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UGOTOVITVE, PRIPOMBE IN PREDLOGE

1. Ugotovitve in pripombe

1.1.Skladnost z odlo¢bo Ustavnega sodisc¢a RS st. U-1-473/22-11 zdne

15.6.2023

Ugotavljamo, da predlagane spremembe in dopolnitve zakona v ni¢emer ne izpolnjujejo
ugotovitev in razlogov za sprejeto odlocitev Ustavnega sodis¢a o nujnosti drugacne zakonske
ureditve polozaja lastnikov denacionaliziranih stanovanj in tudi najemnikov teh stanovanj glede
na Ustavo RS in sprejete sodbe ESCP za enake primere', po katerih bi morala Republika Slovenija
zagotoviti lastnikom denacionaliziranih stanovanj enak polozaj, kot ga sicer imajo drugi lastniki
stanovanij, kar pomeni zlasti:

neomejeno pravico razpolaganja s stanovanjem, vklju¢no z njegovo prodajo, svobodnim
odlo¢anjem o oddajanju v najem ali drugo obliko uporabe (npr. osebna sluznost),
ustanovitve zastavne pravice zaradi pridobitve posojila s hipotekarnim zavarovanjem,
menjave stanovanja z drugim stanovanjem, kar sedanja zakonska ureditev polozaja
najemnikov denacionaliziranih stanovanj prakti¢no v celoti onemogoca;

pravico neomejene posesti, uporabe in uzivanje stanovanja za svoje potrebe oziroma
potrebe druzine;

pravico do ekonomskih koristi lastninske pravice, ki vkljucuje uporabo za potrebe lastnika
oziroma njegovo njegove druzine ali pridobivanje dohodka od oddajanja v najem na podlagi
prosto oblikovane najemnine ter proste izbire najemnika, kar sedanja zakonska ureditev
onemogoca glede izbire najemnika in z visino najemnine v visini z zakonom in na njegovi
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podlagi sprejetim podzakonskim aktom oblikovane neprofitne najemnine, ki nima nobene
realne osnove glede na vrednost stanovanja in trzne razmere;

e pravico do upravljanja stanovanija, ki vkljucuje pravico do ustrezne prenove ter rednega in
investicijskega vzdrzevanja, ki po veljavni ureditvi pomeni samo obveznosti lastnika, ne pa
tudi pravice svobodnega odlocanja o upravljanju, saj zakon dolo¢a celo subsidiarno
odgovornost lastnika placila stroSkov obratovanja in vzdrZzevanja skupnih delov
velstanovanjske stavbe v primeru, Ce teh stroSkov ne poravna najemnik.

1.2.Sedanja zakonska ureditev polozaja lastnika denacionaliziranega stanovanja in
polozaja najemnika

Lastnik lahko odpove najemno razmerje najemniku samo, ¢e mu zagotovi drugo primerno
stanovanje (1. odst. 106. ¢lena SZ-1), pri ¢emer zakon doloca, da se v primeru odpovedi
najemnega razmerja »njegov polozaj ne sme poslab3ati«, »v nobeni pomembni okolis¢ini v
primerjavi z dosedanjim stanovanjem ne pomeni bistvenega poslabsanja stanovanjskih
pogojev najemnika in oseb, ki skupaj z njim bivajo v stanovanju« (2. odst. 106. ¢lena SZ-1).
Pri doslej vec kot 30 let administrativho doloceni neprofitni najemnini v visini 2,63 EUR/m2
(od leta 2003 do leta 2021) je seveda iluzorno, da bi lastnik denacionaliziranega stanovanja
imel moznost zagotoviti najemniku drugo stanovanje, tako da se njegov polozaj iz
najemnega razmerja ne bo poslab3al v nobeni pomembni okolis¢ini, kar pa pomeni tudi
(ne)poslabsanje polozaja najemnika po visini najemnine.

