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Najeti stanovanje

Nakup stanovanja je za marsikoga prevelik financni zalogaj. Tako marsikateremu, ki si zeli
samostojnega bivanja, ne preostane drugega, kot da najame nepremicnino. Najem stanovanja je
v tujini nekaj povsem obicajnega, pri nas pa bolj kot ne nujno zlo.

Robert Geisler iz podjetja Reali-
teta nepremicnine ugotavlja, da
se povprasevanje za nepremicni-
ne, glede na preteklo obdobje,
vztrajno in konstantno zmerno
povecuje. “Tako je tudi na segmen-
tu najemniskega povprasevanja,
Ceprav je velikokrat pravilo obrat-
nega sorazmerja glede na kupo-
prodajni trg nepremicnin. Naj raz-
lozim. Ce se gospodarske razmere
in moznost najemanja kreditov
ter negotovost v gospodarstvu
povecujejo, tem bolj se zmanj-
Suje povprasevanje po nakupu
nepremicnin, ob tem pa se, zaradi
potreb po resevanju stanovanjske-
ga problema, povecuje povprase-
vanje po najemniskih stanovanijih.
Tako je bilo v preteklih mesecih
zaznati, da se je povprasevanje
povecevalo tudi pri nas.” Sabina
Grabner iz podjetja za promet

z nepremic¢ninami Dodoma oce-
njuje, da so bile spremembe na
najemniskem trgu evidentne ze

v zacetku letosnjega leta. "Danes
je ponudba najemnih stanovan;j
vedja od povpraSevanja po njih.
Na povecano ponudbo zagotovo
vpliva tudi dejstvo, da nekateri
stanovanije, ki ga niso mogli pro-
dati, dajejo v najem. V ponudbi za
najem je kar nekaj novograden;.”
In cene? Grabnerjeva pravi, da so
najemnine zaradi velike ponudbe
realne oz. trzno sprejemljive. “Ce
gre za dolgoro¢ni najem, se je
mozno izpogajati za zelo solidno
najemnino."” Po kaksnih stanova-
njih pa je najvecje povprasevanje?
Sogovornica odgovarja, da po
opremljenih eno- 0z. dvosobnih
stanovanjih.

ZAKONSKA DOLOCILA
NAJEMA STANOVANIJA

To podrogje je, pravi Geisler, pre-
cej jasno urejeno v stanovanjskem
zakonu. “Najpomembnejsa pravi-
ca najemnika je, da mu ni mogoce
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Pri nas je najvecje povprasevanje
po najemu eno- ali dvosobnih
stanovanj.

enostransko odpovedati najemne
pogodbe iz nekrivdnih razlogov,
¢e mu najemodajalec ne ponudi
drugega primernega stanovanja.
To se v praksi velikokrat zlorablja,
saj najemniki ne poznajo ustrezno
svojih pravic. Tako lastniku osta-
ne zgolj 'gola’ lastninska pravica,
saj vedji del upravicen;j (raba in
posest), ki izvirajo iz lastninske
pravice, prenese na najemnika, in
to vse za obdobje najemnega raz-
merja, pod pogojem, da najemnik
ravna nekrivdno. Krivdno ravna-
nje (denimo neplacevanje najem-
nine in stroskov, unicevanje stano-
vanja in opreme, kaljenje dobrih
medsosedskih odnosov s pov-
zro¢anjem hrupa in tako naprej)
pa je Ze podlaga za pred¢asno
prekinitev najemnega razmerja,
vendar mora lastnik tudi v tem pri-
meru najemnika pred tem pisno
opozoriti in mu postaviti najmanj
15-dnevni rok za odpravo nepra-
vilnosti. Kot receno, to tematiko
podrobno regulira omenjeni
zakon, ki pa je najemno razmerje
med lastnikom in najemnikom

po drugi strani zastavil izijemno
zascitnisko v korist najemnika kot
Sibkejse stranke razmerja. Iz tega
izhaja tudi veliko preglavic lastni-
kov in iskanja raznih moznosti, da
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bi se ti izognili strogim dolo¢bam
iz stanovanjskega zakona."”

ODPOVED NAJEMNE POGODBE
Mojca Sauli iz podjetja Atrium
nepremicnine pojasnjuje, da lah-
ko najemnik odpove najemno
pogodbo vselej, ne da bi za to
navajal razloge, ¢e o tem pisno
obvesti lastnika, in sicer z 90-
dnevnim odpovednim rokom. Na
vprasanje, ali je najemnik med svo-
jim bivanjem v najetem stanova-
nju dolzan lastniku nepremicnine
dopustiti vstop vanjo, pa Saulijeva
navaja: "Po 94. ¢lenu stanovanj-
skega zakona mora najemnik
dopustiti vstop lastniku oziroma
njegovemu pooblas¢encu v stano-
vanje za preveritev pravilne upo-
rabe stanovanja, vendar najvec
dvakrat letno. Najbolje je, da se v
najemni pogodbi doloci, kdaj bo
lastnik preverjal pravilno uporabo
stanovanja.”

NAJEM STANOVANJA

PREKO AGENCIJE

Saulijeva je prepri¢ana, da je
stanovanje bolje najeti s posredo-
vanjem nepremicninske agencije:
"Vsekakor priporo¢amo pogodbo
za posredovanje pri najemu, saj
se lahko na podlagi te pogodbe
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stranki res poisce stanovanje po
njenih Zeljah." Robert Geisler
pravi: "Najemnik pri nas po vecini
nastopa kot stranka oz., pravil-
neje receno, kot tretja oseba, saj
nam narocilo za posredovanje
dajo v vecini lastniki oz. najemo-
dajalci. Pa vendar je obicajno, da
tudi najemnik placa del provizije,
ki je po vecini v visini enomesecne
najemnine. Nepremicninska druz-
ba mora ravno tako kot pri naku-
pu nepremicnine opraviti pregled
pravnega in dejanskega stanja
nepremicnine in najemnika opozo-
riti na morebitne pomanijkljivosti
in nevarnosti. Ce nepremi¢ninska
druzba sestavi najemno pogodbo,
mora to zanjo storiti strokovno
usposobljena oseba, kiima pridob-
lieno izobrazbo univerzitetni dip-
lomirani pravnik. Za nepremicnin-
sko druzbo prakti¢no ni bistvene
razlike v sklenitveni fazi najemne
pogodbe. Je parazlika v izpolnitve-
ni fazi, saj najemnik le redkokdaj
pla¢a najemnino vnaprej, razen
varscine in prve najemnine. Prav
tako stranke zelo redko zahtevajo
Vpis najemnega razmerja v zem-
ljisko knjigo, Ceprav to moznost
imajo, saj v nasem pravu najemna
pravica kot knjiZzna pravica nasta-
ne Ze s sklenitvijo najemne pogod-

e

be in ne Sele z vpisom v zemljisko
knjigo. Z vidika hitrosti in eno-
stavnosti postopka je to verjetno
bolje za stranke, z vidika pravne
varnosti in publicitete najemnega
razmerja pa vsekakor ni."

In e nasvet: Sabina Grabner
vsem tistim, ki nameravajo najeti
stanovanje, predlaga, naj se pri
nepremicninski druzbi najprej
pozanimajo o pogojih najemain
stroskih, ki jih za storitev zaracu-
na nepremicninska druzba. "Obi-
¢ajno najemodajalci prevalijo na
najemnika tudi stroske nepremic-
ninske druzbe. Praviloma je najem-
nik o tem obves¢en in z druzbo
sklene ustrezno pogodbo.”
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