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Spostovani,

na Ministrstvo za solidarno prihodnost (v nadaljnjem besedilu: ministrstvo) ste v okviru javne
obravnave predloga Zakona o spremembabh in dopolnitvah Stanovanjskega zakona (v nadaljnjem
besedilu: SZ-1F) dne 24. 4. 2024 naslovili dopis s pripombami Slovenskega nepremi¢ninskega
zdruzenja — FIABCI Slovenija.

Na predlog SZ-1F ste podali naslednje bistvene komentarje, pripombe in predloge.

Menite, da po predlogu SZ-1F lastnik ne bo pridobil pravice in moznosti prostega razpolaganja z
denacionaliziranim stanovanjem. Lastnik nima moznosti odpovedi najemnega razmerja, razen v
primeru krivdne odpovedi, ki pa je neucinkovit institut. Menite tudi, da bo Se najmanj 10 let po
uveljavitvi takSne zakonske ureditve lastnik stanovanja prejemal le administrativno doloceno
priznano trzno najemnino namesto dejanske trzno dosegljive proste najemnine, do katere je
upravi¢en. Lastniku tako ostane le gola oziroma izvotljena lastninska pravica, kar pomeni tudi
nadaljnje zmanjSevanje vrednosti teh stanovanj. Predlagate ureditev po zgledu Republike
Hrvaske z vzpostavitvijo registra denacionaliziranih stanovanj in najemnih razmerij, moznost
prenehanja najemnih razmerij na podlagi pogodbe med lastnikom in najemnikom stanovanja pod
posebnimi pogoji, plagilo doloene odSkodnine v primeru prenehanja najemna, prenehanje
najemna z dodelitvijo drugega primerljivega stanovanja, mozZnost menjave stanovanja ter
moznost odkupa denacionaliziranega stanovanja s strani drzave oziroma Stanovanjskega sklada
RS.

V nadaljevanju podajamo staliS¢e ministrstva.

Doslej so bile Ze sprejete Stevilne aktivhosti za uravnoteZenje poloZzaja lastnikov
denacionaliziranih stanovanj in najemnikov, nekdanjih imetnikov stanovanjske pravice, v teh
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stanovanijih, kot so spodbude (nadomestila in posojila) za najemnike v primeru pripravljenosti za
odkup stanovanja s soglasjem lastnikov ali izpraznitev in nakup na trgu ali gradnjo hiSe v skladu
s Stanovanjskim zakonom (Uradni list RS, §t. 8/91-I, 13/93 — ZP-G, 9/94 — odl. US, 21/94, 29/95
— ZPDF, 23/96, 24/96 — odl. US, 44/96 — odI. US, 1/00, 1/00 — odl. US, 22/00 — ZJS, 87/02 — SPZ,
29/03 — odl. US in 69/03 — SZ-1), moznosti nadomestil in ugodnih posojil najemnikom v skladu z
novim Stanovanjskim zakonom (Uradni list RS, §t. 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN, 45/08
— ZVELL, 57/08, 62/10 — ZUPJS, 56/11 — odIl. US, 87/11, 40/12 — ZUJF, 14/17 — odl. US, 27/17,
59/19, 189/20 — ZFRO, 90/21, 18/23 — ZDU-10 in 77/23 — odl. US; v nadaljevanju SZ-1) ter
moznost najema neprofitnega stanovanja v javni lasti, kjer se je najemnikom denacionaliziranih
stanovanj omogocila dodatna prednost pri dodelitvi stanovanja. Najemnikom v neprofitnih
stanovanijih pa je na voljo tudi subvencija k placilu najemnine. Visina neprofitne najemnine se je
zviSevala z uveljavitvijo novele SZ-1E (Uradni list RS, §t. 90/21), pri ¢emer se od aprila 2024
vrednost to¢ke usklajuje z letno rastjo cen Zivljenjskih potrebs&in. K temu je potrebno dodati Se
uvedbo obveznega lokacijskega faktorja, ki najemnine $e dodatno dviguje.

Ustavno sodisCe v odlocbi &t. U-1-473/22-11 z dne 15. 6. 2023 (v nadaljevanju: odlo¢ba US)
izpostavlja, da bo moral zakonodajalec, da bo zadostil tako staliS¢em, na katerih je izgrajena
odlo¢ba US, kot tudi zahtevam varstva najemnikov, sprejeti enega od alternativnih konceptov
celovitega reSevanja problematike, na katere je primeroma opozorilo v 43. to¢ki obrazloZitve. V
nadaljevanju odlo¢be US (56. tocka obrazlozitve) je navedeno tudi napotilo zakonodajalcu, da ne
bi bila ustavno sprejemljiva nobena resitev, ki bi e naprej zagotavljala denacionalizacijskim
upraviCencem in njihovim univerzalnim pravnim naslednikom zgolj prejemanje neprofitnih
najemnin, kot tudi ne zakonska resitev, ki bi svojo dejansko uveljavitev ¢asovno odmikala dlje v
prihodnost. Po drugi strani pa je Ustavno sodiS¢e zakonodajalcu nalozilo ureditev primernega
prehodnega obdobja ali drugacnega nacina uravnoteZenja interesov obeh strani najemne
pogodbe, Ce se odloci za koncept, ki bo vidno poslab3al poloZaj najemnikov.

