Kako pomembna je vloga najemniskih stanovanj

Najemniska stanovanja so pomemben element zagotavljanja osnovne ¢lovekove pravice —
pravice do primernih bivalnih razmer. To si posamezniki zagotavljajo razli¢no: nekateri imajo
v lasti samostojne hiSe, drugi stanovanja v vecstanovanjskih stavbah, tretji pa Zivijo v
najemniSkih stanovanjih, ki so lahko v zasebni lasti oziroma v lasti gospodarskih druzb ali
javnih in obcinskih stanovanjskih skladov; zadnji imajo pri nas v lasti ve€ino najemniskih
stanovanj.

Neprofitna in profitna najemnina

Visino profitne najemnine doloca trg, oblikuje se svobodno glede na ponudbo in povprasevanje,
viSino neprofitne pa drZava na podlagi uredbe o metodologiji za oblikovanje najemnin v
neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za uveljavljanje subvencioniranih najemnin (Ur.
1. RS 131/2003, 142/2004, 99/2008) ter v skladu s tockovalnim zapisnikom in doloceno
vrednostjo tock. ViSina neprofitne najemnine je bila nazadnje usklajena leta 2004.

Za redno investicijsko vzdrZevanje, izboljSavo bivalnih razmer po sodobnih bivalnih
standardih, upravljanje stanovanja, izvajanje vseh aktivnosti za najem, izdajanje racunov in
izterjavo so potrebna precejSnja financna sredstva, ki jih lastniki pridobivajo izkljuéno z
najemninami za ta stanovanja. Poleg Ze tako nizke neprofitne najemnine so pogosti tudi
neplacniki, kar spet prizadene lastnika, saj je subsidiarno odgovoren, kadar najemnik ne placuje
stroskov.

V praksi se dogaja (pri naSem vzorcu med pet in deset odstotkov), da socialno Sibki najemniki
(ni pa nujno, nekateri se placilu izmikajo) ne placujejo najemnine. Pogosto daljSe obdobje ali
veC let ne placujejo niti obratovalnih stroskov (najvisji je stroSek ogrevanja). Upravnik
stanovanja prefakturira neplacane stroske obratovanja ter druge stroske zunajsodne in sodne
izterjave na lastnika. Ta je, ¢e najemna pogodba ne doloca drugace, skladno s cetrtim
odstavkom 24. cClena stanovanjskega zakona (SZ) placnik vseh drugih stroSkov, razen
obratovalnih. Peti odstavek istega ¢lena doloca Se, da ne glede na zapisano v Cetrtem odstavku
lastnik stanovanja subsidiarno odgovarja za obratovalne stro$ke najemnika.

Sprejemljiva moZnost subsidiarne odgovornosti bi bila samo, ¢e bi lahko lastnik skladno s
pogodbo v najkrajSem moZnem c¢asu prekinil najemno razmerje, da bi se naras¢anje stroSkov
¢im prej koncalo.

Pravna zas¢ita obeh strank

Najemno razmerje med lastnikom stanovanja in najemnikom ureja najemna pogodba. Klju¢ni
del so Cleni, ki definirajo najemnika, najemodajalca, predmet najemne pogodbe, visino
najemnine, placilne pogoje, razloge za prekinitev najema in druge pogoje. Neplacilo najemnine
oz. obratovalnih stroSkov, nespoStovanje hiSnega reda (motenje sosedov), slabo tekoce
vzdrZevanje, poSkodovanje stanovanja ... so krivdni razlogi za odpoved najemne pogodbe v
skladu s 103. ¢lenom SZ.



Tukaj pa nastopijo zakonske dolocbe, ki omogocajo najemniku neplacniku vrsto pravnih
sredstev, izmikanj in zavlaCevanj, lastnika pa ovirajo pri izvajanju lastninskih pravic in
obveznosti dobrega gospodarja. Tako mora lastnik uveljavljati svoje pravice iz pogodbe po
pravni poti s postopki zunajsodne (opomini) in sodne izterjave.

Vsi ti postopki zahtevajo €as in denar. Tu delo za¢nejo odvetniki (praviloma brezplacna pravna
pomo¢), ki vztrajno vodijo postopke z namenom zavlaevanja, vlagajo pritoZbe, ugovore,
izgovore in pogosto navajajo neresnicne podatke. Po letu ali dveh pride do izvrsljive
pravnomocCne deloZacije, vse v breme lastnika. Vse pogosteje se sreCujemo tudi z institutom
osebnega stecaja.

