUR za ureditev stanovanja v stanje primerno za nadaljnji najem, skladno s 7. členom in »Usmeritvami k obnovam najemnih stanovanj SSRS« - Priloga št. 4 ter nadzor pri izvajanju del in sprotno poročanje ter posredovanje končnega zapisnika o količinskem in kakovostnem prevzemu del, slikovno gradivo;
· Upravnik stanovanja pridobi tri tržne ponudbe za izvedbo vzdrževalnih del skladno s 7. členom, pri čemer se drži »Usmeritev k obnovam najemnih stanovanj SSRS«, pregleda ustreznost pridobljenih ponudb ter predloži v potrditev le najugodnejšo, ob tem predloži še ustrezno izpolnjen obrazec. Vse ostale ponudbe se nahajajo v arhivu upravnika stanovanja, naročnik pa lahko dostopa do njih kadarkoli po predhodnem zaprosilu;
· Organizacija takojšnje sanacije stanja pri nujnih intervencijskih vzdrževalnih delih skladno s 7. členom pogodbe, nadzor pri izvajanju del ter posredovanje končnega zapisnika o količinskem in kakovostnem prevzemu del, slikovno gradivo (pred in po izvedbi) in skladno z »Navodili za vzdrževanje najemnih stanovanj SSRS«;
· Nadzor pri izvajanju del, ki jih je organiziral in naročil upravnik stanovanja in sprotno poročanje, posredovanje končnega zapisnika o prevzemu del in slikovno gradivo izvedenih del;
· Kot pooblaščenec naročnika skrbi za komunikacijo z najemniki, izvajalci del in nadzornikom, biti po potrebi prisoten pri ogledu popisovalca del za pripravo popisov, uvedbi v delo izvajalca del (nuditi morebitno dodatno potrebno pomoč/razlago pri ogledu planiranih del, določiti normalno ali malomarno rabo elementov/naprav, pridobitev kontaktov najemnikov), ter mora biti navzoč pri prevzemu izvedenih del v stanovanju oz. podpisovanju zapisnikov o kvalitativnem prevzemu del;
· Pridobitev ažuriranih kontaktov najemnikov za potrebe koordinacije izvedbe vzdrževalnih del;
· Pridobitev pisne izjave najemnika o seznanitvi izvajanja del v stanovanju, namenjene dodatni opozoritvi najemnika pred pričetkom izvajanja del preko javnega naročanja, skladno z »Navodili za vzdrževanje najemnih stanovanj  SSRS«;
· Ob pripravi predloga Plana vzdrževalnih del, opozarjanje na pridobitev ustreznih soglasij in dovoljenj za izvajanje vzdrževalnih del v domeni SSRS oz. pridobitev ustreznih soglasij in dovoljenj za izvajanje vzdrževalnih del, kjer je upravnik naročnik vzdrževalnih del, ter po potrebi opomniti izvajalce, da morajo obvestiti ostale etažne lastnike o terminu izvedbe vzdrževalnih del, pri čemer naj obvestilo na oglasni deski vsebuje podatek o trajanju in izvajanju del in kontaktne podatke izvajalca;
· Ob pripravi predloga Plana vzdrževalnih del opozarjanje na pridobitev soglasij vezanih na spomeniško varstvo objekta v stavbah v lasti SSRS, katerim ni dodeljen upravnik objekta;
· Naročanje izvedbe elektro meritev v stanovanjih in izdelave poročil po vsakokratnem posegu v elektro instalacije in splošnih meritev skladno z veljavno zakonodajo; 
· Skladno z »Navodili za vzdrževanje najemnih stanovanj SSRS« obvezno fotografira stanovanje in pripadajoče dele na način, iz katerega bo razvidno dejansko stanje stanovanja.

· PRIJAVLJANJE ŠKODE ZAVAROVALNICI: 
· Prijavljanje morebitnih škod v stanovanjih, shrambah, skupnih prostorih, delih objektov in naprav stanovanjskih hiš, pripadajočih parkirnih mestih in funkcionalnih zemljiščih, ki se krijejo iz naslova pogodb z zavarovalnicami in organiziranje komisijskih ogledov;
· Priprava zahtevkov za refundacijo nastale škode ter izvedba sanacije skladno s 7. členom pogodbe v stanovanjih po uveljavitvi odškodninskih zahtevkov;
· Spremljanje prijavljenih škodnih dogodkov na zavarovalnico in poročanje lastniku ter priprava zahtevkov za refundacijo nastale škode;
· Sodelovanje v postopkih (priprava obrazcev, prijave, slikovno gradivo, policijski zapisnik…) z zavarovalnico;
· V kolikor škodni dogodek vpliva tudi na skupne dele in naprave objekta, morata biti o tem obveščeni obe zavarovalnici - zavarovalnica izbrana s strani etažnih lastnikov in zavarovalnica, pri kateri ima SSRS zavarovana stanovanja, skupne dele in naprave. Prijava se na zavarovalnico izvede tudi v primeru, ko pooblaščeni upravnik stanovanja na ogledu stanovanja opazi poškodbo elementa, katerega zamenjavo ali popravilo se lahko uveljavlja pri zavarovalnici. O izvedenih prijavah pooblaščeni upravnik stanovanj vsakokrat obvesti SSRS in posreduje kopijo oddane dokumentacije;
· Sodelovanje v postopkih (priprava obrazcev, prijave, slikovno gradivo, policijski zapisnik, ogledi s cenilcem, pregled predloga prejetih poravnav pred potrditvijo poravnav) z zavarovalnico, ki jo sporoči naročnik;

