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Predmet: Sprememba stanovanjske zakonodaje

Prejeli smo vas dopis St. 007-95/2016/31 z dneQ1k, s katerim nas pozivate, da posredujemo
konkretne vsebinske predloge, ki jih je potrebnslowti v novem stanovanjskem zakonu.

Kot izhaja iz Resolucije o nacionalnem stanovanjskgrogramu 2015-2025 (v nadaljevanju:
ReNSP15-25; Ur. I. RS st. 92/2015), se danes naimaja situaciji, ko primanjkuje najemnih
stanovanj, préemer veljavna zakonodaja ne podpira razvoja najgmtiga — zlasti dawa in
stanovanjska zakonodaja ne omég@a uravnotezenih ukrepov za vzpostavit@nkovitega
sistema stanovanjske oskrb&tanje na podiu najemnega trga je po mnenju ReNSP slabo:
skorajcetrtina najemnih stanovanj je oddana nelegaln@ matrajo ukrepi stanovanjske politike
zagotoviti v&jo varnost najemnikov in lastnikov stanovanj; zagdt je treba hitrejSe in
ucinkovitejSe reSevanje sodnih sporov v zvezi z najemrazmerji. Sistem neprofitnih najemnin
je trebi2 nadomestiti s stroSkovnimi najemninamporedno pa vzpostaviti t. i. stanovanjski
dodatek:

Glede na zgoraj navedeno bi morale spremembe ebstapkonodaje stremeti k temu, da je
ureditev najemnega razmerja v pretezni meri prégne& pogodbeni svobodi najemnika in
najemodajalca. Zakonska regulativa mora biti mitraan dispozitivha, dokila kogentnega
zn&aja pa redke izjeme, ki morajo biti utemeljene aktetnimi razlogi in ne le z abstraktnimi
razglabljanji o »socialni funkciji stanovanj« inagiti Sibke stranke«. Omejevanje pogodbene
svobode namke ne bo stimuliralo zasebnih investicij v najemnisi@novanja, pa tudi ne
sklepanja najemnih pogodb, tenmivigo, prav nasprotno, poi@valo obseg ¢rnega« najemnega
trga.

V nadaljevanju izpostavljamo nekaj vprasanj oziropmaraij, ki bi jih bilo treba v novem
Stanovanjskem zakonu urediti na novo oziroma dieiga

1. Kategorizacija stanovanj

Opustiti je treba kategorizacijo stanovanj na trazr@emna stanovanja, neprofitha najemna
stanovanja, sluzbena najemna stanovanja... (Bh SZ). S pravnega vidika se nathre
stanovanja sama po sebi ne razlikujejo; razlikupgikve€jemu najemna razmerja na posameznih
stanovanijih.

1 3. tazka ReNSP15-25.
23.2. taka, 4.2.1 toka ReNSP.
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2.  Neprofitna najemna stanovanja in neprofitna najemnna

Poglavje o neprofitnem najemnem stanovanju (VIl.[lavaega zakona) in neprofitni najemnini
(V1.2 veljavnega zakona) s#&ta; uporaba trenutno veljavnih doilbo neprofitnem najemu in
neprofitni najemnini se podaljSa v prehodnih dblmh novega zakona za obdobje do uvedbe
stanovanjskega dodatka. S stanovanjskim dodatkobo seamré subvencioniral najemnik, ne
stanovanije; zato bo lahko najemnik, ki izpolnjupeialne pogoje, stanovanjski dodatek uré&sni
na podlagi vsakega veljavno sklenjenega najemnegmarja (torej tudi v t. i . »trznem«
najemu). Ker urestitev ugodnosti stanovanjskega dodatka ne bo vezamadol@eno
stanovanije, tako kot je po veljavni ureditvi vezamesntitev neprofitne najemnine (najemnik jo
lahko uresnii zgolj in samo na njemu dodeljenem »neprofithenanaevanju), tudi ni @
potrebna posebna regulacija neprofitnega najemrazgaerja in neprofitne najemnine. Prav tako
bo administrativno dodeljevanje stanovan] nadamed z dodeljevanjem stanovanjskega
dodatka, kar bo omogalo pravinejSe razdeljevanje javnih sredstev glede na raiarovanjske
stiske posameznega upréamca.