1.3.Ekonomski (finan¢ni) ucinki dosedanje zakonske ureditve polozaja lastnikov in
najemnikov denacionaliziranih stanovanj

Na podlagi grobe, nepopolne analize ekonomskih (finan¢nih) u¢inkov dosedanje zakonske

ureditve polozaja lastnikov in najemnikov denacionaliziranih stanovanj lahko ugotovimo

naslednje posledice glede na visino neprofitne najemnine, ki so jo najemniki placevali
lastnikom:

¢ najemnik stanovanja s povprecno povrsino 60 m2 je pri viSini najemnine 2,63 EUR/m?2
(od leta 2003 naprej do leta 2021) pridobil mese¢no najmanj okoli 5,00 EUR/m2 oziroma
300 EUR koristi mese¢no pri predpostavki, da bi sicer znasala trzna najemnina 7,50
EUR/m2 mesecno, kar pomeni, da je najemnik pridobil v 30 letih skupaj 108.000 EUR,
takSen znesek pomeni prakticno kupnino za 60 m2 veliko stanovanje po ceni 1.800
EUR/m2;

e povprecni najemnik je torej preko prisilnega ukrepa drzave s tako dolo¢eno neprofitno
najemnino prejel v breme lastnika denacionaliziranega stanovanja »darilo« v
celotni vrednosti stanovanja glede na trzne cene stanovanj v tem obdobiju in je zato
popolnoma neutemeljeno sklicevanje najemnikov teh stanovanj, da so bili
diskriminirani v primerjavi z imetniki stanovanjske pravice, ki so lahko s popustom
odkupili dotedanja stanovanja v druzbeni lastnini po t.i. kot je Jazbinskovem zakonu.
Celo veg, bili so v primerjavi z njimi v boljsem, privilegiranem polozaju in to »darilo« jim
je moral plac¢ati sam lastnik denacionaliziranega stanovanja in ne Republika Slovenija;

e lastnik denacionaliziranega stanovanja je bil zaradi takSne najemnine oskodovan
najmanj za enako vsoto, pri ¢emer je placeval 3e davek na dohodke od dejanske
neprofitne najemnine in nekatere druge stroske (vzdrZzevanje, zavarovanje, idr...).

Po nasem mnenju so zato lastniki denacionaliziranih stanovanj upraviceni do odskodnine v visini
razlike med dejansko placanimi neprofitnimi najemninami in povpre¢no trzno najemnino, ker je
drzava prevalila na lastnike celotno breme subvencioniranja najemnikov teh stanovanj. Pri
tem je pomembno dodati Se, da so takSno boniteto prejemali najemniki teh stanovanj 30 let ne
glede na njihov dohodkovni in premozenjski polozaj, saj so imeli zagotovljeno pravico do
neprofitnega najema, ne glede na to, ali so izpolnjevali pogoje za pridobitev neprofitnega
stanovanja in plac¢evanje neprofitne najemnine glede na visino letnega dohodka in morebitnega
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lastnistva lastnega stanovanja. Najemniki so tako lahko zato namenjali svoje dohodke za
katerekoli druge namene in so bili stimulirani s strani drzave za ohranitev polozaja neprofitnega
najemnika denacionaliziranega stanovanja, hkrati pa so od najemodajalca prejeli prej omenjeno
»darilo«. Pri tem je nujno poudariti, da so njihovi druZinski ¢lani oziroma ¢lani skupnega
gospodinjstva tudi po smrti prvotnega najemnika ali prenehanja zakonskega ali
izvenzakonskega partnerstva obdrzali polozaj za3Citenega najemnika denacionaliziranega
stanovanja. TakSen poloZaj bi po veljavni zakonski ureditvi in tudi po predlagani novi ureditvi
prakti¢no trajno obdrzali, kar pomeni prejemanje tega »darila« za nedolocen ¢&as. Predlagana
nova zakonska ureditev namre¢ ne daje podlage za prenehanje najemnega razmerja, ker bodo
najemniki Se naprej v najemnem razmerju za nedolocen cas, edina sprememba bi bila po 10 letih
poveclanje najemnine do visine prosto oblikovane (trzne) najemnine, o kateri bi se morala lastnik
in najemnik Sele dogovoriti, lastnik pa bi se moral v primeru, da dogovora o visini najemnine z
najemnikom ne bi mogel doseci, potem pravdati na rednem sodiS¢u z neznano dolgim rokom
dokoncanja pravdnega postopka.

Prilagamo preglednico ekonomskih ucinkov predlagane zakonske ureditve polozaja lastnikov in
najemnikov denacionaliziranih stanovanj na podlagi podatkov nekaterih lastnikov taksnih
stanovanj (priloga 1). TakSnih stanovanj je na osnovi grobe ocene ter zbranih podatkih v Ljubljani
priblizno 150, po drugih krajih Slovenije pa 450, skupaj torej okoli 600 na drzavni ravni.