· IZSELITVE/VSELITVE:
· Pred končno primopredajo stanovanja (izselitvijo) najemnika oz. izpolnitvijo enotnega primopredajnega zapisnika, mora upravnik stanovanja, zapisniško in pravočasno (tako, da ima najemnik možnost še ustrezno urediti stanovanje do predaje) opraviti predhodni ogled stanovanja. Namen prehodnega ogleda je, da upravnik preveri stanje stanovanja in pripadajočih delov ter določi, katera dela je dolžan pred primopredajo izvesti najemnik in katera lastnik, da bo stanovanje ponovno primerno za nadaljnjo oddajo. Preveri se ali so bila najemniku v času bivanja s strani SSRS izdana kakršna koli soglasja za posege v stanovanju (predelne stene, montaža klime, začepitve plina,...) in ali je potrebno izpolniti kakšne pogoje glede ureditve ob izselitvi (ponovni priklopi plina, odstranitve predelnih sten, klim, ipd.). Enostransko izpolnjen primopredajni zapisnik (le s strani pooblaščenega upravnika) se dovoljuje le v izrednih primerih in predhodno pridobljenem soglasju SSRS;
· Ob izselitvi najemnika se natančno izpolni »Zapisnik o primopredaji stanovanja – izselitev«. Z zapisnika morajo biti jasno razvidno katera dela najemnik pred izselitvijo ali zaradi deložacije ni izvedel, saj bo zanje kasneje morebiti finančno bremenjen. Izpolni se tudi obrazec »Groba ocena vlaganj,« ki je potrebna za opredelitev načina izvedbe del (kot manjše vzdrževalno delo ali preko javnega naročanja);
· Predaja vseh potrebnih navodil najemniku ob vselitvi – skladno z »Navodili za vzdrževanje najemnih stanovanj SSRS«;
· Natančen kontrolni pregled stanovanj in pripadajočih delov stanovanja (shrambe, kleti, parkirna mesta) pred in ob prenehanju najemnega razmerja. Vse napake in pomanjkljivosti morajo biti zapisniško ugotovljene, z določitvijo kdo nosi strošek ugotovljenih pomanjkljivosti. Poleg primopredajnega zapisnika mora biti naročniku posredovana še izpolnjena »Groba ocena potrebnih vlaganj v stanovanje« (na podlagi le-te se bo naročnik lahko opredelil o prodaji nepremičnine ali obnovi in ponovni oddaji);
· Izkustveno posredovanje nezavezujoče okvirne ocene stroška vzdrževalnih del v izpraznjenih ali zasedenih stanovanjih (skupni deli) na zahtevo naročnika;
· Priprava gradiv in posnetkov o stanovanjih in objektih za potrebe objav na spletnih straneh SSRS, skladno s podanim primerom. Vsaki sliki je potrebno dodati tekst – vsako sliko je potrebno opisati, da se uporabnikom bralnikov zaslona zagotovi vsebino, ki se jo želi prikazati s slikami; pripravi se krajši opis stanovanja po prostorih, ki bo v pomoč slepim in slabovidnim; 
· Skladno z »Navodili za vzdrževanje najemnih stanovanj SSRS«, obvezno fotografira stanovanje in pripadajoče dele na način, iz katerega bo razvidno dejansko stanje stanovanja;
· Pri dobaviteljih (el. energija, voda, plin, itd.) upravnik ob izselitvi preveri, ali obstajajo razlogi za odklop oz. prekinitev dobave s strani dobaviteljev. V kolikor navedeni razlogi obstajajo, mora urediti vse potrebno, da do odklopa na merilnem mestu ne bo prišlo (ureditev spremembe plačnika) oz. v kolikor je dobava že ustavljena, takoj prične s postopki ponovnega priklopa;
· Priprava in izpolnitev primopredajne dokumentacije (primopredajni zapisnik, SODO obrazci….) ter posredovanje končnega izvoda naročniku;
· Izvedba primopredaje stanovanj po posameznih lokacijah – po uskladitvi z naročnikom;
· Popis števcev za vodo, elektriko, plin ter ogrevanje ob primopredaji stanovanj z najemniki;
· Posredovanje zapisnikov in poročanje po opravljenih ogledih in primopredajah;
· Posredovanje primopredajnega zapisnika (vselitvenega/izselitvenega) vsakokratnemu upravniku stavbe in sporočanje podatkov upravnim organom o vsakokratni spremembi (pričetku oziroma prenehanju posameznega najemnega razmerja) za potrebe NUSZ in dobaviteljem (elektrika, voda, ogrevanje, komunala ipd.) za spremembo plačnika obratovalnih stroškov;
· Obveščanje upravnikov objektov in dobaviteljev energentov o izvedenih vselitvah ali izselitvah najemnikov (obvestilo se pošlje v vednost po pošti ali elektronski pošti tudi na SSRS), pridobitev in posredovanje potrebnih obrazcev za izvedbo spremembe in sklepanje pogodb z dobavitelji v primeru praznih stanovanj. Za čas praznega stanovanja je plačnik stroškov upravnik stanovanja, ki pa stroške nato prefakturira lastniku stanovanja; 
· Preverjanje in urejanje posameznih priklopov dobaviteljev (elektrika, plin, voda …) v primeru odklopa, pri čemer se s strani naročnika, po potrebi predhodno pridobi ustrezno pooblastilo;
· Ustrezne aktivnosti ob morebitni smrti najemnika, ki je bil edini uporabnik stanovanja skladno z »Navodili za vzdrževanje najemnih stanovanj SSRS«  (obvestilo sorodnikom, preveritev možnosti izpraznitve stanovanja s strani sorodnikov, poplačilo morebitnih neporavnanih obveznosti s strani sorodnikov, priglasitev v dedovanje, poizvedba o dedičih na sodišču in po pridobljenih podatkih, izdaja poziva dedičem k izjavi glede morebitnih zahtev do pokojnikovih stvari v stanovanju ….); 

· KLJUČI / KLJUČAVNICE: 
· Hramba ključev praznih stanovanj in pripadajočih delov (nabiralnik, garaža, klet, vhodna vrata v objekt, daljinci za garažo) in dokumentacije stanovanja za katera upravnik stanovanj opravlja redne mesečne preglede, do primopredaje najemniku, na sedežu družbe upravnika stanovanj na ustreznem mestu;
· posredovanje duplikatov ključev vhodnih vrat oddanega stanovanja oziroma kartic za izdelavo duplikata SSRS-ju;
· Menjava ključavnic stanovanj in naročanje dodatnih izvodov ključev, hramba ključev praznih stanovanj (skladno z »Navodili za vzdrževanje najemnih stanovanj SSRS«);

· REKLAMACIJE:
· Na objektih SSRS (lastna gradnja, soinvestitorstva, novogradnje,...), sodeluje upravnik (kot upravnik objekta ali stanovanj) pri: sprotnem zbiranju, vodenju evidenc in posredovanju reklamacij izvajalcu in lastniku, pri postopkih iztekov bančnih garancij, določanju vrste gradbenih napak (tekoča, investicijska, uveljavitev garancije,...), obveščanju lastnika, sledi veljavnosti oziroma rokom garancij, pripravljanju podatkov, zapisnikov;
· Na podlagi prejetih reklamacij najemnikov opravi sistemski pregled stvarnih napak (po potrebi pri upravniku objekta preveriti še stanje ostalih stanovanj v objektu in določiti način odprave napak v sodelovanju z upravnikom objekta), ki so se pojavile v stanovanjih oziroma pripadajočih skupnih delih objektov, o ugotovitvah takoj obvesti naročnika in po potrebi upravnika objekta ter poda mnenje glede nujnosti odprave in okvirno oceno odprave napake;
· Organizacija in koordinacija postopka odprave skritih in očitnih napak v času garancijske dobe ter po potrebi izbira izvajalcev ter koordinacija odprave pomanjkljivosti s strani najemnikov ali naročnika v stanovanjih in pripadajočih delih stanovanja oziroma pripadajočih skupnih delih na objektih, kjer je upravnik stanovanj upravnik objekta ter v zvezi s potekom del obveščati najemnika in naročnika;
· Pisna prijava napak v stanovanju iz naslova garancijske dobe izvajalcu del ter v vednost lastniku (lahko elektronsko sporočilo), sprotno spremljanje rokov odprave in pisno pozivanje izvajalca v primeru, da napaka ni odpravljena do končnega statusa – zaključeno tedensko (prvi dve leti), kasneje mesečno osvežitev s strani lastnika posredovanega in oblikovanega seznama o vodenju napak (Excel tabela) ter njihov status odprave, organiziranje in sodelovanje pri odpravi napak, izvajanje nadzora nad odpravljanjem napak, sprotno pisno obveščanje lastnika v kolikor prihaja do težav glede odprave napak oz. ne ukrepanja s strani izvajalca del; 
· Komunikacija, koordinacija z najemniki in obveščanje;

· NOV NEPREMIČNINSKI FOND: 
· Sodeluje pri prevzemu in pregledu stanovanj in pripadajočih skupnih delov in naprav, podpisovanje izjav o odpravi napak ter popisovanje števcev, ki jih na novo pridobi naročnik in so mu pogodbeno dodeljena v upravljanje, kar se dogovori z dodatkom k pogodbi;
· Usposobitev, uporaba in implementacija nalog vzdrževanja in upravljanja objektov na osnovi BIM modela stavbe z uporabo 6D BIM tehnologije in sodobne programske opreme;

· OBJEKTI V VEČINSKI LASTI SSRS:
· Priprava in sklepanje dolgoročnih pogodb o vzdrževanju (redna servisna dela na skupnih delih in napravah), kjer upravnik stanovanj upravlja tudi z objektom v 100% lasti SSRS in SZ-1 upravnika objekta v tem primeru ne zahteva;
· Izvajanje vzdrževalnih del na skupnih delih in napravah skladno z veljavno zakonodajo in skladno z »Navodili za vzdrževanje najemnih stanovanj SSRS« v primerih starejše gradnje, ko skladno s SZ-1 ni potreben upravnik objekta;
· Priprava in sklepanje pogodb o izvajanju večjih vzdrževalnih del (na skupnih delih) na podlagi izrecnega pooblastila naročnika;

· FOTOGRAFIRANJE FONDA / IZVEDENIH DEL:
· Fotografiranje stanovanjskega fonda na 5 let (npr. ob rednih letnih pregledih) in vodenje lastnih evidenc zaradi sledljivosti časa fotografiranja - skladno z »Navodili za vzdrževanje najemnih stanovanj SSRS«. Tek roka se šteje od zadnjega fotografiranja, ki je bilo opravljeno s strani upravnika;
· Skladno z »Navodili za vzdrževanje najemnih stanovanj SSRS«, se obvezno fotografira stanovanje in pripadajoče dele na način, iz katerega bo razvidno dejansko stanje stanovanja in elementov, kjer bo potrebno izvesti vzdrževalna dela. Pomembno je fotografiranje stanja pred in po aktivnostih;