Stanovanjski zakon naj v bot® dol@a zgolj, da se najemnina doélov najemni pogodi v
sporazumu med najemnikom in najemodajalcem. Zagyanko najemodajalcecs najemnike z
razpisom alice se njegova ponudba nanaSa na omejen krog iméoeseki je doléen z
netrznimi pogoji, pa naj zakon nadalje dtpda mora najemodajalec s svojim aktom vnaprej
dolaeiti najemnino, po kateri bo ponujal stanovanjaayem, in osebe, ki lahko sklepajo najemno
pogodbo za taka stanovanja.

Na ta n&in bi uredili dvoje: (1) vnaprej bi bila znana najeina za sluzbena stanovanja in
stanovanja, namenjena d&dmim kategorijam interesentov, npr. poslancem, &itan v
Studentskih domovih, pacientom v varovanih stanpivaid., in (2) vse predpise o neprofitnih ali
stroskovnih najemninah bi prenesli v pristojnostriéov taksnih stanovanj in jih ne bi urejali s
zakonom, ki ureja najemna razmerja. Seveda to meepp da drZzava ne bi smela détb
navodil, po katerih bi morale socialne ali »nepradic ustanove oblikovati najemnino, le da ta
navodila ne bi bila vepredmet stanovanjskega zakona.

3. Stanovanjski dodatek

Glede na to, da bo imel stanovanjski dodatek kdnkrénartne posledice za praran, se zdi
primerneje, da se ga uredi v posebnem zakonu in S¢anovanjskem zakonu, saj bo sicer
prora&unska problematika uvedbe stanovanjskega dodatkairalea sprejem novega
Stanovanjskega zakona.

4. Stanovanja v zasebni lasti, obremenjena z neprofitmi najemnimi razmer;ji

Potrebno je najti doka@mo reSitev za stanovanja v zasebni lasti, ki sa2pdetih Se vedno
obremenjena z neprofitnimi najemnimi razmerji. Viaati U-1-119/94 (OdIUS V/1, 32) je
ustavno sodife ocenilo normiranje najemnine za stanovanja, zsedz bivSimi imetniki
stanovanjske pravice, kot ukrep, ki je »nujen vhgjanju s pravne ureditve stanovanjske pravice
na najemna razmerja« {t@ 12/c odlobe). Gitno je, da je to obdobje »prehajanja« Ze zdavnaj
minilo, vendar tovrstna najemna razmerja v manjStmilu Se vedno obstajajo.
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Predlagamo, da se omilitev poloZaja lastnikov tinvhsstanovanj zagotovi z denarno izravnavo
(doplatilom najemnine) v razliki med neprofitno in primertrzno najemnino. S takSno resitvijo
se drzava ne bi izpostavil&itku posega v morebitne pridobljene pravice bivaitetnikov
stanovanjske pravice (hajemna razmerja bi ostatepeej v veljavi), obremenitev za préuva bi
bila nizja, koté¢e bi drzava najemnikom zagotovila druga primeraa®tanja, po drugi strani pa
bi se drzava tudi izognila morebitni obsodbi zaraditve lastninske pravice lastnikov takSnih
stanovanj. Dejstvo je nanireda individualni lastniki sami nosijo breme zagdjnja privilegija
neprofitne najemnine, ptiemer za ohranjanje takSnega stanja po 25 letitethprav nobenega
utemeljenega razloga, Se zlasti ker privilegij épme najemnine pri tej kategoriji najemnikov ni
odvisen od njihovega sicerSnjega premozenjskeggastemveé sloni na histotinem dejstvu, da
so bili neka@ imetniki stanovanjske pravice.

5. Preuditev vzdrznosti 93.¢lena SZ in ¢rtanje oziroma omejitev 3. odstavka 93¢lena
SZ

Ce stanje v stanovanju ne zagotavlja najemniku niorenabe, lahko ta skladno s 1. odstavkom
93. ¢lena SZ predlaga stanovanjski inSpekciji, da odtasliniku stanovanja izvedbo del, ki so
potrebna za normalno rabo. Ddlo 3. odstavka 93¢lena SZ dolda posebno sankcijo za
lastnika, ki ne ravna v skladu z otlhm inSpekcije: od takega lastnika lahko najemnikeaa, da
mu preskrbi drugo primerno stanovanje.

Omenjena doléla so tezko zdruzljiva z dotdi OZ o jam¢evanju za napake. OZ v 59enu
razlikuje med:
- neodpravljivimi napakami, pri katerih lahko najekniveljavlja odstop od pogodbe ali
zahtevo za zniZzanje najemnine, in
- odpravljivimi napakami, kjer ima moznost zahtevatia najemodajalec napako v
primernem roku odpravi ali zniza najemniite napaka ni odpravljena v dodatnem roku,
lahko najemnik od pogodbe odstopi.

