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1. UVOD

Iskanje prvega stanovanja je vznemirljivo — a hkrati polno pasti, ki jih ve€ina mladih ne pozna.
Podpises najemno pogodbo, ki je dolga tri strani, in upas na najboljSe. Potem pa po pol leta ugotovis,
da ti lastnik ni vrnil varscine, ker pravi, da si unicil stene. Ali pa pride vsak teden brez najave. Ali pa ti
na kratko sporoci, da se moras v dveh tednih izseliti.

Te situacije so pogoste — in v vecini primerov povsem preprecljive, ¢e le ves, kakSne so tvoje pravice.

Ta vodic je nastal na podlagi ankete med mladimi o izkuSnjah z najemom stanovanja. Ugotovili smo,
da vecina pozna le osnove, najvec tezav pa povzroca ravno tisto, kar se zdi samoumevno — a v resnici
ni.
Vodic ti bo na preprost in prakti¢en nacin razloZil:

e kaj mora vsebovati najemna pogodba in zakaj je to pomembno,

e katere pravice imas kot najemnik,

e kajsme in ¢esa ne sme najemodajalec,

¢ na kaj biti pozoren pred in med najemom,

e in kako ukrepati, ko gre kaj narobe.

POMNI:

NajboljSa zascita pri najemu stanovanja je dobra pisna pogodba, dokumentirano stanje
stanovanja in poznavanje svojih pravic. Vse ostalo gradi na tej osnovi.




2. KAJ JE NAJEMNO RAZMERIJE?

Najprej razcistimo osnove: kaj je pravzaprav najem stanovanja? Na videz enostavno — placujes, Zivis,
odhodes. V resnici pa gre za pravno razmerje med tabo in lastnikom, ki ga urejajo zakoni, pogodba ter
pravice in obveznosti obeh strani.

Najemno razmerje nastane, ko najemodajalec najemniku odda stanovanje v uporabo, najemnik pa se
zaveze placevati dogovorjeno najemnino in stanovanje skrbno uporabljati. Urejata ga dva klju¢na
zakona:

e Stanovanjski zakon (SZ-1) — specialni zakon za stanovanjska razmerja,

e Obligacijski zakonik (0OZ) — splosni zakon (se uporablja, kjer SZ-1 ne doloc¢a drugace).
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Ustni dogovor z lastnikom ni dovolj. Brez pisne pogodbe bos v primeru spora tezko dokazal,
kaj sta se dogovorila. Pisna pogodba ni birokratska formalnost — je tvoja zascita.

Kot najemnik imas po zakonu naslednje temeljne pravice:

e pravica do mirne in nemotene uporabe stanovanja,
e pravica do zasebnosti — lastnik ne sme prihajati kadarkoli,
e pravica do varnega in primernega stanovanja,

e zascita pred samovoljno izselitvijo brez sodnega postopka.

PRIMER

Jure je Zivel v najemu brez pisne pogodbe. Ko je priSlo do spora glede varsc¢ine, ni mogel
dokazati niti tega, koliko je placal, niti v kakSnem stanju je stanovanje prevzel. Lastnik je
obdrzal celotno varscino. S pisno pogodbo in primopredajnim zapisnikom bi Jure to spor dobil.

MIT: "Ce nimam prijavljenega najema, nimam nobenih pravic."

RESNICA: Tudi pri neprijavljenem najemu najemno razmerje pravno obstaja. Dokazovanje je
bistveno teZje, ne pa nemogoce. Bolje je seveda imeti urejeno pogodbo — a odsotnost prijave
te ne pusti brez vsake zascite.




3. NAJEMNA POGODBA

Najemna pogodba je temeljni dokument najemnega razmerja. Ko jo podpises, potrdis, da se strinjas z
vsem, kar piSe. Zato je kriticno, da jo preberes in razumes — preden jo podpises.

Pogodba mora biti v pisni obliki. Zakon (SZ-1, 84. ¢len) jasno doloca, da mora biti najemna pogodba
sklenjena pisno. Vendar, in to je pomembno, sodna praksa je vzpostavila t. i. teorijo realizacije:
pogodba, ki ji manjka pisna oblika, ni samodejno ni¢na, Ce je bila v pretezni meri Ze izvrSena — t. i.
realizirana pogodba (VSRS sodba Il Ips 47/2014). Prakticno to pomeni: Ce si Ze placeval najemnino,
Zivel v stanovanju in izpolnjeval vse obveznosti, ustna pogodba ni avtomatic¢no brez pravne vrednosti.
Kljub temu pisna pogodba ostaja nujna, saj je dokazovanje pravic brez nje bistveno tezje in tvegano.