Kot enega izmed konceptov celovitega reSevanja problematike Ustavno sodiS¢e izpostavlja tudi
koncept ohranitve obvezne neprofitne najemnine za nedolo€en ¢as s subvencijo, ki zasebnega
lastnika postavi v polozaj kot da bi prejemal trzno najemnino. Predlog SZ-1F sledi navedenemu
konceptu na nacin, da se dolo¢i prehodno oziroma zaasno obdobje, v katerem se najemnina
lastniku denacionaliziranega stanovanja dopladuje do viSine priznane trzne najemnine, ki je
dolo¢ena na podlagi podzakonskega predpisa. Dopla€ilo najemnine je tako zmnoZek dejanske
povrSine stanovanja in razlike med priznano trzno najemnino, doloeno skladu s tretjim
odstavkom 121.b SZ-1 in neprofitno najemnino, dolo¢eno v skladu s tretjim odstavkom 115. ¢lena
SZ-1. Po preteku zaasnega obdobja najemna pogodba med najemnikom denacionaliziranega
stanovanja in lastnikom denacionaliziranega stanovanja ostane v veljavi, razen dolo¢b o viSini
najemnine. Najemnina se v nadaljevanju oblikuje prosto, omejena je le z oderusko najemnino.
Navedeno torej pomeni, da se po poteku zatasnega obdobja najemnina oblikuje na nacdin kot to
velja za vsa trzna najemna razmerja, pri Eemer se ohrani najemno razmerje v veljavi za nedolo€en
Cas. S tem se torej vzpostavi reSitev, ki jo Ustavno sodiSCe izrecno navaja kot eno izmed moznih
ustavno skladnih resitev.

ZaCasno obdobje desetih let je hkrati tudi obdobje, ki je dovolj dolgo, da najemnikom
denacionaliziranih stanovanj omogo€a trajno reSitev njihovega stanovanjskega vpra$anja.
Najemniki denacionaliziranih stanovanj se lahko prijavijo na javni razpis za dodelitev neprofitnih
stanovanj oziroma javnih najemnih stanovanj v najem pod ugodnejSimi pogoji kot veljajo sicer po
splosnih pravilih za najem neprofitnih stanovanj (npr. brez upo$tevanja dohodkovnega in
premozenjskega cenzusa). V tem obdobju bo ministrstvo aktivno pri spodbujanju najemnikov k
reSevanju njihove stanovanjske situacije na trajen nacin. S pridobitvijo neprofitnega oziroma
javnega najemnega stanovanja v najem (ali pa z drugacno reSitvijo njihovega stanovanjskega
vprasanja) pa lastnik pridobi tudi dejansko posest denacionaliziranega stanovanja. Dodajamo Se,
da najemnikov denacionaliziranih stanoovanj ni mogoc€e dolociti kot absolutno prednostno
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kategorijo, saj je potrebno upostevati velikost fonda javnih stanovanj ter tudi druge prednostne
kategorije prebivalstva.

Predlog zakona lastnikom denacionaliziranih stanovanj omogoc¢a tudi odpoved najemne pogodbe
v primeru, ko ima najemnik denacionaliziranega stanovanja ali njegov zakonec oziroma oseba, s
katero zivi najemnik v zunajzakonski skupnosti, v lasti primerno stanovanje ali stanovanjsko
stavbo. V ta namen lahko lastnik denacionaliziranega stanovanja zahteva, da Stanovanjski sklad
Republike Slovenije preveri lastniStvo stanovanja ali stanovanjske stavbe najemnika
denacionaliziranega stanovanja, njegovega zakonca ali osebe, s katerim Zivi v zunajzakonski
skupnosti, ki ustreza povrSinskim normativom po pravilniku iz 87. Clena SZ-1, o emer izda
potrdilo. Na ta nacin je lastniku denacionaliziranega stanovanja omogoceno, da uveljavlja
odpovedni razlog in pridobi stanovanje v posest.

S spostovanjem,

Pripravila:

Eva Carman Ziva Matjasic¢
Podsekretarka Generalna direktorica
Vroditi:

- SLOVENSKO NEPREMICNINSKO ZDRUZENJE - FIABCI SLOVENIJA, Slamnikarska
cesta 003 B, 1230 Domzale, info@fiabci.si - ePosta
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