V vsakem primeru lahko najemnik zahteva tudi odskoal (4. odstavek 59%lena OZ), ne more
pa zahtevati izpolnitve v obliki zagotovitve upoealiruge primerne stvari, kot to dééo SZ.
TakSna obveznost najemodajalca nanbistveno presega tigo vsebino najemnega razmerja,
ki se nanaSa na uporabo individuattaocene stvari in ne na oskrbovanje najemnika z géneri
doloceno »primerno stvarjo«. Opozoriti je treba tudi a@ocilo 617. ¢lena OZ, po katerem
najem preneha po samem zakodel,je v najem vzeta stvar @ena zaradi vidje sil&Ce je v
najem vzeta stvar delno @ena ali samo poskodovana, pa lahko zakupnik poednugdstavku
617.¢lena OZ odstopi od pogodbe, ali pa Se naprej ogidargakupu in zahteva ustrezno znizanje
najemnine.

Obstoj&a ureditev SZ potrebuje spremembo v naslednjihgubigl Predvsem je treba v djie
meri uposStevati interesni poloZaj najemodajalcakatarega je v primeru napake, ki je posledica
poskodbe oziroma wenja stanovanja (npr. pozar, potres), lahko stradanemogoe ali pa
ekonomsko objektivno neutemeljeno stanovanje pdptaynpr. zaradi dotrajanosti). V taksni
situaciji je od lastnika pretirano zahtevati odgraapake oziroma mu celo nalagati obveznost, da
preskrbi drugo stanovanje, saj je tudi ekonomskofa lastnika zaradi poSkodbe (temja)
stanovanja prizadet. Zato naj za primereienja stanovanja zaradi viSje sile kot tudi v primer
napake zaradi nakijme poskodbe ali delnega wenja stanovanja velja, da lastnik ni dolzan
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napake odpraviti. Pravne posledice dejstva, da staaovanje napako, ki je najemodajalec ni
dolzan odpraviti, naj bodo naslednje:
- v primeru unéenja stanovanja zaradi viSje sile naj bo tako kot golctilih OZ
predvideno prenehanje najemne pogodbe po samemuwako
- v primeru napake stanovanja zaradi nakipi poSkodbe ali delnega genja, naj velja
izbira najemnika bodisi odstopiti od pogodbe bodahtevati znizanje najemnine.

V preostalem najemodajalec ostaja dolzan odpravigbake stanovanja, vendar naj se pravne
posledice pojava neodpravljive napake oziroma najjateve opustitve dolZznosti popravila
odpravljive napake omejijo na odstop od pogodbezame najemnine in odSkodninsko
obveznost, kadar so podani sploSni pogoji. Obveznagotoviti drugo primerno stanovanje naj
se, kot ze r&eno,¢rta zaradi nezdruzljivosti z vsebino najemnega &z pa tudi zaradi tega,
ker povpreni (mali) lastnik te obveznosti pra&tio ne more izpolniti, saj drugega primernega
praznega stanovanja praviloma nima. Tak najemas@jEhko najemniku kwgemu poskusa
najti drugega najemodajalca ali morda poskuSa sajetirstanovanje in z najemnikom skleniti
podnajemno pogodbo. V primeru, da najemodajaleéatieprostovoljno izpolniti obravnavane
obveznosti, je &inkovito uveljavljanje te obveznosti v sodnem ppgiotezko predstavljivo, tako
zaradi same vsebine obveznosti kot tudi zaradanjaj postopka, zato je prakii pomen
najemnikove pravice zahtevati drugo primerno stang vprasljiv. Zdi se, da se doio iz
navedenih razlogov tudi bolj redkate sploh — uporablja.

6. Omejitev obveznosti sklepanja aneksa zaradi po¥anja Stevila oseb v stanovanju

Veljavni SZ v 2. odstavku 9Elena dol@a, da je lastnik dolzan skleniti aneks k najemrmjquibi

na zahtevo najemnika&e se Stevilo oseb pose za eno ali we oseb, ki jih mora najemnik
prezivljati po zakonu, za vse ostale osebe péelge glede na Stevilo oseb stanovanje po velikosti
Se primerno.