Kaj mora pogodba vsebovati? Po 91. ¢lenu SZ-1 so to vsaj:

e podatki o najemniku in najemodajalcu,

e opis stanovanja (lega, povrsina, komunalna opremljenost, leto gradnje),
e identifikacijska oznaka iz katastra stavb,

e viSina najemnine in nacin placila,

e trajanje najema (za dolocen ali nedolocen cas),

e odpovedni roki in razlogi za odpoved,

e dolocitev stroskov (kdo placa kaj),

e pravice in obveznosti obeh strank,

e nacin primopredaje stanovanja,

* pogoji glede varscine.
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Pogodba je zavezujo¢a — s podpisom potrdis, da se z vsebino strinjas. Tudi z doloc¢ilom na
strani 3, ki ga nisi prebral. Vzemi si Cas.

PRIMER: iz prakse

Sara je podpisala pogodbo ne da bi jo temeljito prebrala. Sele po vselitvi je ugotovila, da mora
sama placevati vse stroske vzdrzevanja — vkljuéno z menjavo bojlerja. A ker je bilo to zapisano
v pogodbi, ki jo je podpisala, lastnik ni bil dolZan nic¢ poravnati. Pogodba, ki jo podpises, velja
— tudi tisti deli, ki ti niso vsec.

3.1. SKLENITEV IN NA KAJ MORAS BITI POZOREN

Preden pogodbo podpises, si vzemi vsaj dan ali dva za pregled. Nihce te ne sme siliti, da podpises na
licu mesta. Ce te lastnik sili k takojénjemu podpisu — je to opozorilni znak.

Pred podpisom preveri:

e Ali je lastnik dejansko lastnik? Zahtevaj vpogled v zemljisko knjigo (brezplacno prek e-
sodstvo.si).
e Alije najemnina to¢no dolocena — in ali gre za bruto znesek ali brez stroskov?

e Kdo placa katere stroske (elektrika, voda, ogrevanje, internet, upravnina, smetarina)?



e Kaksni so odpovedni roki — za tebe in za lastnika?
e Koliko znasa varscina in pod kaksnimi pogoiji ti jo lastnik vrne?

e Alije stanovanje v stanju, ki omogoca normalno bivanje?
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Zakon zahteva pisno obliko najemne pogodbe (84. ¢len SZ-1). Kljub temu pogodba, ki ji manjka
pisna oblika, ni samodejno nicna — sodna praksa je na podlagi teorije realizacije vzpostavila,
da t. i. imperfektna pogodba (ki ji manjka predpisana oblika) ostane v veljavi, Ce je bila v
pretezni meri Ze izvrSena (VSRS sodba Il Ips 47/2014). Ne zanasaj se na to izjemo — brez pisne
pogodbe bos v primeru spora v bistveno slabSem polozaju.

PRIMER: dvojna najemnina

Janez in najemodajalec se dogovorita, da je dejanska najemnina 500 €. V pogodbo pa zapiSeta
le 300 €, razliko 200 € pa Janez vsak mesec placuje v gotovini — namen je, da najemodajalec
placa niZji davek. Janez s tem tvega dvoje: prvic¢, ¢e pride do spora, bo moral dokazovati
gotovinska placila, za katera nima potrdil; dragic, je udelezen pri davcéni utaji najemodajalca.
Zahtevaj, da se v pogodbo zapise dejanska najemnina in da vsa placila potekajo prek TRR.

Pred vselitvijo obvezno naredi Se:

e Fotografiraj celotno stanovanje — vsak prostor, morebitne poskodbe, opremo.
e  Pripravi primopredajni zapisnik (vzorec je v poglavju 13).
e Zapisi stanje vseh Stevcev (elektrika, voda, plin).

e Popisinventarja — kaj je v stanovanju in v kakSnem stanju.
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Ce lastnik ne Zeli podpisati primopredajnega zapisnika ali se fotografiranju izogiba — to je
velik opozorilni znak. Brez tega dokumenta bos$ ob izselitvi tezko dokazal, kaj je bila tvoja
krivda in kaj je bilo Ze prej poskodovano.

3.2. KLJUCNI ELEMENTI IN POSEBNOSTI

Bodite posebej pozorni na dolocila, ki so pogosto zapisana v drobnem tisku ali na koncu pogodbe:

Odpovedni rok: Zakon doloca, da ti kot najemnik odpovedni rok znasa 60 dni (102. ¢len SZ-1),
razen Ce se s pogodbo dogovorita za drugacen rok. Lastnik te mora opozoriti vsaj 60 dni
vnaprej.