· POROČILA / IZKAZI / ZAPISNIKI: 
· Izdelava energetskih izkaznic – po naročilu in uskladitvi z naročnikom;
· Izdelava točkovalnih zapisnikov po izvedbi večjih obnovitvenih del v stanovanju – po naročilu in uskladitvi z naročnikom ter uskladitev evidenc v svojih programih za potrebe obračuna najemnin;
· Opravljanje meritev vlage v stanovanjih v katerih se kažejo težave s plesnijo in izdelava poročil po predhodnem naročilu lastnika;

· IZDAJA RAČUNOV:
· Ločeno izdajanje računov za stanovanja v lasti in stanovanja v brezplačni uporabi skladno z navodili za izdajo računov, ki so priloga št. 5 te pogodbe; 
· Zagotoviti potrebno programsko opremo, ki kreira datoteke s katerimi je mogoč uvoz podatkov v programe naročnika;
· Zbiranje in posredovanje dokumentacije vezane na skupne dele, kjer je SSRS manj kot 75% lastnik objekta in so se na objektu izvedla določena vzdrževalna dela, je pooblaščeni upravnik stanovanj ob izstavitvi računa dolžan posredovati sledečo dokumentacijo, ki jo pridobi od upravnika objekta: potrjeno podpisno listino, sprejet sklep zbora etažnih lastnikov, račun izvajalca/delovni nalog, primopredajni zapisnik in morebitno slikovno gradivo (pred, po), ki se lahko pošlje tudi po elektronski pošti; v primeru postopkov vezanih na pridobivanje subvencij Eko sklada, posreduje še vlogo, odločbo, gradbeno pogodbo; pooblaščen upravnik stanovanj hkrati sporoči ali se plačilo črpa iz sredstev rezervnega sklada ali tekočega vzdrževanja. V primeru, da je naročnik (SSRS) več kot 75% lastnik, mora upravnik stanovanj pridobiti soglasje preko izpolnjenega obrazca SSRS;

C. FINANČNO RAČUNOVODSKA IN KNJIGOVODSKA OPRAVILA

· Izdajanje položnic najemnikom neprofitnih stanovanj za najemnino po vrednosti na dan 15. v mesecu za tekoči mesec;
· Ugotavljanje finančnih obveznosti, razdelitev stroškov, v skladu s pogodbo o upravljanju, izdelava in dostava mesečnih obračunov;
· Redno (mesečno) opominjanje dolžnikov  in izterjava obveznosti;
· Evidentiranje akontativnih in drugih prihodkov po virih ter poravnava obveznosti;
· Vodenje knjigovodstva in finančnega poslovanja;
· Izdelava zakonsko določenih obračunov in bilanc;
· Priprava podatkov in sodna izterjavo obveznosti za neprofitne najemnike;
· Izdelava obračuna obveznosti in vplačil upravljanja s stanovanjskim objektom in priprava poročil o finančnem poslovanju stanovanj oziroma stanovanjske hiše;
· Izdelava poročil in informiranje naročnika o finančnem in materialnem poslovanju hiše, najmanj enkrat letno;
· Obračunava, pobira in izterjuje najemnino za naročnika in izdeluje mesečna poročila pri neprofitnih razmerjih;
· Prefakturiranje obratovalnih stroškov (stroškov dobaviteljev) za prazna stanovanja;
· Prefakturiranje stroškov upravljanja zgradb in skupnih prostorov.
· Prefakturiranje stroškov, katerih plačnik je lastnik skladno s Pravilnikom o upravljanju večstanovanjskih stavb (Uradni list RS, št. 60/09, 87/11 in 85/13);
· Redno obveščanje naročnika o poslanih opominih glede neplačanih terjatev najemnika kot podlage za odpoved najemnega razmerja in sprožitev sodnega postopka;
· Poročilo o stanju dolžnikov po starostni strukturi najmanj enkrat letno ter poročilo o sodnih postopkih in prejetih nakazil; 
· Pri prenosu stanovanj od prejšnjega upravnika, novi upravnik prevzame vse zapadle in ne zapadle terjatve, in vse sodne postopke v teku (popis stanja);
· Priprava mesečnih poročil o obračunanih in plačanih najemninah (analitični seznam najemnikov o obračunanih najemninah za pretekli mesec in poročilo o plačanih najemninah v preteklem mesecu ter stanje dolžnikov zadnjega v mesecu za pretekli mesec);
· Do osmega v mesecu za pretekli mesec dostaviti poročilo o obračunanih in plačanih najemninah po priloženem obrazcu št. 1, ki je sestavni del te pogodbe in do 10 v mesecu prenakazati  najemnine, ki so bile plačana v preteklem mesecu.


Č. PRAVNO - PREMOŽENJSKA OPRAVILA (zgolj za neprofitna stanovanja)

· Zastopanje lastnika v pravnem prometu s tretjimi osebami ter v postopkih pred sodišči, upravnimi organi in drugimi organi na podlagi izrecnega pooblastila;
· Vstop oz. prevzem pooblastil v že obstoječih sodnih / upravnih postopkih v imenu Naročnika, ki jih je do primopredaje del po tej pogodbi vodil prejšnji upravnik stanovanj;
· Priprava in posredovanje dokumentacije odvetniškim družbam za potrebe vložitve tožb in izvršilnih predlogov zaradi sodne izterjave neporavnanih obveznosti v zvezi z uporabo stanovanja oziroma stanovanjsko hišo;
· Posredovanje dokumentacije odvetniku po izboru lastnika za izvedbo postopkov pred upravnimi organi in sodiščem;
· Dajanje informacij v zvezi s postopki na zahtevo naročnika;
· Vodenje evidenc pravnomočnosti sklepov sodišča in izvršljivosti odločb, za katere postopke je zadolžen upravnik stanovanj;
· Vodenje evidenc izvršb in tožb na izselitev iz stanovanja;
· Priprava poročila o rezultatih izterjav in tožb ter prisojenih sodnih stroških;
· Nakazilo izterjanih tožbenih / izvršilnih zahtevkov ter sodnih stroškov na račun naročnika;
· Obremenitev najemnika s sodnimi stroški in stroški iz naslova subsidiarne odgovornosti;
· Pravna pomoč v zvezi z urejanjem medsebojnih razmerij in izvajanjem sklenjenih pogodb;
· Ugotavljanje posredovanje in vodenje evidenc (kolikor sredstev je bilo dejansko izterjanih in koliko jih zapade v poslovnem letu) vezanih na nepravilno oziroma malomarno uporabo stanovanj in pripadajočih skupnih delov s strani najemnika. Pravočasna priprava pozivov in zahtev za povrnitev stroškov s strani najemnika in po potrebi pričetek in sodelovanje pri sodnih postopkih;
· na poziv SSRS pridobitev in priprava dokumentacije za preučitev in izvajanje postopkov ugotavljanja subsidiarne odgovornosti lastnika stanovanja za obratovalne stroške najemnika.

D. OSTALE NALOGE (ne glede na vrsto najemnega stanovanja)

· Morebitna druga opravila po naročilu naročnika, ki niso predmet te pogodbe, se oddajo skladno z zakonodajo javnega naročanja.


3. člen – Cena in izvedbeni pogoji

A) Upravljanje stanovanj:


Vrednost za storitve upravljanja stroškovnega in neprofitnega najemnega stanovanja v lasti ali brezplačni uporabi naročnika iz 2. člena te pogodbe je ____ EUR brez DDV na stanovanje oziroma ____ EUR z DDV na stanovanje ne glede na zasedenost stanovanja, in vključujejo vse stroške za izvedbo storitev upravljanja iz 2. člena pogodbe. Z obračunavanjem storitev upravljanja se prične z dnem prevzema stanovanj.
 
Skupna vrednost za storitve upravljanja najemnih stanovanj v lasti in brezplačni uporabi naročnika za obdobje 4 let znaša ______ EUR brez DDV oziroma ______ EUR z DDV.