1.4.Evropska konvencija o ¢lovekovih pravicah (EKCP)
Ze veljavna ureditev v Stanovanjskem zakonu (SZ-1E) glede poloZaja lastnikov
denacionaliziranih stanovanj je bila od samega sprejetja leta 2003 v nasprotju s 1. ¢lenom
Protokola Stev. 1 k Evropski konvenciji o ¢lovekovih pravicah, katere podpisnik je tudi
Republika Slovenija, ker gre za nesorazmeren poseg v lastninsko pravico lastnikov
denacionaliziranih stanovanja zaradi javnega interesa. Drzava bi morala javni interes za
varovanje polozaja najemnikov denacionaliziranih stanovanj urediti drugace z ukrepi v svoji
pristojnosti, ne pa s prevalitvijo tega bremena v Skodo lastnikov denacionaliziranih
stanovanj. Taksno stalisCe je mozno ugotoviti na podlagi sodbe Evropskega sodis¢a za
¢lovekove pravice v primeru Statileo proti Hrvaski, kakor tudi iz odlocitve Ustavnega sodis¢a
Republike Hrvaske Stev. U-111-1685/2019 in U-111-4740/2021 z dne 3.10.2023. Ustavno sodisce
Republike Hrvaske je v vel konkretnih primerih odlocilo, da pripada lastniku tak$nega
stanovanja razlika med prosto oblikovano trzno najemnino in z zakonom dolo¢eno nizjo
najemnino, ki jo je plaeval z zakonom zasciteni najemnik stanovanja in sicer za cel Cas
takSnega stanja. Sodisce je ugotovilo, da v tem primeru ne veljajo obicajni 5-letni zastaralni
roki po Zakonu o obligacijskih razmerjih Republike Hrvaske, saj gre za krsitev, ki je bila
povzrocena z zakonom, torej z odlocitvijo drzave. Tudi sicer so Ze pred to odlocitvijo hrvaska
redna sodi$¢a na podlagi toZzb posameznih lastnikov denacionaliziranih stanovanj prisodila
odskodnino lastnikom denacionaliziranih stanovanj za obdobje 5 let v visini razlike med
ugotovljeno trzno najemnino ter administrativnho dolo¢eno niZjo najemnino. Pri tem so
sodis¢a in tudi Ustavno sodis¢e Republike Hrvaske prisodila tudi zamudne obresti za vsak
mesecni obrok najemnine.
Pri tem je treba opozoriti tudi, da se Evropska konvencija o ¢lovekovih pravicah po njenem
sprejemu v vsaki drzavi podpisnici uporablja neposredno in da je bila torej s sprejetjem
sedanje ureditve v Stanovanjskem zakonu neposredno kréena navedena Konvencija.
Ugotovljeno je bilo tudi, da je Republika Hrvaska sicer poskusala s spremembami Zakona o
najemu stanovanj urediti ta problem, vendar ni sprejela ustrezne zakonske ureditve.
Odgovornost in krivda za krsitev konvencije je tako v celoti na strani drzave.
V zvezi s tem opozarjamo, da je v Republiki Sloveniji v teku vecje Stevilo odskodninskih tozb
lastnikov denacionaliziranih stanovanj proti Republiki Sloveniji zaradi Skode, ki jo trpijo
lastniki denacionaliziranih stanovanj.
Prilagamo neuradni prevod sodbe Ustavnega sodis¢a Republike Hrvatske, iz katerega je
mozno ugotoviti zgoraj navedene utemeljitve. Zato menimo, da je nadaljnje vztrajanje za
sprejem predlaganih zakonskih reSitev neodgovorno in se postavlja z vso resnostjo
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vprasanje odgovornosti predlagatelja za povzrocanje nadaljnje Skode lastnikom

denacionaliziranih stanovanj in s tem tudi $kode za Republiko Slovenijo.

Smiselno enake so tudi nekatere druge sodbe Evropskega sodis¢a za ¢lovekove pravice v

podobnih sporih posameznih lastnikov denacionaliziranih stanovanj proti Hrvaski in sicer:
- Skelin-Hrvoj in Burici¢ proti Hrvaski, Stev. 23414/15in 52161/15 z dne 10.6.2021 in
- Arambasin proti Hrvaski, Stev. 48981/17 in 49727/17 z dne 23.6.2022.

