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Zadeva: Predlog Zakona o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona
- va$ odgovor na nase pripombe predloga zakona v javni obravnavi

Stevilka: vas dopis Stevilka 0070-2/2024-2720-15 z dne 6.6.2024

Spostovani g. minister,

zahvaljujemo se vam, da ste nam odgovorili na nase pripombe k delovhemu predlogu navedenega
zakona (v nadaljnjem besedilu: SZ-1F). Glede na to, da ste v celoti zavrnili nase pripombe in predloge,
smo vam dolzni odgovoriti na vase utemeljitve zavrnitve nasih pripomb in predlogov, Ceprav ste v
nespremenjeni vsebini predlog zakona v tem Casu ze poslali Vladi RS, ki ga je sprejela in poslala v
obravnavo Drzavnemu zboru RS.

Odgovarjamo na navedbe v vasem pismu, ker bomo z nasimi pripombami in predlogi seznanili tudi
Drzavni zbor RS in prosili predsednico DZ dr. Ursko Klakocar Zupanci¢, da nam omogoci predstavitev
nasih pripomb tudi na pristojnem mati¢nem delovnem telesu DZ.

1. Dosedanje aktivnosti za uravnotezenje polozaja lastnikov denacionaliziranih stanovanj in
najemnikov, nekdanjih imetnikov stanovanjske pravice v teh stanovanjih
Ugotavljamo, da so vasa pojasnila samo z nastevanjem dosedanjih ukrepov za veclkratnimi
spremembami in dopolnitvami Stanovanjskega zakona brez ocene njihove ustreznosti in ucinka,
zlasti na polozaj lastnikov teh stanovanj, enostranske, saj so vsi doslej sprejeti ukrepi koristili samo
in izklju¢no najemnikom in niso zagotovili takSen polozaj lastnikov kot najemodajalcev, ki bi jim
jamcil njihov s temeljnimi naceli Ustave RS dolocen polozaj glede uzivanja lastninske pravice,
vklju¢no z moZnostjo uporabe stanovanja za lastne potrebe in potrebe oZje druZine.
V nasih pripombah smo v ena 1.3 tocki zelo nazorno predstavili ekonomske (finan¢ne) ucinke
dosedanje zakonske ureditve polozaja lastnikov najemnikov denacionaliziranih stanovanj, ki
dokazujejo, da so najemniki teh stanovanj doslej v 30 letih po sprejemu Zakona v denacionalizaciji
prejeli zaradi najemnine po veljavnem sistemu neprofitnih najemnin prakti¢no »darilo« v celotni
vrednosti stanovanja glede na trzne cene v tem obdobju. To pomeni, da so bili lastniki
denacionaliziranih stanovanj oSkodovani za celotno trzno vrednost stanovanj in da so bila
preko takSnega mehanizma dejansko ponovno tiho nacionalizirana njihova stanovanja
oziroma da je bila izvedena dejanska, ne pa tudi pravna razlastitev. V primeru morebitne
izvedbe razlastitve bi bili lastniki teh stanovanj v bistveno boljsem poloZaju, saj bi sodis¢e narocilo

cenitev teh stanovanj po trznih vrednostih in mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti
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(MSOV). Tako pa zakonska ureditev polozaja najemnikov, ki imajo po veljavhem zakonu

zagotovljeno najemno razmerje za nedolo¢en cas, vklju¢no s pravico druzinskih ¢lanov, ki so

souporabniki takega stanovanja, da tudi po smrti dosedanjega najemnika nadaljujejo z najemom,

pomeni prakti¢no tiho razlastitev lastnikov teh stanovanj.

Edini, ki je odgovoren za takSen polozaj lastnikov kot prisilnih najemodajalcev, kot tudi najemnikov

mimo svobodnega dogovora z lastniki, je drzava. V takSnem polozaju je iluzorno pric¢akovati, da se

bodo najemniki sami odpovedali tak3ni boniteti. Ministrstvo pri svojem odgovoru ocitno ni

pripravljeno samokriti¢no in realno oceniti ustreznosti oziroma ucinkovitosti dosedanjih zzakonom

dolocenih ukrepov:

- spodbuda (nadomestilo in posojilo) za najemnike v primeru pripravljenosti za odkup stanovanja
s soglasjem lastnika ali izpraznitev in nakup na trgu ali gradnjo hise

- moznosti nadomestil in ugodnih posojil najemnikov pri Stanovanjskem skladu RS.