B) Vzdrževanje stanovanj:

Vrednost storitev vzdrževanja stanovanj iz 7. člena te pogodbe je:

SKLOP 1: Upravljanje najemnih stanovanj – OBALNO KRAŠKA regija 226.000,00 EUR brez DDV oz. 275.720,00 EUR z DDV
SKLOP 2: Upravljanje najemnih stanovanj – JUGOVZHODNA regija 265.000,00 EUR brez DDV oz. 323.300,00 ,00 EUR z DDV
SKLOP 3: Upravljanje najemnih stanovanj – POMURSKA regija 180.000,00 EUR brez DDV oz. 219.600,00 EUR z DDV
SKLOP 4: Upravljanje najemnih stanovanj – POSAVSKA regija 150.000,00 EUR brez DDV oz. 183.000,00 EUR z DDV
SKLOP 5: Upravljanje najemnih stanovanj – SAVINJSKA regija 899.000,00 EUR brez DDV oz. 1.096.780,00 EUR z DDV
SKLOP 6: Upravljanje najemnih stanovanj – ZASAVSKA regija 243.000,00 EUR brez DDV oz. 296.460,00 EUR z DDV
SKLOP 7: Upravljanje najemnih stanovanj - OSREDNJESLOVENSKA regija 209.000,00 EUR brez DDV oz. 254.980,00 EUR z DDV
SKLOP 8: Upravljanje najemnih stanovanj – PODRAVSKA regija 451.000,00 EUR brez DDV oz. 550.220,00 EUR z DDV
SKLOP 9: Upravljanje najemnih stanovanj – GORIŠKA regija 150.000,00 EUR brez DDV oz. 183.000,00 EUR z DDV,

ki se plačuje glede na dejansko izvedbo in vključuje vse stroške za izvedbo storitev, kot je to navedeno v 7. členu (* pri preračunu vrednosti storitev vzdrževanja je za vsak posamezen sklop upoštevana 22% stopnja DDV)

C) Druga opravila po ceniku:

Upravnik stanovanja bo po izrecnem naročilu lastnika stanovanja izvedel tudi dodatne storitve po ceniku, ki je priloga št. 2 te pogodbe. Cene v ceniku so fiksne za celotno trajanje pogodbenega razmerja in se obračunavajo po dejanski izvedbi na ločenem računu. Skupna vrednost storitev po ceniku ne sme preseči _______ EUR brez DDV oz. _____  z DDV (*se izpolni skladno z vrednostjo navedeno v obrazcu ePRO – Ponudba).

D) Skupna pogodbena vrednost:

Storitve upravljanja stanovanj: ___________ EUR brez DDV oz. _________ z DDV.
Storitve vzdrževanja stanovanj: _________EUR brez DDV oz. _________ z DDV.
Druge storitve po ceniku: _________ EUR brez DDV oz. _________ z DDV.

Skupna pogodbena vrednost je _________ EUR brez DDV oziroma _________ EUR z DDV.

V primeru spremembe davčnih predpisov v času trajanja te pogodbe, ki bi določali spremembo v tej pogodbi upoštevane stopnje DDV, ki bi posledično vplivala na dogovorjeno pogodbeno ceno iz prvega odstavka tega člena, se neto skupna pogodbena cena ne spremeni, upravniku stanovanj pa se ne glede na določbo fiksnih enotnih pogodbenih cen za posamezna dela prizna razlika v ceni zaradi DDV. Spremenjena davčna stopnja se v pogodbenem razmerju uporablja neposredno, brez vnovične sklenitve dodatka za ta namen, pri čemer ta določba ne velja za primere morebitnih novih davkov, ki jih morata pogodbeni stranki upoštevati. V primeru drugih sprememb veljavne zakonodaje (predpisi), ki bi neposredno vplivali na obseg del in niso v domeni naročnika, se pogodbena vrednost ne spremeni. 






4. člen – Način plačila

Upravnik stanovanj je dolžan naročniku redno mesečno: 
· do 20. v mesecu izdati račun za stroške upravljanja za tekoči mesec, pri čemer morajo biti računi ločeni za stanovanja v lasti in stanovanja v brezplačni uporabi;
· do 20. v mesecu izdati račune za stroške vzdrževanja stanovanj, pri čemer je na računu naveden strošek  na stanovanje natančno;
· do 15. v mesecu izdati račune za izvedene druge storitve po ceniku. 

Upravnik stanovanj bo obračunaval storitve za pretekli mesec na osnovi mesečnih obveznosti in opravljenega dela.

Upravnik stanovanj mora v primeru zaračunavanja vzdrževalnih del v stanovanju k računu predložiti vse potrebne in zahtevane priloge, ki so podrobno navedene v »Navodilih za vzdrževanje najemnih stanovanjih SSRS«.

Naročnik se obvezuje, da bo po prejemu računa in prilog v roku osmih (8) dni le-te pregledal, ter upravniku stanovanj sporočil morebitne nepravilnosti in pomanjkljivosti. Naročnik ima pravico obrazloženo zavrniti račun s priloženo dokumentacijo v roku osmih (8) dni po prejemu.

V kolikor naročnik računa ne zavrne delno ali v celoti v roku osmih (8) dni od prejema, ga je dolžan plačati v 30 dneh, šteto od dneva prejema pravilno izstavljenega računa. Če je naročnikova zavrnitev delna, je nesporni del računa dolžan plačati v istem roku. Pred plačilom nespornega dela računa mora izvajalec izstaviti dobropis za sporni del v roku osmih (8) dni od poziva naročnika. 

Za vsaki prejeti račun je potrebno pripraviti txt. datoteko skladno z navodili za izdajo računov, prav tako za vsaki izstavljen dobropis.  

Upravnik stanovanj lahko v primeru zakasnitve plačila zaračuna naročniku zamudne obresti v skladu z veljavnimi predpisi. V primeru ponavljanja zamud pri plačilu lahko upravnik stanovanj po pisnem opominu razdre pogodbo.


5. člen - Izvedba in obveznosti pogodbenih strank

S to pogodbo se upravnik stanovanj zaveže opraviti v pogodbi določene storitve, naročnik pa se zaveže, da mu bo za to plačal pogodbeno ceno glede na cene, podane v 3. členu te pogodbe. 

Naročnik pooblašča zakonitega zastopnika upravnika stanovanj, da ga zastopa pri opravljanju vseh storitev iz 2. člena te pogodbe v pravnem prometu s tretjimi osebami, vključno s podpisovanjem najemnih pogodb za neprofitna stanovanja in dodatke k tovrstnim najemnim pogodbam po predhodni odobritvi naročnika ter da jih zastopa v postopkih pred sodišči, upravnimi in drugimi organi. 

Storitve, ki so predmet pogodbe, opravlja upravnik stanovanj v skladu z vsakokratnimi »Navodili za vzdrževanje najemnih stanovanj SSRS«, ki so priloga pogodbe.

Način izvedbe storitev sme upravnik stanovanj izbrati v skladu s svojo strokovno presojo, če ga ne določi naročnik, če ni določen v specifikacijah ali če iz vsebine in namena naročila ne izhaja kaj drugega.

Upravnik stanovanj bo kontrolne obrazce za vsa prazna stanovanja (stroškovni / neprofitni najem), razdeljeno po lokacijah za posamezna stanovanja v obliki Excelove tabele enkrat mesečno posredoval naročniku, z zbirnim poročilom o pregledih, opravljenih delih in vzdrževanju stanovanj, shramb in parkirnih mest za tekoči mesec ter s predlogom morebitnih ukrepov vezanih na ugotovljeno stanje. V kolikor naročnik ne bo prejel omenjenih obrazcev, ni dolžan poravnati stroškov izvedenih del, dokler ne prejme zahtevane dokumentacije. Upravnik mora za vsako lokacijo sporočiti odgovornega zaposlenega, ki bo zadolžen za posamezno lokacijo in pravočasno izvedbo posameznih nalog.

Naročnik se obvezuje, da bo:
· izpolnjeval vse predvidene obveznosti v rokih in na predviden način;
· upravniku stanovanj omogočil dostop do celotne dokumentacije, če je to potrebno za izvedbo prevzetih storitev;
· obveščal upravnika stanovanj o ugotovljenih napakah oziroma problemih;
· plačeval naročene in izvršene storitve v dogovorjenih rokih;
· preverjal strokovnost in skladnost izvedenih del.