Pogoji za vstop v stanovanje: Zakon doloca, da sme lastnik priti v stanovanje za pregled najvec
dvakrat letno in le z vnaprejSnjim dogovorom (94. ¢len SZ-1). Pogodba tega ne sme razsiriti na
»kadarkoli«.

Vzdrzevanje: Manjsa popravila (Zarnice, zamasen odtok) so tvoja obveznost. Vecje okvare
(bojler, ogrevanije, instalacije) so lastnikova dolZznost (93. ¢len SZ-1).



e Spremembe v stanovanju: Brez pisnega soglasja lastnika ne smeS$ izvajati posegov v
stanovanje (96. ¢len SZ-1). Manjse stvari (pribiti sliko na zid) so praviloma v redu, vecji posegi
zahtevajo dogovor.
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Ce pogodba vsebuje dolo¢ilo, da lahko lastnik kadarkoli vstopa v stanovanje brez tvojega
dovoljenja — taksno dolocilo je nezakonito in ni¢no. Ne velja, ¢etudi si ga podpisal.

3.3. VARSCINA IN STROSKI

Varscina je denarni znesek, ki ga ob vselitvi placas lastniku kot zavarovanje. Namenjena je pokritju
Skode ali neplacanih obveznosti — in nic¢ drugega.

Koliko je normalno? Pri trznih najemih ni zakonske zgornje meje, v praksi pa je vars¢ina med 1 in 3
mesecnimi najemninami. Za neprofitna stanovanja zakon doloca, da vars¢ina ne sme preseci treh
mesecnih najemnin.

Pogodba mora jasno dolocati:
e visino varscine,
e razloge, kdaj jo lastnik sme zadrZati,

e rokvracila (kdaj ti jo vrne po izselitvi).

POMNI:

Ob placilu varsc¢ine vedno zahtevaj pisno potrdilo. To je tvoj dokaz, da si jo placal. Brez potrdila
je dokazovanje bistveno teZje.

Kdaj sme lastnik vars¢ino zadrzati?
e Ce si povzrotil $kodo, ki presega obrabo zaradi normalne uporabe (po&en rob umivalnika,
luknja v steni — to da; obraba parketa po 3 letih — to ne).

e Ce nisi poravnal najemnine ali stro$kov.

vev v

pogodbi).

MIT: "Lastnik mi ne bo vrnil varscine, ker je to tako reko¢ nemogoce dokazati."

RESNICA: Prav zato je primopredajni zapisnik tako klju¢en. Ce ima$ fotografije in zapisnik iz
dneva vselitve IN iz dneva izselitve, in v teh dokumentih ni razlike — imas trdno osnovo za
zahtevo vracila varscine, tudi na sodiscu.

Glede stroskov: Najemnik ima pravico zahtevati pojasnila in dokazila o vsakem strosku, ki ga placuje.
Stroski morajo biti pregledni, dokazljivi in v skladu s pogodbo.



4. PRAVICE IN OBVEZNOSTI NAJEMODAIJALCA

Najemodajalec ni le nekdo, ki pobira najemnino. Ima tudi konkretne obveznosti, ki jih mora izpolniti
— in konkretne stvari, ki jih ne sme poceti.

Kaj mora najemodajalec zagotoviti:

e Izrociti ti mora stanovanje v stanju, ki omogoca normalno uporabo (93. ¢len SZ-1).
e Zagotavljati mora mirno in nemoteno uporabo stanovanja.

e Odpravljati mora vecje napake in okvare (bojler, ogrevanje, instalacije).

e Spostovati mora tvojo zasebnost — najvec dvakrat letno in le z dogovorom.

e VzdrZevati mora skupne dele stavbe.

PRIMER

Matej je po vselitvi ugotovil, da ima stanovanje resno tezavo z vlago in plesnijo, o kateri ga
lastnik ni obvestil. To je skrita napaka — lastnik je dolZan jo odpraviti ali zniZati najemnino.
Matej je imel pravico, da po pisnem opominu lastnika, ki ni ukrepal, prijavi primer Stanovanjski
inSpekciji.

Kaj najemodajalec ne sme storiti (nikoli):

e Vstopativ stanovanje brez najave in tvojega soglasja (razen v nujnih primerih).
e Menjati klju¢avnice ali ti onemogociti dostop.

e lzkljuciti elektrike, vode ali ogrevanija.

e (QOdstranjevati tvojih stvari iz stanovanja.

e  Groziti ti ali izvajati psihicni pritisk z namenom izselitve.

e Teizseliti brez sodnega postopka — to je nezakonito, ne glede na razlog.
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Lastnik, ki ti zamenja kljucavnico ali izklopi elektriko, stori kaznivo dejanje (samovoljnost po
310. ¢lenu KZ-1 in krsitev nedotakljivosti stanovanja po 141. ¢lenu KZ-1). V takem primeru
poklici policijo — to ni pretirano, to je tvoja pravica.