DeloZacija neplacnika je skrajni ukrep

Vecina najemnikov seveda zgledno skrbi za svoje obveznosti do najemodajalca, a so primeri,
ko je najemodajalec prisiljen poseCi po skrajnem ukrepu, delozaciji. TakSen je bil denimo
primer iz Novega mesta, ko je najemnik dolgoval lastniku iz najemnin, neplacanih obratovalnih
stroSkov (samo v zadnjih 12 mesecih je upravnik prefakturiral 3500 evrov za ogrevanje za
zadnji dve leti) ter stroSkov izterjave skupaj 21.000 evrov brez obresti. V zadnjih dveh letih so
bili podpisani trije individualni dogovori o delnem obro¢nem placilu obveznosti za nazaj in
rednem placilu najemnine in obratovalnih stroSkov, vendar se najemnik dogovorov ni drZal.
Dolg se je v tem casu povecal za 7000 evrov. Koncni rezultat je bila pravnomoc¢na sodna
delozacija z izvrSiteljem, ki pa so jo dan prej na proSnje najemnika preklicali in podpisal nov
dogovor. Dodajmo, da samo stroSek izvrSilnega postopka deloZacije znaSa 1547 evrov, ki jih
placa lastnik.

Vsa ta zavlaCevanja in zakonske moZnosti prestavljanja izselitve in neplaevanja le zaostrujejo
razmere in poglabljajo teZave lastnikov stanovanj in najemnikov. Zakonodaja mora
predpisovati vsebino pogodbe in zagotavljati obojestransko zas¢ito pogodbenih strank. Lastniki
stanovanj niso in ne morejo biti socialni korektiv za reSevanje socialnih stisk drzavljanov.

Zakon, ki bo omejeval uvedbo izvrSilnih postopkov na place, manjSe od minimalne, bo prinesel
nove velike (celo nepremagljive) teZave lastnikom stanovanj. Absolutno podpiram predlog
vsakega zakona, ki izboljSuje moZnosti socialno najSibkejsih, vendar mora za socialno politiko
skrbeti drZzava in lokalna skupnost, nedopustno je ta bremena prenasati na ramena drugih
(lastnikov stanovanj, dobaviteljev energentov in komunalnih storitev ...). Ce je za odpisi
dolgov, omejitvami izvrSilnih postopkov in drugimi ugodnostmi javni interes, naj posledice
bremenijo tudi SirSo druzbeno skupnost.

Zagotovo lastnike najemniskih stanovanj cakajo Se hujsSe razmere, ¢e bodo sprejete spremembe
zakonodaje, ki bodo onemogocale izvrSilne postopke za dolgove oseb, ki imajo prejemke
manjSe od minimalne place. Razumemo socialno stisko in skrb zakonodajalca in drzave za
ogrozene kategorije, vendar je to vsebina drzavne socialne politike.

Nacionalni stanovanjski program

Po Studijah v Sloveniji primanjkuje 8000 najemniskih stanovanj. Kako do novih stanovanj?
Zagotovitev razmer, da bodo investitorji zainteresirani za gradnjo najemniskih stanovanj, je



odgovor na vprasanja in opisane teZave iz vsakodnevne prakse. Videti je, kot da v drzavi vsi
tiS¢imo glavo v pesek in si zatiskamo o€i pred resnico. Brez konsistentne politike na
stanovanjskem podro¢ju in podrocju zakonodaje na sploSno samo prelagamo problem. Ob tem
sluzijo odvetniki, sodi$¢a so prezasedena, najemnikom se nabirajo dolgovi.

Lastniki bi se morali ukvarjati z rednim delom, vzdrZevati in graditi nova stanovanja. Tako pa
placujejo subsidiarne in sodne stroSke, odvetnike, izvrSitelje in odpisujejo terjatve. Krog
neplacil, sodnih postopkov in slabega vzdrZevanja je tako v popolnosti sklenjen. Rezultat so
slabo vzdrZevana stanovanja, pomanjkanje stanovanj in njihova odprodaja, da lastniki sploh
lahko placujejo davke na nepremicnine in obratovalne stroske za svoje dolznike (najemnike, ki
ne placujejo najemnin).

Lastniki stanovanj smo dali v razpravi ob pripravi novega NSP vrsto predlogov in primerov
tezav, s katerimi se ukvarjamo. Kljub temu tega niso upostevali v gradivu za drugo branje.
Ocitno nismo pripravljeni reSevati teZav pri izvoru, temveC gasimo danes tukaj, jutri tam, kar
je v doloCenem trenutku enostavneje in primerneje ne glede na dolgoroc¢ne posledice. Celotno
podrocje in problematika sta absolutno resljiva, seveda z upoStevanjem predlogov in analizo
vseh naStetih in drugih tezav iz prakse dela na stanovanjskem, regulatornem in socialnem
podrocju ob predhodni simulaciji v praksi.

Dolocilo v NSP 2015-2020, da mora lastnik vsako prodano neprofitno stanovanje nadomestiti
z enim ali dvema novima, je utopi¢no, ¢e ne bomo odpravili nepravilnosti in omogo¢ili razmer
za gospodarno ravnanje. Predlagam, da takoj stopimo skupaj — aktualna politika, pristojna
ministrstva, institucije na podro¢ju stanovanjske in socialne politike ter vsekakor lastniki
stanovanj, ki problematiko najbolje poznamo — in naredimo prvi resen korak na poti ureditve
kriti¢nih razmer na podroc¢ju najemniskih stanovan;j.
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