Upravnik stanovanj se obvezuje, da bo:
· vse prevzete naloge opravljal s skrbnostjo dobrega strokovnjaka, strokovno, po pravilih stroke, v skladu z navodili naročnika, v pogodbenih rokih, učinkovito in pravočasno, v skladu z vsakokratnimi zakonskimi in podzakonskimi obveznosti , dobrimi poslovnimi običaji in v skladu s specificiranimi zahtevami naročnika 
· na trgu praviloma poiskal lokalne izvajalce del;
· izbiral izvajalce vzdrževalnih del, ki bodo dela opravljali po konkurenčnih cenah in skladno s pravili stroke; 
· ravnal z vsemi podatki naročnika v skladu z Zakonom o varstvu osebnih podatkov (Uradni list RS, št. 94/07 – uradno prečiščeno besedilo in 177/20) oziroma vsakokratno veljavno zakonodajo o varstvu osebnih podatkov;
· takoj pisno opozoril naročnika na okoliščine, ki bi lahko otežile ali onemogočile kvalitetno in pravilno izvedbo storitev;
· pri izvajanju pogodbenih obveznosti uporabljal napredne tehnologije in metode glede na opremljenost naročnika;
· v teku izvajanja pogodbe zagotavljal razpoložljivost ponujenih kadrovskih, tehnoloških in organizacijskih resursov – do spremembe prijavljenih kadrov lahko pride le po predhodnem pisnem soglasju naročnika;
· upravnik stanovanj bo ves čas trajanja pogodbe zagotavljal primerno število strokovno usposobljenih kadrov, glede na število stanovanj, ki jih ima v upravljanju, kot je to navedeno v pogojih razpisa št. JN 23/2021;
· omogočal ustrezen nadzor naročniku vključno z možnostjo naključne preveritve verodostojnosti finančnih in drugih podatkov ter preverjanje izvedbe vzdrževalnih del v stanovanjih, da se preprečijo morebitne nepravilnosti in izvedejo preventivni ali korektivni ukrepi;
· z naročnikom sodeloval ter na njegovo zahtevo nemudoma posredoval vso dokumentacijo (finančno, pravno, vsebinsko-projektno, slikovno…) in pojasnila;
· jamčil za izvajanje storitev, ki so določene v razpisni dokumentaciji.

Upravnik stanovanj s podpisom te pogodbe potrjuje, da je v celoti seznanjen z obsegom in zahtevnostjo storitev po tej pogodbi in njenih prilogah, za katere se šteje, da so zajete v pogodbenem obsegu del in ponudbi upravnika stanovanj. Kot del pogodbe predstavlja tudi celotna razpisna dokumentacija št. JN 23/2021.

Če naročnik naroči upravniku stanovanj storitev, s katero bi bili kršeni predpisi ali pa povzročena nesorazmerna škoda naročniku ali tretjemu, lahko upravnik stanovanj takšno naročilo odkloni, ne da bi kršil pogodbo, vendar mora razlog za odklonitev dokazati. Če naročilo ne omogoča strokovno optimalne izvedbe storitve ali pa zahteva rešitve, ki niso v skladu s pravili stroke, mora upravnik stanovanj naročnika na to dejstvo opozoriti in mu svetovati primernejšo izvedbo, vendar mora nalogo izpolniti, kot mu je bilo naročeno, če naročnik pri tem vztraja.

Neutemeljena zavrnitev naročila ali odstopanje od naročenega načina izvedbe pomeni kršitev pogodbene obveznosti, zaradi katere lahko naročnik izvede kritni kup, razdre pogodbo, uveljavi zavarovanja za dobro izvedbo pogodbenih obveznosti, v primeru škode pa tudi zahteva odškodnino.

Upravnik stanovanj se je dolžan na obvestilo oziroma klic naročnika odzvati nemudoma oz. v najkrajšem možnem času in v kolikor gre za prijavo napake, s katero je ogroženo zdravje ljudi ali premoženje (intervencija) pričeti s postopki za odpravo napake nemudoma, vendar najkasneje prvi naslednji dan.

Upravnik stanovanj je dolžan izvesti navodila oziroma odpraviti napake v roku, ki ga dogovori z naročnikom ob upoštevanju narave del, ki jih je potrebno opraviti. 


6. člen - Trajanje pogodbe

Ta pogodba je sklenjena za obdobje (štirih) 4 let. 

Katerakoli od pogodbenih strank lahko pisno odstopi od te pogodbe s 3 mesečnim odpovednim rokom (od datuma vročitve pisne odpovedi), v primeru hujših kršitev pogodbe ali kršitve zakonodaje, pa lahko naročnik odstopi od pogodbe nemudoma in brez odpovednega roka. 


7. člen – Vzdrževalna dela

Pogodba ima glede vzdrževalnih del naravo okvirnega sporazuma, ker ni v naprej znana količina potrebnih vzdrževalnih del, zato bo naročnik ta dela naročal sukcesivno po potrebi, na način, kot je opredeljen v 7. členu pogodbe. Naročnik pa se ne zavezuje, da bo naročil točno določeno količino storitev vzdrževanja, saj so količine zanj v trenutku izvajanja javnega naročila objektivno neugotovljive. Naročnik se z okvirnim sporazumom zavezuje, da bo v primeru, če bo naročal vzdrževalna dela, ki so predmet tega javnega naročila, pozval izvajalca, na način, kot je naveden v pogodbi. 

Upravnik stanovanj po izkazani potrebi zgolj v primeru predhodne izvedbe intervencijskih del ali v primeru izpraznitve stanovanja ob menjavi najemnikov (skladno z vami k obnovam najemnih stanovanj SSRS), v kolikor to potrdi in naroči SSRS, izvede tudi vzdrževalna dela v posameznem stanovanju ali njegovem pripadajočem delu (npr. kleti), pri čemer znesek vzdrževalnih del, vključno z dobavo materiala, potnimi stroški in organizacijo (skupaj dogovorjena cena) ne presega 7.000 EUR brez DDV po stanovanju v obdobju enega leta, razen v primerih iz 11. odstavka 5. člena in v primerih, ki jih izjemoma potrdi naročnik. Prekoračitev zneska brez dovoljenja naročnika pomeni kršitev te pogodbe. Upravnik stanovanj vodi seznam vzdrževalnih del, ki jih je opravil v posameznem letu v posameznem stanovanju.

Upravnik stanovanj lahko izvede vzdrževalna dela po pridobitvi predhodnega soglasja s strani naročnika, razen v primerih iz 11. odstavka 5. člena. Naročnik potrdi vsebino in skupno ceno vzdrževalnih del pred pričetkom izvedbe del. Upravnik stanovanj je dolžan narediti popis potrebnih del in pridobiti tri tržne ponudbe, naročniku pa predloži v potrditev le najcenejšo. Vse ostale ponudbe se nahajajo v arhivu upravnika stanovanj, naročnik pa lahko dostopa do njih kadarkoli po predhodnem zaprosilu.

K znesku vzdrževalnih del, ki se oddajajo po okvirnem sporazumu, spadajo tudi mala vzdrževalna dela do 1.000 EUR brez DDV (v nadaljevanju MVD), ki so podrobneje opredeljena v »Navodilih za vzdrževanje najemnih stanovanj SSRS«, ki opredeljujejo postopek izvedbe in »Usmeritvah k obnovam najemnih stanovanj SSRS«, ki opredeljujejo materiale. Upravnik stanovanj vodi seznam vzdrževalnih del in MVD, ki jih je opravil v posameznem letu v posameznem stanovanju. 

Skupna vrednost vzdrževalnih del v celotnem obdobju trajanja te pogodbe za posamezne sklope ne sme presegati:
SKLOP 1: Upravljanje najemnih stanovanj – OBALNO KRAŠKA regija 226.000,00 EUR brez DDV oz. 275.720,00 EUR z DDV
SKLOP 2: Upravljanje najemnih stanovanj – JUGOVZHODNA regija 265.000,00 EUR brez DDV oz. 323.300,00 ,00 EUR z DDV
SKLOP 3: Upravljanje najemnih stanovanj – POMURSKA regija 180.000,00 EUR brez DDV oz. 219.600,00 EUR z DDV
SKLOP 4: Upravljanje najemnih stanovanj – POSAVSKA regija 150.000,00 EUR brez DDV oz. 183.000,00 EUR z DDV
SKLOP 5: Upravljanje najemnih stanovanj – SAVINJSKA regija 899.000,00 EUR brez DDV oz. 1.096.780,00 EUR z DDV
SKLOP 6: Upravljanje najemnih stanovanj – ZASAVSKA regija 243.000,00 EUR brez DDV oz. 296.460,00 EUR z DDV
SKLOP 7: Upravljanje najemnih stanovanj - OSREDNJESLOVENSKA regija 209.000,00 EUR brez DDV oz. 254.980,00 EUR z DDV
SKLOP 8: Upravljanje najemnih stanovanj – PODRAVSKA regija 451.000,00 EUR brez DDV oz. 550.220,00 EUR z DDV
SKLOP 9: Upravljanje najemnih stanovanj – GORIŠKA regija 150.000,00 EUR brez DDV oz. 183.000,00 EUR z DDV

Obračun vseh izvedenih vzdrževalnih del se izvaja enkrat mesečno po posameznih stroškovnih mestih / lokacijah, na stanovanje natančno, na ločenem računu od upravljanja (skladno z Navodili za vzdrževanje najemnih stanovanj SSRS ) in drugih obratovalnih stroškov, priloga računa pa je zapisnik o dejansko izvedenih delih in slikovno gradivo. Upravnik stanovanj mora zagotoviti ustrezno programsko podporo, ki mu bo omogočala izvoz določenega formata datotek, ki podpira programsko opremo naročnika (uvoz / izvoz podatkov). Pri preračunu vrednosti storitev vzdrževanja je za vsak posamezen sklop upoštevana 22% stopnja DDV.