5. PRAVICE IN OBVEZNOSTI NAJEMNIKA

Najem ni le seznam pravic. Prinasa tudi odgovornosti — in dobre novice, ker je ve¢ina najemnikov bolj
zavaroBaHa kot si misli.

Tvoje PRAVICE kot najemnik (100. clen SZ-1):

Mirna in nemotena uporaba stanovanja.

Zasebnost — lastnik sme pregledati stanovanje najvec dvakrat letno z najavo.
Primerno in varno stanovanje — zahtevaj odpravo napak.

Zascita pred nezakonito izselitvijo — lastnik te brez sodbe ne sme izseliti.

Vracilo varscine, Ce izpolnis obveznosti.

Odpoved pogodbe brez navajanja razlogov — s 60-dnevnim odpovednim rokom.

Nadaljevanje najema ob spremembi lastnika — novi lastnik prevzame vse obveznosti (107.
¢len Sz-1).

GLAVNE PRAVICE:

Zasebnost — lastnik pride le z najavo, najvec 2x letno

Primerno stanovanje — lastnik odpravi vecje okvare

Zascita pred izselitvijo — brez sodnega postopka te ne more izseliti
Vracilo vars¢ine — po izselitvi brez dokazane Skode

Odpoved brez razloga — s pisnim obvestilom in odpovednim rokom

Nadaljevanje razmerja — ob menjavi lastnika se pogodba ohrani

Tvoje OBVEZNOSTI kot najemnik:

Redno in pravocasno placevati najemnino ter dogovorjene stroske.
Stanovanje skrbno in v skladu s pogodbo uporabljati.

Spostovati hisni red.

Lastnika takoj pisno obvestiti o vecjih okvarah.

Brez soglasja lastnika ne izvajati vecjih posegov v stanovanje.

Stanovanje ob izselitvi izrociti v stanju, v kakrSnem si ga prevzel — z upostevanjem obrabe
zaradi normalne uporabe.

POMNI:

Vse dogovore, opozorila in zahteve posiljaj pisno — po emailu ali SMS-u. "Gospa, povedal sem
ji ustno" ne zadostuje kot dokaz. "Gospa, tukaj je email z dne 3.3., kjer je prijavila okvaro
bojlerja" pa je dokaz, ki je kasneje preverljiv, oz. s katerim lazje dokaZes svojo trditev.

Kaj najemnik ne sme brez soglasja lastnika:



Izvajati vecjih posegov v stanovanje ali opremo (96. ¢len SZ-1).
Oddajati stanovanja v podnajem (84. ¢len SZ-1).

V stanovanje uvesti osebe — e stanovanje vec kot 60 dni v obdobju treh mesecev poleg
najemnika uporablja oseba ali ve¢ oseb, ki niso navedene v najemni pogodbi in za katere
najemnik ni pridobil soglasja lastnika (103. ¢len SZ-1 — to je krivdni razlog za odpoved).



6. VSTOP LASTNIKA IN VZDRZEVANJE STANOVANJA

To sta dve najpogostejsi tocki sporov — in podrodji, kjer najemniki najmanj poznajo svoje pravice.

Kdaj sme lastnik vstopiti?

Zakon je tu jasen (94. ¢len SZ-1): lastnik sme vstopiti v stanovanje za pregled pravilne uporabe najvec
dvakrat letno in le s predhodnim dogovorom.

Kdaj sme vstopiti brez dogovora:

eV nujnih primerih, kadar grozi nevarnost za Zivljenje ali premoZenje — na primer uhajanje
plina, po¢ena vodovodna cev, pozar.

e Zaizvedbo nujnih vzdrzevalnih del, ki ne trpijo odlasanja (99. ¢len SZ-1).

MIT: "Lastnik je hisnik in ima pravico priti kadarkoli, saj je to njegovo stanovanje."

RESNICA: Stanovanje je v lasti lastnika, a ti imas pravico do zasebnostiin mirne uporabe. Med
najemom to NI »hiSnikovo stanovanje« v smislu prostega dostopa. Imas polno pravico
zahtevati, da te vprasa za dovoljenje.

PRIMER: iz prakse

Maja je imela lastnika, ki je prihajal vsak teden »preverit, kako je s stanovanjem«. Ko je Maja
vedela za svoje pravice, mu je poslala pisno opozorilo, da sme priti le dvakrat letno in le z
vnaprejSnjim dogovorom, sicer bo prijavila krsitev policiji. Obiski so takoj prenehali.