Menimo, da je obveznost lastnika stanovanja sklemeks tudi za osebe, ki jih najemmk
dolzan prezivljati, pretirana. Za poljubne tretgebe interes najemnika ne more imeti prednosti
pred interesom lastnika, da stanovanje uporabl@lj Z¢gsta oziroma tiste osebe, ki so bile
predvidene ob sklenitvi najemne pogodbe. Trebagmrg upoStevati, da je &a uporabe
stanovanja in njegova obraba odvisna ne le odlateseb, ki stanovanje uporabljajo, teruedi

od tega, kdo te osebe so. Zato ima lastnik stapau#emeljen interes, da se krog teh oseb ne
spreminja ali pov&uje glede na stanje ob sklenitvi pogodbe. Predlagaia se dokila o Stevilu
uporabnikov stanovanja prepusti pogodbenim strankaskviru pogodbene svobode, vendar z
izjemo, ko gre za osebe, ki jih je najemnik dolpagzivljati.

7. Dolznost pridobitve soglasja za drugo osebo — ugatiganje, kdo dejansko prebiva v
stanovanju

a. Dolznost pridobitve soglasja za drugo osebo
Po 7. alinei 94¢lena SZ-1 mora najemnik pridobiti soglasje lastnileastanovanje wekot 60
dni v obdobju treh mesecev uporablja poleg najemn#eba, ki ni navedena v najemni pogodbi.
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Obstoje&a ureditev je pretirana in ne varuje interesa Ikafrda stanovanje res uporabljajo samo
osebe, ki so navedene v najemni pogodbi. Najenmé&lahko »obiske« kar dve tretjini leta, kar
nekateri izkorigajo tudi zacérni podnajem. Predlagamo skrajSanje na realnih didvdtreh
mesecih ob upoStevanju kapacitete bivalne enotge(atanovanje po velikosti Se primerno za
bivanje takSnega Stevila oseb).

b. Ugotavljanje, kdo dejansko prebiva v stanovanju
V praksi se kaze kot precejSen problem dokazovaajstanovanje uporabljajo za prebivanje tudi
druge osebe, ki niso navedene v najemni pogodigiofoso izgovori, da je druga oseba samo za
nekaj dni na obisku, tako da je za najemodajalican& omejene moznosti vstopa v stanovanje, v
primeru spora teZko dokazati obstoj odpovednedagaz/ sodnem postopku.

Predlagamo, da se najemnikovo ravnanje, s katemmogaii, da stanovanje uporablja za
prebivanje oseba, ki ni navedena v najemni pogogibicemer najemnik tudi ne zaprosi za
soglasje najemodajalca, opredeli kot prekrSek.nsliev takih primerih pridobila pristojnost za
ukrepanje tudi stanovanjska inSpekcija.

8. Preverjanje pravilne uporabe stanovanja

Skladno s 3. alineo 94lena SZ-1 mora najemnik dopustiti vstop lastnikirapa njegovemu
pooblagencu v stanovanje za preveritev pravilne uporabeostanja, vendar najyedvakrat
letno.

Predlagamo, da je to pravilo v bagon zakonu urejeno dispozitivno — t.¢g s pogodbo ni
doloteno drugae, mora najemnik dopustiti vstop lastniku néwdvakrat letho —, tako da
pogodbenima strankama prepaiSodicitev za drug&no ureditev, kar se kaze kot potrebno
predvsem pri pogodbah za dédmcas oziroma pri pogodbah z bolj tveganimi oblikamjiema.

9. Moznost vstopa v stanovanje zaradi prodaje oziromaajema

Predlagamo, da se v doéemem roku pred prenehanjem najemnega razmerjagnpnesec pred
prenehanjem najemnega razmerja) predvidi dolzrajsihmika, da po predhodni najavi omoégo
vstop lastniku oziroma njegovemu pooldkscu in interesentu za najem ali nakup z namenom
ogleda stanovanja z namenom oddaje/prodaje.

Ker zakon tega vstopa ne opredeljuje posebej, g pepraznitvijo stanovanja praktio
nemoga@e skleniti novo najemno pogodbo oziroma stanovamjedati, ¢e Zeli najemnik
onemogdaiti lastnika.