Za vsa intervencijska popravila, ki jih opravi upravnik stanovanj z upoštevanjem Navodili za vzdrževanje najemnih stanovanj po izvedenih delih upravnik mesečno izstavi račun. 

Račun se izda pod enakimi pogoji, kot je to določeno v 4. členu te pogodbe.

Naročnik si pridržuje pravico, da kadarkoli preveri tržno vrednost ponudbe, oddane v potrditev in v kolikor dokaže njeno netržno vrednost s tremi novimi realnimi ponudbami, zavrne ponudbo upravnika stanovanj. V primeru, da je bilo glede ponudbe podano upravniku potrditveno soglasje SSRS za količino po vrsti določenih stvari oz. storitev, pa upravnik (oziroma njegov izvajalec) obveznosti ne izpolni pravočasno, jo sme SSRS naročiti pri drugem izvajalcu zaradi kritja in pravočasne izvedbe ter zahtevati od upravnika razliko med plačanim zneskom in zneskom po ponudbi, h kateri je podal soglasje upravniku (smiselna uporaba določb o kritnem kupu po 505. členu OZ).

Upravnik stanovanj bo pri delih, ki jih naroča do 7.000 EUR in MVD do 1.000 EUR, izvajal še funkcijo nadzornika pri izvajanju del in sprotno poročal o morebitnih spremembah, ki lahko nastanejo med izvajanjem del (odstopanja od predračuna oz. popisa del) ter posredoval končni zapisnik o količinskem in kakovostnem prevzemu del in slikovno gradivo pred in po izvedbi del. V kolikor se pri prevzemu del ugotovi, da je kakovost uporabljenega materiala slabša kot je bila predvidena v popisu del/ponudbi, dela niso izvedena strokovno in so neustrezno zaključena (slaba končna obdelava), se to zapisniško ugotovi in zahteva odpravo ugotovljenih pomanjkljivosti. Prav tako mora izvajalec zagotoviti vse izjave o skladnosti proizvodov in garancije.

Vzdrževalna dela ugotovljena na rednem letnem pregledu se vključi v pripravo predloga Plana. S končno verzijo Plana tekočega poslovnega leta in izborom vzdrževalnih del, ki jih bo SSRS izvajal preko javnih naročil, bo upravnik seznanjen za namene vodenja lastnih evidenc in preprečevanja ponovnega pojavljanja istih vzdrževalnih del v tabelah kasnejših Planov.

Upravnik stanovanj bo v primeru intervencije nemudoma organiziral potrebne aktivnosti za zavarovanje življenja in zdravja ljudi in zaščito premoženja


8. člen – Prevzem dodatnih stanovanj

Glede na izkazane naročnikove potrebe, se pogodbeni stranki lahko dogovorita, da bo upravnik stanovanj prevzel v upravljanje in vzdrževanje po tej pogodbi tudi dodatna stanovanja, zaradi česar se bo ustrezno spremenila pogodbena vrednost, v skupni vrednosti največ 30% osnovne pogodbene vrednosti brez izvedbe novega postopka skladno z drugim odstavkom 95. člena ZJN-3.

Ponudbene cene za poznejša dela se oblikujejo na osnovi normativov in kalkulativnih elementov oz. lahko naročnik poišče konkurenčne ponudbe na trgu in od upravnika stanovanj zahteva, da poznejša dela izvede po konkurenčnih cenah in po opravljenih pogajanjih.

Za prevzem dodatnih stanovanj v upravljanje in vzdrževanje po tej pogodbi se na podlagi predhodno potrjene ponudbe sklene dodatek k tej pogodbi, v katerem se naročnik in upravnik stanovanj dogovorita o izvedbi in plačilu.


9. člen – Jamstva upravnika stanovanj

Upravnik stanovanj jamči, da bodo storitve opravljene kakovostno, v skladu z veljavnimi predpisi in standardi ter v skladu s specificiranimi zahtevami naročnika (sodelovanje pri usposabljanju vodje vzdrževanja in tehničnega osebja upravnika za vzdrževanje v objektu vgrajene strojne opreme).

Upravnik stanovanj se zavezuje, da bo storitve opravljal s kvalificiranimi kadri, da bo kakovost opravljenih storitev preverjal in stalno skrbel za odpravo pomanjkljivosti, za katere bo izvedel na podlagi preverjanj ali informacij naročnika.

Upravnik stanovanj se zavezuje, da bo vse prevzete naloge opravljal s skrbnostjo dobrega strokovnjaka, strokovno, učinkovito in pravočasno, v skladu s pogodbo, zakonom, na njegovi podlagi izdanimi podzakonskimi akti ter dobrimi poslovnimi običaji.

Upravnik stanovanj mora hkrati z vsemi podpisanimi izvodi te pogodbe, najkasneje pa v roku desetih dni od podpisa te pogodbe, naročniku izročiti finančno zavarovanje za dobro izvedbo pogodbenih obveznosti v obliki bianco menice z menično izjavo v višini desetih odstotkov od skupne predvidene pogodbene vrednosti z vključenim DDV. Finančno zavarovanje za dobro izvedbo mora biti brezpogojno in nepreklicno unovčljivo na prvi poziv, s klavzulo »brez protesta«. Predložitev zavarovanja za dobro izvedbo pogodbenih obveznosti je pogoj za veljavnost pogodbe.

Zavarovanje za dobro izvedbo pogodbenih obveznosti mora veljati še 60 (šestdeset) dni po prenehanju veljavnosti pogodbe.

Naročnik bo unovčil finančno zavarovanje za dobro izvedbo posla v naslednjih primerih:

· če upravnik stanovanj ne po pričel izvajati svojih obveznosti v skladu z določili pogodbe ali
· če upravnik stanovanj ne bo izpolnil svojih obveznosti v skladu z določili pogodbe ali zakonodaje ali
· če upravnik stanovanj ne bo pravočasno izpolnil svojih obveznosti v skladu z določili pogodbe ali
· če upravnik stanovanj ne bo pravilno izpolnil svojih obveznosti v skladu z določili pogodbe ali
· če bo upravnik stanovanj prenehal izpolnjevati svoje obveznosti v skladu z določili pogodbe ali
· če bo upravnik stanovanj kršil zaupnost podatkov ali 
· [bookmark: _GoBack]če bo upravnik stanovanj kršil predpise s področja transparentnosti svojega poslovanja.

V kolikor bo delno vnovčeno finančno zavarovanje za dobro izvedbo pogodbenih obveznosti, bo moral upravnik stanovanj v roku deset delovnih dni od vnovčenja predložiti novo finančno zavarovanje za preostalo višino. V kolikor bo v finančno zavarovanje za dobro izvedbo pogodbenih obveznosti unovčeno v celoti za dobro izvedbo pogodbenih obveznosti, bo moral upravnik stanovanj v roku deset delovnih dni od vnovčenja predložiti novo finančno zavarovanje v višini in trajanju kot izhaja iz četrtega  odstavka tega člena. V kolikor bo med trajanjem pogodbe prišlo do sprememb, ki bi imele vpliv na višino in trajanje predloženega finančnega zavarovanja, bo moral upravnik stanovanj temu ustrezno spremeniti tudi finančno zavarovanje oziroma podaljšati veljavnost le-tega. 

V primerih zamud ali kršitev, za katere je v tej pogodbi določena pogodbena kazen, se prvenstveno obračuna pogodbena kazen na način, določen s to pogodbo, finančno zavarovanje za dobro izvedbo pogodbenih obveznosti pa se lahko unovči poleg zaračunavanja pogodbene kazni, če zamuda za vsako posamezno kršitev oziroma nepravilnost traja več kot deset dni.