2. Pravni in ekonomski polozaj lastnika in najemnika denacionaliziranega stanovanja po
predlagani zakonski ureditvi

Polozaj najemodajalca
Ugotavljamo, da predlagana zakonska ureditev pomeni:

da lastnik ne bo pridobil pravice in moznosti prostega razpolaganja z denacionaliziranim
stanovanjem, saj bi ga lahko prodal samo z bremenom pravice najemnika do neprofitnega
najema za nedoloen cas in doloceno pravico lastnika do administrativno dolocene
najemnine za dobo 10 let v visini najve¢ 7 EUR/m2 mesecno (odvisno od starosti in lokacije
stanovanija), Sele po izteku 10 let pa prosto oblikovane najemnine, z odprto neznano dobo
dogovarjanja z najemnikom glede visine »prosto oblikovane najemnine« ter posledi¢no
neznano dolgim pravdnim postopkom dolocitve najemnine (tudi vec let), brez moznosti
odpovedi najemnega razmerja, razen Ce bi nastopili na strani najemnika krivdni odpovedni
razlogi, pri ¢emer zakonodaja tudi v tem primeru skoraj onemogoca odpoved, saj doloca
dvostopenjski postopek, v katerem mora lastnik najprej pisno opozoriti najemnika na krsitve
in mu postaviti najmanj 15 dnevni rok za odpravo krsitev, Sele nato ima zakonito odstopno
upravicenje, kar pa v praksi pomeni, da je krivdna odpoved dejansko neucinkovit institut, ko
najemnik odpravi krsitve po vnaprejSnjem pisnem pozivu lastnika;

da bo lastnik Se najmanj 10 let po uveljavitvi takSne zakonske ureditve, dejansko pa 3e
bistveno ve¢ Casa prejemal administrativno doloeno priznano trzno najemnino najvec 7
EUR/m2 povrsine stanovanja glede na njegovo starost in lokacijo ter bo tako 3e naprej lastnik
subvencioniral najemnika namesto drzave za celotno razliko med taksno s strani drzave
»priznano trzno najemnino« ter dejanskimi trzno dosegljivimi prostimi najemninami za
posamezno stanovanje. TakSna reSitev pomeni, da bodo sedanji najemniki
denacionaliziranih stanovanj Se najmanj 10 let prejemali poleg drzavne subvencije med
»priznano trzno najemnino« in po veljavnem zakonu in »uredbi o metodologiji za dolo¢anje
neprofitnih najemnin« doloceno neprofitno najemnino $e subvencijo lastnika v visini razlike
med administrativnho doloceno »priznano trzno najemnino« in na trgu dosegljivo trzno
(prosto oblikovano najemnino). Naj pri tem poudarimo, da je razlika med administrativno
dolo¢eno in realno trzno najemnino v Ljubljani priblizno 7 EUR/m? mese¢no, v drugih mestih
pa priblizno 3-4 EUR/m? mesec¢no. Taksno prisilno nadaljnje subvencioniranje najemnine s
strani lastnika pomeni absurden neustaven poloZaj prelivanja substance (vrednosti)
stanovanja v korist sedanjih najemnikov, ki v seStevku dosedanjega 30-letnega prisilnega
subvencioniranja najemnikov s strani lastnikov in podaljSsanega subvencioniranja v visini
razlike med »priznano trzno najemnino« in prosto oblikovano trzno najemnino pomeni
edinstveno kvazi-razlastitev lastnikov v korist drzave in najemnikov, kar je v nasprotju z
Evropsko konvencijo o ¢lovekovih pravicah, Ustavo RS, Stvarnopravnim zakonikom ter
sodbami ESCP ter tudi odlo¢bami Ustavnega sodi$¢a RS;

nadaljevanje dosedanje samo nekoliko izboljSane ureditve prikritega prisilnega
subvencioniranja najemnikov s strani lastnikov pomeni, da ostane lastniku samo gola
lastnina (nuda proprietas) oziroma izvotljena lastninska pravica, ker je potrebno
upostevati pri ugotavljanju njegovega ekonomskega poloZaja e 25 % davek od dohodka
oddajanja tega stanovanja v neprofitni najem in stroske vzdrzevanja. Pomeni tudi nadaljnje
zmanjsevanje vrednosti teh stanovanj, kar v celoti ustreza pojmu dejanske, ne pa pravno
skladne in na podlagi zakona izvedene, razlastitve brez placila ustrezne odskodnine.