10. Odpoved najemnega razmerja

Ureditev odpovedi najemnega razmerja potrebujevéig spremembe, tako glede pogojev, kot
tudi glede odpovednih in izselitvenih rokov, saj gbstoj€a ureditev zastarela, namenjena
predvsem varovanju neprofitnega najemnika, katemgj@mno razmerje je po naravi stvari
labilno, saj sptio velikega nesorazmerja med normirano in trznomajero najemodajalec za

ohranjanje najemnega razmerja ni ekonomsko motivivatrznem najemu je interesni polozaj

povsem drug&n: najemodajalec taeloma ni motiviran prekiniti najemno razmerje, palit
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najemnik ni vezan na najeto stanovanje namkot neprofitni najemnik, ki pravico do neproftn
najemnine lahko urestiisamo na téno dola@enem stanovanju, ki mu je bilo dodeljeno.

V nadaljevanju podajamo svoje videnje ureditve phamja najemnega razmerja, pamer
izhajamo iz interesnega polozaja v &@jnem trznem najemuCe se stranki s pogodbo ne
dogovorita drugée, naj zakon za obe stranki predvidi enake mozposhehanja pogodbe;
kogentna naj bodo le dafita o opominjanju v primeru krSitve in o minimalnibdpovednih
rokih.

a. Odpoved najemne pogodbe s strani najemnika
Crta se posebna ureditev odpovedi najemne pogodiigasi najemnika (10Zlen SZ-1), po
kateri lahko najemnik odpove najemno pogodbo vsekejda bi za to navajal razloge o tem
pisni obvesti lastnika, z 90 dnevnim odpovednimorok V bod@e naj za najemnika veljajo ista
pravila kot za najemodajalca, in sicer:

- ¢e niizrecno dogovorjeno drugy se najemno pogodbo, sklenjenadabocen ¢as, lahko
odpove samo iz krivdnega razloga;

- ¢e ni izrecno dogovorjeno drugm se najemno pogodbo, sklenjenoredolocen cas,
lahko odpove iz krivdnega razloga, pa tudi brezedée razloga (predvidi se razio
dolg minimalen odpovedni rok za odpoved iz krivdmegzloga in za odpoved brez
navedbe razloga);

- Ce gre za odpoved iz krivdnega razloga je trebaro&sp stranko najprej opomniti na
krSitev in dati primeren rok za odpravo odpovednegéoga.

b. Odpoved najemne pogodbe, sklenjene za nédokas
Po veljavni ureditvi (1. odstavek 108ena SZ-1) lahko lastnik trznega najemnega, sluggan
najemnega ali namenskega najemnega stanovanja ed@pemno pogodbo ne le iz zakonsko
dolo¢enih odpovednih razlogov, temvéudi iz drugih razlogov, vendar l€e so navedeni v
najemni pogodbi. Najemnega razmerja, sklenjeneganedol@en cas, torej ni mogae
odpovedati brez navedbe razloga. Posledica tak$editve je, da v praksi trzna najemna
razmerja za nedofencas ne nastajajo, saj je tveganje trajne nemozpoaktinitve pogodbenega
razmerja za lastnika preveliko; prav tako je priededbveznost po 10Glenu SZ-1, po katerem
lahko lastnik najemno pogodbo odpove brez krivdneggdoga,ce najemniku priskrbi drugo
primerno stanovanje (v trznem najemu se zato pagshlepajo izkljdno za doléencas).

Posledéno je obstojeéa ureditev vsaj na podiju trznega najema nesmiselna, ker ne deluje, zato
tudi najemniki v trznem najemu od nje nimajo nobewmeisti. Predlagamo, da se predvidi
moznost odpovedi najemne pogodbe, sklenjene zalotedotas, tudi brez navedbe razloga, s
tem da je odpovedni rok daljSi kot v primeru odpaivekrivdnim razlogom.

Pod predpostavko, da se uvede moznost odpovedinnaga razmerja za neddém ¢as brez
navedbe razloga, predlaganidanje ureditve po 10&lenu SZ-1, po katerem lastnik lahko
najemniku odpove najemno pogodb® najemniku preskrbi drugo primerno stanovanje; za
interesni polozZaj v trznem najemu se zdi omenjemdgnost odpovedi brez krivdnega razloga
neprimerna in nepotrebna, pa tudi sicer je v préksk prostovoljnega sodelovanja najemnika
tezko uresriljiva.
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c. Opominjanje

V praksi je lahko tezavno dokazovanje, da je bjemmik opomnjen zaradi krSitve najemne
pogodbe (npr. ker najemnik ne dviguje poste).