Ministrstvo bi bilo po naSem mnenju dolzno pri pripravi te spremembe SZ predstaviti porocilo in
analizo ucinkov teh ukrepov in predvsem oceniti, ali so dosedanji ukrepi dovolj ulinkoviti za
doseganje klju¢nega koncnega cilja, da lahko lastniki teh stanovanj kon¢no po 30 letih od sprejema
Zakona o denacionalizaciji razpolagajo s svojo lastnino tako kot vsi drugi lastniki.

Predlagane resitve
Ministrstvo po nasem mnenju napacno razlaga odlo¢bo Ustavnega sodis¢a glede uravnotezenja
interesov obeh strani najemne pogodbe tako, da ga pri tem skrbi samo »vidno poslab3anje polozaja
najemnikovg, ne pa tudi poloZaja lastnikov. Ustavno sodisce je namrec v odlocbi zelo jasno dolocilo
merilo za uravnotezenje in sicer tako, da bo lastnik stanovanja v polozaju, kot bi prejemal
trzno najemnino. Predlagatelj zakona Steje kot z omenjeno odloc¢bo skladno resitev, da se lastniku
prizna »priznana trzna najemnina, ki je dolo¢ena na podlagi podzakonskega predpisa«. Pri tem
predlagatelj oitno namenoma ne uposteva naslednja dejstva:

- da je instrument priznane trzne najemnine po Stanovanjskem zakonu in podzakonskem aktu
namenjen za subvencioniranje trznih najemnin pri pravih trznih najemih stanovanj, kjer se
najemodajalec in najemnik svobodno dogovorita o visini najemnine, drzava pa z zakonom in
podzakonskim aktom dolo¢a subvencijo za trzno najemnino;

- Z veljavno Uredbo o metodologiji za oblikovanje neprofitne najemnine in dolocitvi visine
subvencij najemnin (UL RS $t. 153/21) dolo¢ena priznana trzna najemnina je po podatkih GURS
o pospesenih vrednostih stanovanj in po nasih analizah v bistvenem razkoraku z dejanskimi
trznimi najemninami v posameznih obcinah in naseljih, pri ¢emer je znan problem, da GURS od
leta 2016 ne spremlja vec visine in gibanja trznih najemnin stanovanj po obc¢inah in naseljih
oziroma po vrednostnih conah, ker so podatki FURS o prijavljenih najemninah najemodajalcev
za odmero dohodnine na dohodke od oddajanja stanovanj v najem do te mere (nepravilni)
netocni (potvorjeni), da jih ni mozno upoSstevati za ugotavljanje realnih trznih najemnin. Zato je
namera predlagatelja, da administrativno dolocene nerealne priznane trzne najemnine, ki so
precej nizje od realnih trznih, z zakonom doloci kot izpolnitev odlo¢be Ustavnega sodisca RS,
da se lastnikom denacionaliziranih stanovanj zagotovi polozaj lastnikov s trznimi najemninami,
ociten poskus obide omenjene odlocbe US RS, oziroma poskus administrativne prevare in
izigravanja. Za vsako denacionalizirano stanovanje je po nasem mnenju minimalni pravni in
ekonomski standard za presojo ekonomskega poloZaja njegovega lastnika cenitev trzne
najemnine s strani strokovnjaka za ocenjevanje vrednosti nepremicnin, ne pa pavsalne
priznane trzne najemnine, ki ne upostevajo klju¢nih pogojev in meril mednarodnih
standardov za ocenjevanje vrednosti nepremicnin, pri katerih sta klju¢na sestavina
lokacija nepremicnine in primerljivo primerljive transakcijske cene enake ali podobne
nepremicnine.

Na naveden nacin ravnajo na primer tudi sodis¢a v Republiki Hrvaski, ki v sporih lastnikov
denacionaliziranih stanovanj proti drzavi odlocajo o Skodi, povzroceni lastnikom, na podlagi
cenitve vrednosti posameznega stanovanja in primerjave z visino najemnine za enako ali
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primerljivo stanovanje, ne pa na podlagi nekih administrativno doloc¢enih »priznanih trznih
najemnin«.