3. Odskodninska odgovornost drzave

Zgoraj navedene ocene dosedanjega 30-letnega prikritega subvencioniranja najemnikov
denacionaliziranih stanovanj v celoti v breme njihovih lastnikov zaradi dosedanje zakonske
ureditve polozaja lastnikov in najemnikov teh stanovanj pomeni neupravi¢eno obogatitev
drzave in najemnikov tudi v obdobjih najmanj nadaljnjih 10 let, kar je povzrocilo veliko $kodo
lastnikom ze doslej in jo bo povzrocalo Se naprej. Zato se z vso resnostjo postavlja vprasanje
odgovornosti drzave za povracilo lastnikom dosedanje in bodoce Skode, pri ¢emer gre za
protipravnost zaradi krsitve temeljnih ustavnih nacel. Pri tem opozarjamo zlasti na krsitev
naslednjih ustavnih dolocb:

e 14.¢len - enakost pred zakonom,

e 15, ¢len - uresniCevanje in omejevanje pravic, ki v 4. odstavku dolo¢a tudi pravico do
odprave posledic krsitve ¢lovekovih pravic,

e 26. ¢len - pravica do povracila Skode, zajamcene vsakomur, ki mu je povzroCena z
dejavnostjo drzavnega organa s protipravnim ravnanjem, pri emer Stejemo ze dosedanje
dolgoletno omejevanje lastninske pravice lastnikov denacionaliziranih stanovanj 3e posebej
z doloditvijo neprofitne najemnine v obdobju 30 let za uporabo teh stanovanj kot znacilno
in grobo protiustavno poseganje s Stanovanjskem zakonom,

e 33.¢len - pravica do zasebne lastnine,

e 69. ¢len - razlastitev, ki sicer dovoljuje odvzem ali omejitev lastninske pravice na
nepremicnini, vendar proti nadomestilu v naravi ali proti odskodnini pod pogoji, ki jih doloca
zakon, pri ¢emer ugotavljamo, da lastnikom denacionaliziranih stanovanj sicer ni bila
odvzeta lastninska pravica, bila jim je zakonom o denacionalizaciji formalno celo vrnjena.
Hkrati pa jim je bila lastninska pravica omejena z dosedanjo ureditvijo obveznega prisilnega
najema za nedolocen Cas brez dejanske moznosti prenehanja najemnega razmerja na
podlagi odpovedi lastnika ter z dolocitvijo najemnine mimo volje lastnika z neprofitno
najemnino, ki je bila prakti¢no 20 let (od 2003) nespremenjena in ni bila niti usklajena z rastjo
cen nepremicnin ali povprec¢nih stopenjinflacije. Slednje pa pomeni, da je bila zato tudi sama
vrednost stanovanja radikalno razvrednotena.

Zato je nujno opozoriti predlagatelja, da le-ta zaradi predlaganih resitev drzavo izpostavlja
realni nevarnosti, da bodo lastniki denacionaliziranih stanovanj zahtevali povracilo vse
Skode, povzroCene z dosedanjo zakonsko ureditvijo najema teh stanovanj, pa tudi s
predlagano ureditvijo. Predlagatelj zakona s predlagano resitvijo nadaljuje s protiustavno
obremenitvijo lastnikov teh stanovanj v njihovo Skodo kot socialno dajatvijo v korist
najemnikov, pri ¢emer je drZzava ocitno pripravljena nositi za te najemnike samo razliko med
izracunano neprofitno najemnino in administrativno dolo¢eno in dejansko nerealno
»priznano trzno najemninox. Gre za tipi¢en ponovni primer populisticnega ukrepanja drzave,
ki skusa na ta nacin neutemeljeno 3e vsaj naslednjih 10 let privilegirati najemnike teh
stanovanj in v skodo lastnikov, sama pa se izogniti u¢inkoviti ureditvi tega 30 let trajajoCega
neustavnega stanja, kot je bilo ugotovljeno z odlo¢bo Ustavnega sodis¢a RS st. U-1-473/22-
11 zdne 15.6.2023.

4. Predlogi novih drugacnih resitev
Glede na navedene ugotovitve, podatke in ocene predlagamo, da predlagatelj umakne iz
nadaljnjega postopka predlagani osnutek zakona ter pripravi nov predlog zakona. V zvezi s tem
ugotavljamo, da je Republika Hrvaska pred kratkim sprejela za ureditev poloZaja lastnikov
denacionaliziranih stanovanj in njihovih najemnikov bistveno drugacen zakon.