10. člen – Pogodbena kazen

Upravnik stanovanj je odgovoren za škodo, ki bi nastala naročniku zaradi napačne, nestrokovne, nepravočasne ali nepopolne presoje, kakor tudi za morebitno škodo, ki bi nastala zaradi oddaje del drugim izvajalcem, kot tudi za vse ostale svoje postopke, ki bi na kakršenkoli drug način imela za posledico oškodovanje naročnika. 

Ta odgovornost se uveljavlja predvsem v primeru, da se izkaže, da delo sploh ni izvedeno, da delo ni izvedeno po pravilih stroke in dobrega gospodarjenja, ali da delo ni izvedeno skladno z zakonodajo in je zaradi tega nastala škoda naročniku, ali pa je za ta dela potrebno angažirati drugega upravnika stanovanj ali izvajalca del, ali v primeru zamud pri opravljanju posameznih nalog upravnika stanovanj ali izvajalca del.

Poleg vseh obveznosti in pravic upravnika stanovanj, ki so določeni v pogodbi, se upravnik stanovanj obvezuje tudi, da bo, v kolikor bi zaradi nespoštovanja njegovih pogodbenih obveznosti prišlo do kakršnihkoli sankcij za naročnika, finančne posledice naročniku v celoti poravnal.

Naročnik bo upravnika stanovanj v primeru, ko le-ta ne bo izpolnjeval svojih obveznosti v skladu s pogodbenimi določili (postopkovno ali vsebinsko), pisno opozoril in ga pozval, da v dodatnem roku svoje delo prilagodi svojim pogodbenim obveznostim, sicer bo za vsako nadaljnjo ponavljajočo kršitev naročnik upravniku stanovanj po tej pogodbi zaračunal pogodbeno kazen v višini 1.000 EUR, če ni s to pogodbo določeno drugače. Ob večkratno ponavljajočih kršitvah pogodbe pa lahko naročnik pogodbo po lastni presoji tudi razdre brez odpovednega roka in unovči zavarovanje za dobro izvedbo del.

Pravica zaračunati pogodbeno kazen ni pogojena z nastankom škode naročniku. Povračilo tako nastale škode bo naročnik uveljavljal po splošnih načelih odškodninske odgovornosti, neodvisno od uveljavljanja pogodbene kazni. 

Če upravnik stanovanj, kljub pisnemu opozorilu naročnika in postavljenemu dodatnemu roku za izpolnitev, zamuja z izdelavo posameznih del za več kot 5 dni po pisnem opozorilu naročnika, ima naročnik pravico oddati izdelavo tega drugemu izvajalcu na stroške upravnika stanovanj po tej pogodbi.


11. člen - Višja sila

Za višjo silo štejejo vsi nepredvideni dogodki, ki preprečujejo izvajanje pogodbenih obveznosti in jih za višjo silo priznava sodna praksa. V primeru višje sile se pogodbeni roki ustrezno podaljšajo za čas trajanja višje sile, vendar le v primeru, če ti dogodki, ki predstavljajo višjo silo, vplivajo na neizpolnjevanje pogodbenih obveznosti. Pomanjkanje strokovno usposobljenih delavcev upravnika stanovanj se ne šteje za dogodke, ki so višja sila. Za primere višje sile veljajo le dogodki, ki jih ni mogoče predvideti ali se jim izogniti, skladno s sodno prakso. 

Rok izvedbe pogodbenih del se lahko podaljša izključno v primerih, ki niso posledica ravnanja upravnika stanovanj, kot so: 
•	naravni dogodki (požar, povodenj, potres, slabo vreme nenavadno za letni čas in kraj, v katerem se dela izvajajo),
•	vojna,
•	ukrepi pristojnih organov, 
•	epidemija,
•	pogoji za izvajanje del, ki niso bili predvideni v razpisu in pogodbi.

Upravnik stanovanj mora takoj po zaključku katerega od teh razlogov to pisno sporočiti, napovedati dokumente, ki jih bo predložil kot dokaz ter naročniku podati utemeljitev ter predlagati podaljšanje roka za dokončanja del. 

Objektivne okoliščine zaradi katerih nastane morebitna potreba po podaljšanju roka, mora naročnik potrditi najkasneje v roku 15 dni potem, ko je upravnik stanovanj pisno zahteval podaljšanje roka in predložil vso napovedano dokumentacijo za utemeljitev.

Smiselno se te določbe uporabljajo tudi za naročnika v primeru zamude iz razlogov višje sile ali drugih razlogov. Rok izvedbe pogodbenih del se lahko podaljša tudi iz razlogov, ki so na strani naročnika.
 
Upravnik stanovanj in naročnik morata v primerih višje sile storiti vse za odstranitev oziroma ublažitev težav in predvidene škode ter se o tem, če je mogoče, tekoče predvsem pisno obveščati.
 
Roki, ki jih zaradi pojava višje sile ni mogoče izpolniti, se bodo podaljšali za čas trajanja višje sile. Če bi višja sila trajala dlje kot 30 dni, bosta upravnik stanovanj in naročnik s pogajanji poiskala način ureditve posledic višje sile.
 
Če stranki v primeru višje sile, ki traja dlje časa oziroma več kot 60 dni, ne bi mogli najti sporazumne rešitve, lahko naročnik v celoti ali delno odstopi od pogodbe. 


12. člen – Poslovna skrivnost in varovanje podatkov

Upravnik stanovanj in naročnik se strinjata, da so informacije, znanja in tehnologije, ki so predmet te pogodbe, poslovna skrivnost. Zato se obvezujeta, da bosta naredila vse, da zaščitita te podatke pred nepooblaščenimi ali tretjimi osebami, pri čemer naročnika zavezujeta k posredovanju informacij javnega značaja zakonodaja o dostopu do informacij javnega značaja in zakonodaja o medijih.

Upravnik stanovanj se zavezuje varovati poslovno skrivnost naročnika in osebne podatke najemnikov. 

Upravnik stanovanj se strinja, da brez pisnega soglasja ne bo podajal medijem ali osebam, ki so z posameznimi mediji povezani, nikakršnih informacij o poteku in stanju projektov, najemnih razmerjih, najemnikih ter sodelovanju s SSRS.

Določila iz tega člena veljajo tudi v primeru prenehanja veljavnosti te pogodbe ali po zaključku storitev po tej pogodbi. V primeru prenehanja sodelovanja se s posebnim dogovorom uredi prenos, varovanje oziroma uničenje dokumentov iz pogodbenega sodelovanja.

Naročnik bo vse podatke, ki jih v skladu z zakonom, ki ureja gospodarske družbe, upravnik stanovanj določi kot poslovno skrivnost, varoval kot tako, razen v primerih, v katerih je kot zavezanec po zakonu, ki ureja dostop do informacij javnega značaja, dolžan omogočiti dostop do informacij javnega značaja.

Pogodbeni stranki sta sporazumni, da lahko podatki, do katerih bi prišli z izvedbo te pogodbe, predstavljajo poslovno skrivnost, osebne podatke ali druge varovane podatke, in se zavezujeta, da bosta vse podatke skrbno varovali. Ta dolžnost obstaja ne glede na to, ali bo upravnik stanovanj prišel v stik s podatki med ali po poteku pogodbe in velja tako v času izvrševanja pogodbe, kot tudi po tem. 


13. člen - Preverjanje izpolnjevanja obveznosti po predpisih

Za izvajanje podpornih aktivnosti naročnika je naročnik, na podlagi 67.a člena ZJN-3, dolžan periodično, po izteku vsakih 6 mesecev od sklenitve pogodbe preveriti ali je na dan tega preverjanja izpolnjena ena ali več okoliščin, ki se nanašajo predvsem na: 
- izpolnjevanje obveznih dajatev in drugih nedavčnih obveznosti,
- uvrstitev izvajalca v evidenco gospodarskih subjektov z negativnimi referencami ter
- pravnomočno izrečene globe za kršitev zaradi prekrškov v zvezi s plačilom za delo, delovnim   
  časom, počitki, opravljanje dela na podlagi pogodb civilnega prava, zaposlovanjem na črno.
Preverjanje bo naročnik izvedel s pridobitvijo podatkov iz uradnih evidenc (e-Dosje).