Kdo placa popravila? Razmejitev odgovornosti

To je eno pogostejsih vprasanj — in odgovor je, da je odvisno od velikosti okvare:

Vrsta popravila Kdo je odgovoren Primeri

Manjsa tekoca popravila Najemnik Zarnice, zamasen odtok, manjse

popravilo pipa, ¢iscenje filtrov

Vecje okvare in instalacije Najemodajalec Bojler, ogrevanje, vodovodne in
elektri¢ne instalacije, streha

Skoda iz malomarne rabe Najemnik Poskodbe, ki jih je povzrodil
najemnik sam (luknja v zidu,
zlomljeno pohistvo lastnika)

Obraba pri normalni rabi Ni odgovornosti Oguljene stene, opraskan parket
po letih, staranje opreme

Kaj storiti, ko lastnik ne odpravi napake:

1. Lastnika pisno (email!) opozori na napako in postavi razumen rok za odpravo.

2. Ce ne ukrepa - prijavi Stanovanjski indpekciji (X. poglavje SZ-1).



3. 'V nujnih primerih (varovanje zdravja ali premoZenja) smes popravilo izvesti sam in zahtevati
povracilo stroskov (99. ¢len SZ-1).

4. Ob ponavljajocih krsitvah imas pravico do izredne odpovedi pogodbe in zniZanja najemnine.



7. VARSCINA — VSE, KAR MORAS VEDETI

Varscina je pogosto kamen spotike. Lastnik jo zadrzi, najemnik trdi, da je ni smel. Kako prepreciti spor?
Z dokumentacijo.

Zakon (113. ¢len SZ-1) doloc¢a, da mora$ stanovanje ob izselitvi izroCiti v stanju, kakrsno je bilo ob
vselitvi — ob upostevanju sprememb nastalih pri normalni rabi. Kar pomeni: obraba zaradi normalne
uporabe je pri¢akovana, namerna skoda ni.

Kaj je »obraba zaradi normalne uporabe« in kaj ni:
e Obraba zaradi normalne uporabe (NI razlog za zadrzanje varscine): rahlo oguljenost sten po
letih bivanja, manjse praske na parketu, naravno staranje opreme, normalne sledi.

e Skoda (JE razlog za (delno) zadrzanje varsicine): luknje v steni, zlomljeno pohistvo, uniceni
aparati, necistoca ob izselitvi, ki presega normalno.

PROTOKOL ZA ZASCITO VARSCINE:

Ob vselitvi: primopredajni zapisnik + fotografije + podpisa obeh strani
Pisno potrdilo o placilu varscine

Med najemom: vse napake prijavljaj pisno

Ob izselitvi: ponovni zapisnik + fotografije + stanje Stevcev

Klju¢e vrni proti podpisu (dokazilo o predaji)

Zahtevaj pisno potrditev vracila varé¢ine ali razlogov za zadrzanje

Kaj storiti, Ce lastnik varscine ne vrne:

1. Poslji mu pisni opomin (email ali priporo¢eno pismo).
2. Doloc¢i mu razumen rok (npr. 8 dni) za vracilo.

3. Ce nevrne - vlo#is tozbo pri sodis¢u za vrnitev varicine.



8. ODPOVED NAJEMNE POGODBE

Eden najpogostejsih mitov je, da se moras za odpoved dogovoriti z lastnikom. Ni res — kot najemnik
imas pravico odpovedati pogodbo enostransko, brez razlogov.

Odpoved s tvoje strani (102. ¢clen SZ-1):

e Odpoves lahko kadarkoli, brez navajanja razlogov.
e Pisno obvesiti lastnika (email + priporocena posta za varnost).

e Zakonski odpovedni rok: 60 dni — razen e pogodba doloca drugace (102. ¢len SZ-1).

POMNI:

Odpoved ni odvisna od soglasja lastnika. Posljes pisno obvestilo in odpovedni rok zacne teci.
To je tvoja pravica po zakonu — ne dobrota lastnika.

Odpoved s strani lastnika (103. ¢len SZ-1):
Lastnik je pri odpovedi bistveno bolj omejen kot ti. Odpove ti lahko le iz konkretnih razlogov:
e Krivdni razlogi: ne placujes najemnine, povzrocas skodo, ne vzdrzujes stanovanja, nezakonito
podnajemas, ne dopustis zakonitih pregledov...

e Nekrivdni razlogi (106. ¢len SZ-1): lastnik ti mora priskrbeti drugo primerno stanovanje in
zagotoviti, da se tvoj poloZaj ne poslabsa.