Zato predlagamo, da predlagatelj prou¢i naslednja mozna nova izhodis¢a za ureditev te
problematike:

(1) Register denacionaliziranih stanovanj in najemnih razmerij



(2)

Z zakonom naj se dolo¢i rok 31.12.2025, v katerem bo Stanovanjski sklad Republike
Slovenije (v nadaljevanju: Sklad) uredil register vseh denacionaliziranih stanovanj, s katerim
bodo ugotovljeni podatki o:

e denacionaliziranih stanovanjih in njihovih lastnikih in solastnikih ter nacinu in datumu
pridobitve lastnistva stanovanj,

e najemnikih stanovanj in oseb, ki so uporabniki teh stanovanj po najemnih pogodbah,

e dohodkih in premoZenjskem stanju najemnikov in ¢lanov gospodinjstva, ki skupaj z
najemnikom uporabljajo stanovanje, kakor tudi pravni podlagi za uporabo stanovanja
(najemna pogodba, sodna ali druga odlocba),

e obdobje uporabe oziroma prebivanja najemnika in drugih souporabnikov stanovanja,

e visini najemnine, ki so jo najemniki placevali lastniku v posameznih obdobjih,

e dostop do podatkov za potrebe vzpostavitve in vodenja registra ter pravico dostopa do
podatkov,

e pravica do preverjanja podatkov najemnika in ¢lanov gospodinjstva glede upravi¢enosti
do najema neprofitnega stanovanja.

Z zakonom naj se doloci rok za javni poziv za prijavo denacionaliziranih stanovanj v Uradnem
listu RS, spletnih straneh Sklada in z objavo v dnevnih Casopisih. Rok za prijavo v register naj
bom najkasneje 31.10.2024.

Dolznost prijave podatkov v register naj bo dolocena za lastnike, najemnike in upravne
organe, ki razpolagajo s posameznimi podatki o denacionaliziranih stanovanjih, njihovih
lastnikih in najemnikih.

Z zakonom je potrebno dolociti pravne posledice neprijave podatkov s strani zavezancev

oziroma imetnikov podatkov:

e z opozorilom Sklada kot upravljalca registra in dolocitvijo roka za prijavo in predlozitev
potrebne dokumentacije,

e v primeru nespostovanja predlozitve podatkov in dokumentacije s strani najemnika ali
lastnika v dolo¢enem roku se po samem zakonu najemno razmerje spremeni v razmerje
za nedolocen Cas s prosto oblikovano (trzno) najemnino, ki jo je najemnik dolzan
placevati lastniku stanovanja.

e ViSina prosto oblikovane najemnine se dolo¢a na podlagi podatkov, ki jih zagotovi
Geodetska uprava Republike Slovenije (v nadaljevanju: GURS) o trznih najemninah v
evidenci trga nepremicnin.

e Lastnik stanovanja ima pravico, da na podlagi cenitve pooblas¢enega ocenjevalca
nepremicnin ali sodnega cenilca doloci drugo viSino najemnine kot izhaja iz podatkov
GURS. V primeru spora o visini najemnine se izvede obvezna mediacija, ki jo organizira
Stanovanijski sklad RS. Stroske mediacije nosi Sklad.

Prenehanje posebnega najemnega razmerja za denacionalizirana stanovanja na

podlagi pogodbe med lastnikom in najemnikom stanovanja

Z zakonom se dolo¢i moznost, da se lastnik in najemnik denacionaliziranega stanovanja

dogovorita za najem za nedoloen ¢as in za prosto dogovorjeno najemnino pod naslednjimi

pogoji:

e da prosto dolo¢ena najemnina ne presega ugotovljene povpreéne trzne najemnine za
primerljivo stanovanje na enaki ali podobni lokaciji po podatkih GURS o trznih
najemninah za stanovanja s pravico lastnika ali najemnika, da predlaga visino najemnine
na podlagi cenitve pooblas¢enega odgovornega ocenjevalca vrednosti nepremicnin ali
sodnega cenilca in mozZnosti mediacije v primeru spora pri Skladu (Center za mediacije),

e da ima najemnik pravico do subvencije drzave za 50 % razlike med pogodbeno
dogovorjeno najemnino in neprofitno najemnino za stanovanje v skladu s predpisi, ki
urejajo metodologijo za dolo¢anje neprofitnih najemnin, in sicer za dobo najvec 5 let,

e pri pridobivanju subvencije drzave se za dosedanjega najemnika denacionaliziranega
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stanovanja ne upostevajo merila glede letnega dohodka najemnika in ¢lanov njegovega
gospodinjstva, upostevajo pa se premozenjski pogoji kot za upravi¢ence do neprofitnih
stanovanj.