Zakon mora predvideti fikcijo vkigtve opomina:ce je bil opomin odposlan najemniku s
priporaeno postno posiljko, se Steje, da je bil najemuijkasneje 15. dan od oddaje pripane
poSiljke na posto seznanjen z opominom, ne glede,rai je opomin dejansko prevzel.

d. Odpovedni in izselitveni roki

Celotna ureditev odpovednih in izselitvenih rokasrpbuje prevetritev. Roki so predolgi in se
kopicijo (rok za opomin, rok za odpoved, rok za izsglit@ nato Se izvrSilni postopek s svojimi
roki), kar ob ze tako gasnem delovanju sodiprivede do nesprejemljivo dolgih delozacijskih
postopkov (tudi v& kot leto dni od vlozitve toZbe do izpraznitve olepplni pasivnosti
najemnika, ki ne sprejema poste in ne vlaga prjtozb

V primeru odpovedi najemne pogodbe zaradi krivdnegaloga predlagamo minimalni
odpovedni rok 30 dni.

V primeru odpovedi najemne pogodbe, sklenjene zdoloéen cas, brez navedbe razloga
predlagamo minimalni odpovedni rok 180 dni.

Predlagamd@rtanje posebnega roka za izselitev, ki ga dddodiZe (4. odstavek 11Zlena SZ-
1), ker pomeni zgolj zavtavanje (rok za izselitev je od 60 do 90 dni, kaogee:, ker pred tem
tece ze odpovedni rok, poleg tega sam sodni postapgk v& kot leto). Izpraznitvi stanovanja
in izselitvi n&eloma zada% Ze odpovedni rok¢e najemnik ne Zeli prostovoljno izprazniti
stanovanja v odpovednem roku, potem ga najveretmg bo izpraznil niti v dodatnem
izselitvenem roku, kar pomeni, da bo potrebna kzardzvrsilni postopek z vsemi procesnimi
dejaniji, vr@&anji, cakanji na pravhommost sklepa itd. pa sam po sebi odlozi trenutekaizptve
stanovanja za ¥emesecev. Zadoa torej,ce se v sodbi, ki odreja izpraznitev, dblook za
prostovoljno izpolnitev sodbe skladno z ZPP (p@wia 15 dni).

e. lzpraznitveni nalog
Nujno potrebno je skrajSanj@asa od vlozitve toZzbe do izdaje sodne oo Ta cilj bi lahko
dosegli z ureditvijo izpraznitvenega naloga: to pom da na podlagi vliozene tozbe, s katero
toZznik zahteva izpraznitev stanovanja, séeli$akoj izda nalog, s katerim najemniku nalozi
izpraznitev stanovanja, in ga skupaj s toZzboc¢ivroajemniku. Ce ni ugovora, postane
izpraznitveni nalog pravnonien. Za izdajo izpraznitvenega naloga se smiselnuraijajo
dolacila ZPP o izdaji plailnega naloga.

11. Sprememba strank najemne pogodbe

a. Smrt najemnika

Razmerja v primeru smrti najemnika v obstojareditvi niso najbolje urejena (predolgi roki,
potreba po sklepanju nove pogodbe, vpletanje ndpega sodif). V osnovi je treba izhajati iz
tega, da je bilo najemno razmerje sklenjeno glel®sebo najemnika. To pomeni, da je treba
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nadaljevanje najemnega razmerja z dedhi najemnika uravnoteziti s pravico najemodajatica,
lahko v doléenem roku po smrti najemnika da odpoved (italigre za najemno razmerje za
doloten ¢as) brez razloga s kratkim odpovednim rokom. lIzjeow tega pravila lahko
predstavljajo doléene privilegirane osebe, ki so navedene v 1. oklstd®9.¢lena SZ-1: ozji
druzinski ¢lani, ki so v¢éasu najemnikove smrti dejansko prebivali v stanpyameli v tem
stanovanju prijavljeno stalno bival&ter bili navedeni v najemni pogodbi. Samo v tdrsegu je
zaradi varstva druzinske skupnosti utemeljeno opitvico najemodajalca, da si izbere
sopogodbenika. Ker te osebe niso nujno tudi dleph treba nadaljevanje pogodbe z dedi
omejiti s prednostno pravico teh oseb. Glede naaewo bi eventualno novo déilm 109.¢lena
SZ moralo vzpostavljati sledieprednostni vrstni red vstopanja v pogodbo v prumemrti
najemnika:

- 1. red: zakonec oziroma zunajzakonski partner;

- 2. red: vsi ostali 0Zji druzinskilani, ki po obstoj& ureditvi lahko zahtevajo sklenitev

pogodbe;
- 3. red: dedii.