Postopek odpovedi s strani lastnika:

1. Pisni opomin lastniku z navedbo krsitve in rokom za odpravo (vsaj 15 dni).

2. Sele &e krditve ne odpravi§ > pisna odpoved z odpovednim rokom (vsaj 60 dni, 112. &len Sz-
1).

Ce ne zapusti$ stanovanja - lastnik mora vloZiti tozbo pri sodi$¢u.

4. Sodisce doloci rok za izselitev: 30—60 dni.
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Lastnik te NE MORE izseliti "v 14 dneh", "do konca meseca", brez sodnega postopka. Ne glede
na to, kaj zatrjuje. To je zakonsko nemogoce — razen e se s tem sam strinjas.

MIT: "Lastnik mi je rekel, da se moram v dveh tednih izseliti."

RESNICA: Zakon mu tega ne dovoli. Odpovedni rok znasa vsaj 60 dni in le iz zakonsko
opredeljenih razlogov. Brez sodis¢a te ne more izseliti. Zahtevaj pisno odpoved z navedbo
razloga — in se posvetuj s pravnim svetovalcem.

Posebej: kaj storiti pri izredni zahtevi izselitve



vk W

Zahtevaj pisno utemeljitev odpovedi z navedbo konkretnega razloga.

Preveri pogodbo in SZ-1 (102.-106. ¢len) — ali je razlog zakonit.

Poslji pisni odgovor s sklicem na zakonski odpovedni rok.

Poisci pravno svetovanje (Najemniski SOS — glej: najemniski-sos.si, brezplacna pravna pomoc).

Ce lastnik samovoljno ravna (zamenja klju¢avnico, izklopi elektriko) = pokli¢i policijo.



9. PRIJAVA PREBIVALISCA

Prijava prebivalis¢a je tvoja zakonska dolZnost — in hkrati pravica. Prijavis se na naslov, kjer dejansko
Zivis (Zakon o prijavi prebivalis¢a ZPPreb-1, 2016).

Lo¢imo:
e Stalno prebivalis¢e — naslov, kjer trajno Zivis (sredisce tvojih Zivljenjskih interesov).

e Zacasno prebivalis¢e — naslov, kjer zac¢asno bivas (tipi¢no za ¢as Studija, dela v drugem kraju).

MIT: "Ce prijavim stalno prebivali$¢e, pridobim lastninske pravice na stanovanju."

RESNICA: Prijava prebivalis¢a ne pomeni nobenih lastniSkeih pravic. Je le administrativna
evidenca, kje Zivis. Pridobiti lastniSkih pravic s prijavo ni mogoce.

Za prijavo potrebujes:
e veljavno osebno izkaznico,

e najemno pogodbo ali pisno soglasje lastnika za prijavo. Soglasje lastnika je potrebno, kadar
pogodba tega izrecno ne ureja ali kadar lastnik pogodbe ni pripravljen predloziti kot dokazilo.

PAZI |

Ce lastnik prepoveduje prijavo prebivali¢a — to je pogosto nezakonito. Ponavadi skuga tako
prikriti neprijavljen najem (davéna utaja). Ce dejansko Zivi§ v stanovanju in lastnik zavraca
soglasje, se lahko obrnes na upravno enoto za pomoc.




10. SOSTANOVANIE IN PODNAJEM

Skupno zZivljenje s sostanovalci ali najem sobe pri nekomu drugem prinasa svoja posebna vprasanja.

Skupni najem (ve¢ najemnikov v isti pogodbi):

Ce ste vsi v pogodbi navedeni kot najemniki, odgovarjate solidarno. To pomeni: ée en sostanovalec ne
placa svojega dela najemnine, lahko lastnik celotno najemnino zahteva od katerega koli od vas.

PRAVNI NASVET:
Tudi med sostanovalci si pisno uredite osnovna pravila — kdo koliko placa, kaj se zgodi, ¢e
eden Zeli iti, kako razdelite varscino. To ni paranoja, to je preprecevanje tezav.

Podnajem:

Ce %ivi§ v podnajemu (najemnik ti odda del stanovanja), se mora podnajemna pogodba skleniti pisno
in za dolocen ¢as — ter zahteva soglasje lastnika stanovanja (84. ¢len SZ-1).

PAZI |
Brez soglasja lastnika oddajanje stanovanja v podnajem ni dovoljeno in je krivdni razlog za
odpoved tvoje najemne pogodbe.




11. DIGITALNA KOMUNIKACIJA KOT DOKAZ

V sodobnih najemnih razmerjih velik del komunikacije te¢e po emailu, WhatsAppu, SMS-ih. Dobra
novica: takSna komunikacija je pravno veljavno dokazno sredstvo.