(3) Placilo dolocene odskodnine najemniku v primeru prenehanja najema

e 7 zakonom se doloci placilo dolocenega zneska v primeru, ¢e najemnik v z zakonom
dolo¢enem opcijskem roku (npr. enega leta) sprejme obveznost izpraznitve
stanovanja in izrocitve v posest lastniku na podlagi notarskega zapisa izjave s
klavzulo o neposredni izvrsljivosti (npr. najvec do 20 % posplo3ene trzne vrednosti
stanovanja, ugotovljene v evidenci vrednotenja GURS v primeru invalidnosti
najemnika ali ¢lana gospodinjstva pa do 30 % posplosene trzne vrednosti),

e od3kodnina se izplaca iz drzavnega proracuna.

(4) Prenehanje najema denacionaliziranega stanovanja z dodelitvijo drugega
primerljivega stanovanja v lasti drzave, obcine, javnega stanovanjskega sklada oziroma
neprofitne stanovanjske organizacije z neprofitno najemnino po splosnih pogojih za
dodelitev neprofitnega stanovanja v najem za nedolo¢en cas; za izrabo opcijske pravice
najemnika mora biti dolo¢en rok enega leta od uveljavitve zakona s tem, da se pri dodelitvi
ne upostevajo dohodkovni pogoji za dodelitev najema neprofitnega stanovanja.

(5) Menjava stanovanja
Z zakonom se dolo¢i moznost, da se drzava oziroma Sklad dogovori z najemnikom
denacionaliziranega stanovanja za menjavo denacionaliziranega stanovanja s stanovanjem
v lasti drzave oziroma Sklada, s pravico najemnika, da sklene najemno razmerje z drzavo
oziroma Skladom za denacionalizirano stanovanje pod pogoji, ki so dolo¢eni z zakonom in
podzakonskim aktom za dodelitev neprofitnega stanovanja.

(6) Odkup denacionaliziranega stanovanja s strani drzave oziroma Stanovanjskega sklada
RS
Z zakonom se dolo¢i moznost odkupa denacionaliziranega stanovanja po trzni ceni s strani
drZave oziroma Sklada s pravico najemnika, da se mu dodeli stanovanje v neprofitni najem
po splodnih z zakonom in podzakonskimi predpisi dolo¢enimi pogoji.

Menimo da je nujno zakonom dolociti $irsi izbor moznih resitev tako za ureditev polozaja
lastnikov denacionaliziranih stanovanj, kakor tudi poloZaja najemnikov teh stanovanj in pri
tem upoStevati vse zgoraj ugotovljene ekonomske (finan¢ne) ucinke dosedanjega 30-
letnega najema pod zelo ugodnimi pogoji v korist najemnikov in v $kodo lastnikov, pri ¢emer
je drzava doslej prevalila skoraj celotno breme izenacitve polozaja najemnikov teh stanovanj
v primerjavi s polozajem drugih imetnikov stanovanjske pravice na nekdanjih stanovanjih v
druZbeni lastnini na lastnike denacionaliziranih stanovanj.

Predlagani ukrepi pomenijo po nasem mnenju razumen kompromis v razmerjih med drzavo,
lastniki in najemniki denacionaliziranih stanovanj, pri ¢emer so najvedja korist dosedanje
ureditve imeli najemniki teh stanovanj in tudi drzava, najve¢jo Skodo pa lastniki teh
stanovan,.