14. člen - Protikorupcijska klavzula


Ta pogodba je nična, če  kdo v imenu ali na račun druge pogodbene stranke, predstavniku ali posredniku organa ali organizacije iz javnega sektorja obljubi, ponudi ali da kakšno nedovoljeno korist za:
· pridobitev posla ali
· za sklenitev posla pod ugodnejšimi pogoji ali
· za opustitev dolžnega nadzora nad izvajanjem pogodbenih obveznosti ali
za drugo ravnanje ali opustitev, s katerim je organu ali organizaciji iz javnega sektorja povzročena škoda ali je omogočena pridobitev nedovoljene koristi predstavniku organa, posredniku organa ali organizacije iz javnega sektorja, drugi pogodbeni stranki ali njenemu predstavniku, zastopniku, posredniku.


15. člen - Nastopanje s podizvajalci

V kolikor izvajalec pri izvajanju naročila nastopa s podizvajalci, se zavezuje, da bo z njimi sklenil pogodbe, v katerih bo natančno določena vrsta in obseg dela ter cena za opravljene storitve.

V kolikor podizvajalci v skladu in na način, določen v drugem in tretjem odstavku 94. člena ZJN-3 zahtevajo neposredna plačila, izvajalec s to pogodbo pooblašča naročnika, da na podlagi potrjenega računa neposredno plačuje podizvajalcem.

V primeru iz prejšnjega odstavka, mora izvajalec za vsakega podizvajalca predložiti izpolnjen obrazec »Izjava podizvajalca o neposrednih plačilih«, na podlagi katerega naročnik namesto glavnega izvajalca poravna podizvajalčevo terjatev do glavnega izvajalca. Izjave podizvajalcev za neposredna plačila so priloga te pogodbe.

Ker so podatki o podizvajalcih obvezna sestavina pogodbe mora izvajalec, ki po sklenitvi pogodbe o izvedbi javnega naročila zamenja podizvajalca ali če sklene pogodbo z novim podizvajalcem v roku petih (5) dni po spremembi obvestiti naročnika ter posredovati:

-	podatke in dokumente iz druge, tretje in četrte alineje drugega odstavka 94. člena ZJN-3,
-	soglasje novega podizvajalca za neposredno plačilo, v kolikor podizvajalec neposredno plačilo 
               zahteva.

Naročnik na podlagi četrtega odstavka 94. člena ZJN-3 zamenjavo podizvajalca bodisi odobri ali zavrne. Izvajalec lahko zamenja podizvajalca šele po naročnikovi odobritvi, pri čemer mora predložiti vse zahtevane dokumente iz prejšnjega odstavka.

Izvajalec je dolžan ob predložitvi posameznega računa priložiti:
-	izjavo izvajalca, da so v računu zajeti vsi računi podizvajalcev, ki se nanašajo na obračunana 
               dela in še niso plačani ter potrjeno rekapitulacijo z razdelitvijo neposrednih plačil 
               podizvajalcem (priloga so potrjeni računi podizvajalcev), 
-	 izjave vseh podizvajalcev, ki zahtevajo neposredno plačilo od naročnika (po določbah 94. člena 
                ZJN-3), da so bile poplačane vse zapadle obveznosti izhajajoč iz izvedbe te pogodbe razen po   
               računu po katerem se bo vršilo neposredno plačilo.

V kolikor izvajalec ne nastopa z nominiranimi podizvajalci, ali ti ne zahtevajo neposrednih plačil s strani naročnika, ob izstavitvi vsakega računa predloži z naročnikom predhodno usklajeno izjavo, ki ustreza dejanskemu stanju.

Kumulativno podane izjave so pogoj za potrditev računa.

Izjave morajo biti podane s strani zakonitih zastopnikov in ustrezno žigosane. 

Če izvajalec ne predloži zahtevanih listin, ima naročnik zlasti pravico:
-	zadržati začasno ali trajno plačilo izdanega računa/računov,
-	odstopiti od pogodbe,
-	razdreti pogodbo in zahtevati povračilo vseh stroškov ter škode,
-	uporabi pa lahko tudi druge (milejše) ukrepe, ki so skladni z veljavno zakonodajo in s katerimi 
              se doseže izpolnitev obveznosti, ki jih ima izvajalec po tej pogodbi.

V razmerju do naročnika izvajalec v celoti odgovarja za izvedbo storitev, ki so predmet te pogodbe. 

Če naročnik ugotovi, da storitve izvaja podizvajalec, ki ga izvajalec ni navedel v svoji ponudbi oziroma ni dogovorjen s to pogodbo oziroma izvajalec ni prijavil podizvajalca na način, določen v tem členu, ima pravico odpovedati to pogodbo. Naročnik  si pridržuje pravico, da lahko na kraju, kjer se storitve izvajajo, kadarkoli preveri delavce kateregakoli od podizvajalcev, ki opravljajo dela. Vsi delavci so naročniku dolžni dati verodostojne podatke.


Kadar izvajalec nastopa s podizvajalcem, za podizvajalca veljajo enake obveznosti glede varstva osebnih podatkov, kot za izvajalca. Kadar podizvajalec ne izpolni obveznosti varstva osebnih podatkov v skladu s to pogodbo, izvajalec še naprej v celoti odgovarja naročniku za izpolnjevanje obveznosti podizvajalca


16. člen - Končne določbe

Pogodbeni stranki se dogovorita, da bo upravnik stanovanj po tej pogodbi na predlog izvajalca notranje revizije pri naročniku, omogočil za potrebe izvedbe notranje revizije pri naročniku vezane na sodelovanje z upravnikom stanovanj po tej pogodbi, notranjemu revizorju vpogled v rezultate neodvisnih revizijskih pregledov / ali notranje revizije upravnika stanovanj.
 
Pogodba je sklenjena z dnem podpisa zadnje od pogodbenih strank in velja za čas veljavnosti, kot je opredeljeno v 6. členu pogodbe.

Izvajanje te pogodbe se prične s 1. 5. 2022 in traja do 30. 4. 2026 (4 leta), ne glede na datum podpisa pogodbe. Upravnik stanovanj mora stanovanja, ki jih prevzema v upravljanje od drugega upravnika prevzeti do vključno 30. 4. 2022.

Pogodba se lahko spremeni ali dopolni s pisnim dodatkom, ki ga sprejmeta in podpišeta obe pogodbeni stranki. Če katerakoli od določb te pogodbe je ali postane neveljavna, to ne vpliva na ostale določbe. Neveljavna določba se nadomesti z veljavno, ki mora čim bolj ustrezati namenu, ki ga je želela doseči neveljavna določba.

Upravnik stanovanj mora v primeru menjave upravnika stanovanj, na dan prenehanja pogodbe o opravljanju upravniških storitev izdelati končno poročilo in sestaviti končni obračun.

Za urejanje medsebojnih obveznosti in pravic, ki niso izrecno dogovorjene s to pogodbo, se uporabljajo določila Obligacijskega zakonika, SZ-1 in drugi predpisi, ki urejajo pogodbene odnose.

Pogodbeni stranki se dogovorita, da bosta poskušali vse spore iz te pogodbe rešiti sporazumno z neposrednimi pogovori med pooblaščenimi predstavniki obeh pogodbenih strank. V kolikor sporazum med strankama ne bi bil mogoč, se dogovorita, da bo o sporih iz pogodbe odločalo stvarno pristojno sodišče v Ljubljani.

Pogodba je sklenjena pod razveznim pogojem, ki se v primeru izpolnitve okoliščin iz drugega odstavka 67.a člena ZJN-3A ter ob upoštevanju četrtega odstavka istega člena, uresniči z dnem sklenitve nove pogodbe o izvedbi javnega naročila za predmetno naročilo, pri čemer se izvajanje točke c) drugega odstavka 67.a člena ZJN-3A začasno zadrži skladno s sklepom št. U-I-180/19-17 z dne 7. 11. 2019.

Pogodba je sestavljena v štirih (4) izvodih, od katerih prejme vsaka pogodbena stranka po dva (2) izvoda. 

V Ljubljani, 							V ______________, ___________
Št.: 								Št.:
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Priloge:

· Priloga 1: Seznam stanovanj, ki so predmet upravljanja in vzdrževanja s strani upravnika stanovanj po tej pogodbi;
· Priloga 2: Cenik dodatnih storitev;
· Priloga 3: Navodila za vzdrževanje najemnih stanovanj SSRS;
· Priloga 4: Usmeritve k obnovam najemnih stanovanj SSRS;
· Priloga 5: Navodila za izdajo računov;
· Obrazec 1: Mesečno poročilo najemnin.
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