Kot dokaz v postopku se Stejejo:

e Dogovor o visini najemnine ali sprememba le-te.

e Opozorilo na napako ali okvaro (s to¢nim datumom).
e Dogovor o popravilu.

e Potrditev placila.

e Odpoved najemnega razmerja.

PRIMER

Maja je lastnici prek SMS-a sporocila, da je bojler pokvarjen. Lastnica je odgovorila: »V redu,
ga bom uredila.« Nato ni naredila nicesar 3 mesece. Ko je prislo do spora, je Maja s tem SMS-
om dokazala, da je bila napaka prijavljena, lastnica pa je bila v zamudi z odpravo. To je bil
klju¢en dokaz.

POMNI:

Ustni dogovori so bistveno teZje dokazljivi. Po vsakem ustnem pogovoru, ki se ti zdi vazen,
poslji kratko potrditev: "Kot sva se danes dogovorila po telefonu..." — in imas dokaz.




12. RED FLAGS PRI NAJEMU STANOVANIJA

Nekateri znaki Ze pred podpisom pogodbe nakazujejo, da bo razmerje problemati¢no. Bodi pozoren:

Lastnik ne Zeli podpisati pogodbe — to je jasen signal neprijavljenega najema in
nezascitenega razmerja.

Zahteva gotovino brez potrdila — brez sledljivosti placila nimas dokazov, da si placal.

Prepoved prijave prebivaliS¢a — pogosto pomeni davéno utajo in zmanjsanje tvoje pravne
varnosti.

Pritisk za takojSen podpis — dobri lastniki se ne bojijo, e vzamesS dan ¢asa za pregled
pogodbe.

Zavracanje primopredajnega zapisnika — Ce ne Zeli dokumentirati stanja, si postavi
vprasanje, zakaj.

Nejasni ali skriti stroski — zahtevaj toc¢en popis strosSkov pred podpisom.

Groznje ali ¢ustvalni pritisk — "Ce nisi zadovoljen, poi$¢i drugega najemodajalca" — to je
znak, da te ne spostuje.

POMNI:

Najboljsa preventiva: podrobna pisna pogodba, primopredajni zapisnik, placila prek TRR in
pisna komunikacija. To so Stirje stebri varnega najema.




13. VZOREC PRIMOPREDAJNEGA ZAPISNIKA

Primopredajni zapisnik je eden najpomembnejsih dokumentov pri najemu. Naredi ga ob vselitvi IN ob
izselitvi. Podpiseta ga obe strani. Skupaj s fotografijami je tvoj glavni dokaz v primeru spora.

VZOREC PRIMOPREDAJNEGA ZAPISNIKA
PRIMOPREDAIJNI ZAPISNIK

Datum:
Naslov stanovanja:

Najemodajalec:

Najemnik:

STANJE PROSTOROV:
[ 1 Dnevna soba:

[ ] Spalnica:

[ 1 Kuhinja:

[ ] Kopalnica:

[TWC:

[ 1 Hodnik / vhod:

[ ] Drugi prostori:

STANJE STEVCEV:
Elektrika:

Voda (topla / hladna):
Plin:

INVENTAR:
[ ] Pohistvo:
[ ] Bela tehnika (hladilnik, pralni stroj...):

[ ] Druga oprema:

OBSTOJECE POSKODBE (opis):

STEVILO KLJUCEV:
OPOMBE:

Podpis najemodajalca: Datum:




Podpis najemnika:

(Priloziti fotografije!)

Datum:




14. NAJPOGOSTEJSE TEZAVE IN KAK SE JIM I1ZOGNITI

Na podlagi ankete med mladimi so to najpogostejse tezave pri najemu — in kako se jim izogniti:

Visoki stroski

Pred podpisom zahtevaj tocen popis vseh mesecnih stroskov: najemnina + elektrika + voda + ogrevanje
+internet + smetarina + upravnina. Zahtevaj, da je v pogodbi jasno zapisano, kdo placa kaj.

Slabo stanje stanovanja / vlaga / plesen

Skrita napaka (vlaga, plesen, za katero je lastnik vedel, a ni povedal) je pravno relevantna. Lastnik jo je
dolzan odpraviti ali znizati najemnino. Napako prijavi pisno, doloc¢i rok za odpravo, po potrebi se obrni
na Stanovanjsko inSpekcijo.