5. Sklepno

Slovensko nepremicninsko zdruZenje - FIABCI Slovenija glede na navedene ugotovitve in ocene
meni, da predlog zakona ni ustrezna podlaga za uresnicitev odlo¢be Ustavnega sodisca RS st. U-
I-473/22/11 in z Ustavo RS skladne zagotovitve polozaja lastnikov denacionaliziranih stanovanj.
Zato je potrebno pripraviti nov predlog sprememb in dopolnitev veljavnega SZ-1 ter pri tem
doseci razumen kompromis z lastniki denacionaliziranih stanovanj. Republika Slovenija ima
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priloznost, da to celovito uredi in resi z ustrezno novelo SZ-1, saj v nasprotnem obstaja realna
nevarnost za tozbe lastnikov denacionaliziranih stanovanj proti Republiki Sloveniji pred ESCP
zaradi protiustavnega polozaja, kot opisano. V izogib visokim od$kodninam za 30 letno obdobje
protiustavnega stanja je potrebno to podrocje celovito in ustavnoskladno urediti. Dobro prakso
pri tem je pokazala Republika Hrvaska in po kateri se vtem primeru velja zgledovati. Tveganje za
odskodnine za 30 let nazaj in tveganje za okrnitev ugleda drzave je preveliko, Ce bi bile sprejete
predlagane resitve iz sedanjega predloga Zakona o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega
zakona (SZ-1F).

Slovensko nepremicninsko zdruzenje - FIABCI Slovenija je pripravljeno sodelovati pri pripravi
novih resitev s strokovno pomocjo, v kolikor bo predlagatelj izrazil potrebo za takSno pomoc.

S spostovanjem,

) Digitally signed

4 7 by MARKO mag. Marl.<o Novak
h 0 I, predsednik
FIABCI-SLOVENIA Date: 2024.04.24 SNZ - ZdruZenja FIABCI
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V vednost:
- Predsednica Republike Slovenije Natasa Pirc Musar (gp.uprs@predsednica-slo.si)
- kabinet predsednika Vlade Republike Slovenije (gp.kpv@gov.si)
- Klemen Plostajner, drzavni sekretar, Ministrstvo za solidarno  prihodnost
(klemen.plostajner@gov.si)
- Sluzba vlade za zakonodajo (gp.svz@gov.si)
- Zakonodajno-pravna sluzba (gp@dz-rs.si )
- GZS-ZPN (bostjan.udovic@gzs.si)
- ZLAN (zlan@zlan.si)
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Priloga 1

. . Trzna .
Trzna Trzna i X Trzna
. . . . - . najemnina . )
Neprofitna | Neprofitna | najemnina | najemnina . najemnina
. . . . . Lo Lo - oglasi, . GURS vrednost
Mesto povriina | najemnina | najemnina | - sklenjeni | - sklenjeni - oglasi,
i i ponudbe (ocena/m2)
(EUR) (EUR/m2) | posli (ETN, posli (Arvi ponudbe
rvio,
EUR) (EUR/m2) (EUR/m2)
EUR)
Ljubljana 66,9 152 2,28 821 12,27 943 141 2449
Ljubljana 86,5 220 2,54 889 10,28 1.120 12,95 1.960
Ljubljana 76,9 144 1,88 794 10,32 1.014 13,19 2.119
Ljubljana 60 141 2,35 732 12,2 930 15,5 1.163
Ljubljana 51 120 2,35 622 12,2 791 15,5 1.099
Ljubljana 67,5 169 2,51 824 12,2 1.046 15,5 639
Ljubljana 31,35 78 2,49 410 13,07 588 18,76 1.245
Ljubljana 76,1 184 242 928 12,2 1.041 13,68 932
Skupaj 1.208 6.020 7474
mesecno
Opomba: Podatki GURS izhajajo iz transakcij iz leta 2017 in ne vsebujejo rasti cen nepremicnin
v obdobju 2017-2023.
Izracun finan¢ne Skode za 8 stanovanj
(dejanske pogodbe)
Neprofitna-skupaj Trzna najemnina - sklenjeni Razlika na mesec Razlika letno

posli (8 stanovanj) (8 stanovanj)
1.208 6.020 4.811 57.733
Izracun finan¢ne skode najemodajalcev
Povpre¢na vrednost razlike na stanovanje - 7.000
Ljubljana (zaokroZzena vrednost na nivoju
stanovanja)
Povpre¢na vrednost razlike na stanovanje — ostala 3.000
mesta (ocena)
Stevilo stanovanj - Ljubljana (ocena) 150
Stevilo stanovanj - ostali kraji (ocena) 450
Kumulativna razlika letno-Ljubljana 1.050.000
Kumulativna razlika letno - ostali 1.350.000
Skupaj razlika 2.400.000

Opomba: Za izracun smo vzeli sklenjene posle, ki so bili prijavljeniv ETN, ¢eprav so realne trzne vrednosti blizje oglasevanim

cenam. To pripomore h konservativnosti finan¢ne ocene.
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