S tem bi obstog ureditev poenostavili v ¥epogledih. Ne bi bilo potrebno sklepati nove
pogodbe, temuebi osebe iz 1. in 2. reda vstopile v obstoj@ajemno pogodbo na podlagi pisne
izjave, posredovane najemodajal€ie bi podala tak3no izjavo oseba iz 1. reda, bi bitlem
izklju¢ene od vstopa v pogodbo osebe 2. in 3. ré@aosebe iz 1. reda ni ali ne poda izjave,
imajo moznost vstopa v pogodbo osebe 2. reda. ¥slken2. reda, ki zahtevajo vstop v pogodbo,
pridobijo polozaj najemnika. Na ta dia postane nepotrebno v obstdjeireditvi predvideno
vpletanje nepravdnega sothSv zvezi z vprasanjem, kdo naj bi sklenil najerpogodbo.Ce ni

niti oseb 1. niti 2. reda, ali nobena od teh oselpoda zahteve, ex lege vstopi v pogodbodedi
Najemodajalec pridobi v slednjem primeru pravica,wdol@enem roku (npr. 30 dni Steto od
poteka roka za ozZje druzinskkane) d4 odpoved brez razloga s kratkim odpovedokom (npr.

30 dni).

Obstoj&a ureditev potrebuje tudi skrajSanje roka, v katepgide do odlditve o nadaljevanju
najemne pogodbe. 90 dni je za agliev druzinskih¢lanov najemnika o nadaljevanju pogodbe
predolgo, tako da naj za vse interesente za nadalje najemnega razmerja velja 30 dnevni rok
od smrti najemnika, v katerem morajo posredovasn@iizjavo. ZLAN predlaga dopolnitev
obstoje&e ureditve Se v dveh smereh:

- predvidi naj se solidarna odgovornost ozjih druimlanov, ki vstopijo v pogodbo, za
dolgove, ki izvirajo iz najemnega razmerja s pokojmajemnikom;

- predvidi naj se moznost odpovedi pogodbe tudi ynpru, kadar je v osebi ozjega
druzinskegac¢lana, ki vstopi v pogodbo, podan utemeljen razldg, bo otezil
izpolnjevanje najemne pogodbe (npr. néplatost, preteklo nespostovanje hisSnega reda).
Trenutna ureditev, ki zahteva od najemodajalca lf@damje najemnega razmerja ne
glede na morda Se tako problertiaé osebne razmere ozjega druzinskeélgma, je
neuravnotezena.

b. Neznani lastnik in najemnik

Koristno bi bilo predvideti, da imata lastnik injeanik od centra za socialno delo pravico
zahtevati postavitev ustreznega skrbnika nasprstiainki, ce je le-ta odsotna (in neznanega
prebivali€a) oziroma neznana, nadalje kadar v primeru simenke ni dediev, so ti neznani ali
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neznanega prebivatig, ce je spor, kdo je degliali ¢e dedéi nocejo oziroma ne morejo skrbeti za
zapusino, pa tudige se dedi ne morejo sporazumeti o upravljanju zapns.

12. Pove&evanje najemnine

V obstojei ureditvi ni dol@il o zagiti najemnika pred viSanjem najemnine, ker je loilaznost
za to izkljitena razen pri trznem najemu, kjer pa do dvigovamjgprihajalo zaradi drugih
razlogov. MozZnost poviSanja najemnine se pojawjakiadar je najemnik izgubil pravico do
neprofitne najemnine, pa je ostal v neprofitnematanju. Postopek spreminjanja predpisov o
regulirani najemnini in uvajanje odpovedi brez rdberazlogov pa utegne privesti do primerov,
kjer bi bila potrebna z&#&a najemnikov pred nenadnimi spremembami najerpodojev. Zato
predlagamo, da se moznost poviSevanja najemnini oypejz 10% realno rastjo letno (to pomeni
rastjo, zmanjSano za povpre rast cen zivljenjskih potretig v preteklem letu). To dotdo bi

se lahko uporabljalo tudi pri stanovanijih v zasdhsti, obremenjenih z neprofitnimi najemnimi
razmerji, ki jih obravnavamo v &&i 4. zgoraj.

ZLAN

Ljubljana, 30.5.2016