Tveganje potencialne odskodninske odgovornosti drzave

Po nasem mnenju obstaja glede na prakso Evropskega sodis¢a za ¢lovekove pravice pri odlo¢anju
0 tozbah za primere lastnikov denacionaliziranih stanovanj iz Republike Hrvaske visoka stopnja
verjetnosti, da bo Republika Slovenija morala placati visoke odskodnine lastnikom
denacionaliziranih stanovanj, ko bodo koncani zaceti odSkodninski pravdni postopki proti
Republiki Sloveniji, ki so v teku. Ugotavljamo, da Republika Slovenija tudi v tem primeru izkazuje
vztrajno nepripravljenost spostovati Ustavo RS in Konvencije o Clovekovih pravicah ter sodno
prakso ESCP, ki je za te primere nedvoumna in dokazuje, da drZava ne sme redevati poloZaja
nekdanjih imetnikov stanovanjske pravice - najemnikov denacionaliziranih stanovanj v breme
njihovih lastnikov tako glede najemnine, 3e posebej pa tudi glede moznosti za neovirano
razpolaganje z lastnino teh stanovanj. Tudi glede te klju¢ne pravice predlagani zakon pomeni, da
se moznost uresnicitve pravice denacionaliziranih stanovanj za prosto razpolaganje s svojo lastnino
odlaga najmanj za nadaljnjih 10 let in potem 3e za nedolocen <as, saj predlog zakona doloca, da
tudi po izteku dobe 10 let ostane v veljavi najemno razmerje za nedolocen Cas, pri ¢emer napotuje
pogodbeni stranki na pogajanja o viSini najemnine z edino omejitvijo, da najemnina ne sme biti
oderuska. Tak3na dolocba je tudi z vidika najemnikov tezko sprejemljiva, saj je po dolocbah 119.
¢lena SZ-1E oderuska najemnina tista, ki za vec kot 50 % presegajo povprecno trzno najemnino v
obcini za enako ali podobno kategorijo stanovanj, pri c¢emer je treba upostevati tudi lokacijo in
opremo stanovanja. Predlagatelj je seznanjen, da GURS Ze od leta 2016 ne zagotavlja spremljanja
stanovanjskih najemnin po obcinah, temvec samo po regijah in zato teh podatkov drzava oziroma
GURS ne zagotavlja za Ljubljano in Maribor, kjer je 98 % tovrstnih primerov. Zato ni nobenega
dvoma, da lahko spori med lastniki denacionaliziranih stanovanj najemniki glede dogovora o visini
trzne najemnine po izteku dobe 10 let od uveljavitve tega zakona trajajo nepredvidljivo dolgo, saj
sodis¢a ne bodo sposobna odloditi o visini oderuske najemnine. Zato je tak$no doloc¢bo
predlaganega osnutka z visoko stopnjo zanesljivosti mozno oceniti kot neuresnicljivo zakonsko
normo, katere namen je samo prelaganje problema poloZaja tako lastnikov denacionaliziranih
stanovanj, kakor tudi njihovih najemnikov za nedolocen ¢as ob zanesljivi predpostavki velikega
Stevila tezko resljivih sporov pred sodisci.

Predlogi drugacnih resitev

V nasih pripombah smo po zgledu novega zakona, ki ga je sprejela Republika Hrvaska za reSevanje
problema poloZaja lastnikov in najemnikov denacionaliziranih stanovanj na podlagi vzor¢nih sodb
ESCP (gre za identi¢ne primere kot v Sloveniji), predlagali druga¢ne nove resitve zakonske ureditve
polozaja lastnikov najemnikov denacionaliziranih stanovanj, ki bi dejansko lahko zagotovile
spostovanje in izvedbo odlo¢be US RS §t. U-1-473/22 z dne 15.6.2023.

Zato menimo, da je neodgovorno in nesprejemljivo, da je Vlada RS predlagala Drzavnemu zboru RS
v obravnavo in sprejem predlog Zakona o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona
glede ureditve problema polozaja lastnikov denacionaliziranih stanovanj in njihovih najemnikov, ki
je v ocitnem neskladju z Ustavo RS in omenjeno odlo¢bo US RS.

Zato se z vso resnostjo postavlja tudi vprasanje odgovornosti pripravljalca zakona MSP in Vlade RS
za Se en primer ignoriranja odlo¢b US RS in s tem kréenje nacel pravne drzave. Pismo posiljamo v
vednost tudi predsednici DZ RS dr. Urski Klakocar, Zakonodajno pravni sluzbi DZ RS in predsedniku
Vlade RS skupaj z nasimi pripombami in predlogi k delovnemu osnutku SZ-1F.

S spostovanjem!
Digitally signed
by MARKO mag. Marko Novak
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