Lastnik zahteva zviSanje najemnine v ¢asu trajanja najemne pogodbe

Najemnina, dogovorjena s pogodbo, je zavezujo¢a za obe strani do izteka. Lastnik je ne sme
enostransko zvisati. Sprememba zahteva pisni aneks k pogodbi s tvojo privolitvijo.

Tezave z lastnikovo kontrolo in zasebnostjo

Poslji pisni opomin z navedbo 94. ¢lena SZ-1 (pregled le dvakrat letno z dogovorom). Ponavljajoce
krsitve so razlog za prijavo Stanovanjski inSpekciji.

Lastnik noce vrniti varscine

Pisni opomin - rok za vracilo - tozba pri sodis¢u. Imas dober primer, ¢e imas primopredajne
zapisnike in fotografije iz vselitve in izselitve.



15. KJE PRIDOBITI INFORMACIJE IN POMOC

Ob nejasnostih in teZavah se ne zanasaj na informacije od prijateljev ali s socialnih omrezij. Obrni se
na zanesljive vire:

Najemniski SOS (najemniski-sos.si) — brezplacno svetovanje za najemnike, odgovori na
konkretna vprasanja.

Pravni SOS (pravnisos.si) — sploSno pravno svetovanje, vzorci dokumentov.

Stanovanjska inSpekcija — InSpektorat RS za okolje in prostor, za teZave z vzdrzevanjem in
pogoji stanovanja.

Brezplacna pravna pomoc — pri okrajnem sodiscu, ¢e izpolnjuje$ premoZenjske pogoje (Zakon
o brezplacni pravni pomoci). Gre za kritje stroSkov zastopanja in postopka, ne za vsebinsko
pravno svetovanje.

Svetovalnica za Studente (svetovalnica.com) — posebej primerno za Studente.
PISRS.si — uradni besedila zakonov (SZ-1, OZ, ZPPreb-1).

E-sodstvo.si — brezplacno preverjanje lastnistva nepremicnin v zemljiski knjigi.



16. KAKO UKREPATI OB KRSITVAH

Ko pride do tezav, je kljuéno: ukrepaj pravocasno in premisljeno. Dolgotrajno ¢akanje pogosto otezi
dokazovanje in uveljavljanje pravic.

"Kako ukrepati pri krsitvi?" — koraki:

1. Zberi dokaze (pogodba, placilne liste, fotografije, emaili, SMS).

2. Pisno opozori najemodajalca na krsitev in doloci rok za odpravo.
3. Ce krsitve ne odpravi - prijavi Stanovanjski inspekciji.

4. Poisci pravno pomoc (Najemniski SOS, brezplacna pravna pomoc).
5. Po potrebi sprozi sodni postopek — in upostevaj zakonske roke.

Kaj shranjevati za vsak slucaj:

¢ Najemna pogodba (celotna, podpisana).

e Primopredajni zapisnik (ob vselitvi in izselitvi).

e Fotografije (zdatumom).

e Dokazila o vseh placilih (bancni izpiski, potrdila).
e Vsa pisna komunikacija (emaili, SMS, WhatsApp).

e Potrdilo o placilu varscine.

pAzI |

Z ukrepanjem ne ¢akaj predolgo. Nekatere pravice zastarajo — na primer zahteva za vracilo
vars¢ine ima zastaralni rok. Cim prej ukrepaj, tem boljse.




17. FAQ — POGOSTA VPRASANJA

"Ali moram imeti pisno pogodbo?"
Da. Zakon zahteva pisno obliko (SZ-1, 84. clen).

"Ali lahko lastnik pride v stanovanje kadarkoli?"

Ne. Brez tvojega soglasja ne sme vstopati — razen v nujnih primerih. Za pregled stanovanja sme priti
najvec dvakrat letno in le z vnaprejSnjim dogovorom (94. ¢len SZ-1).

"Ali mi lastnik lahko izkljuci elektriko ali zamenja klju¢avnico?"

Ne. To je nezakonito in kaznivo. Poklici policijo — to ni pretirano, to je tvoja pravica (KZ-1, 141. in 310.
clen).

"Ali moram prijaviti stalno ali za¢asno prebivali$¢e?"

Prijavis se, kjer dejansko ziviS. Zakona to zahteva in tvoja pravica je, da to storis ne glede na lastnikovo
mnenje.

"Ali lastnik sme zadrzati celotno varsc¢ino?"

Le, ¢e obstaja dokazan razlog — neporavnane obveznosti ali Skoda, ki presega obrabo pri normalni
rabi. Brez dokazil tega ne sme storiti.

"Kaj storiti, ce nimam pogodbe?"

Najemno razmerje lahko Se vedno obstaja (Ce placujes, Zivis, imas kljuce), a dokazovanje je bistveno
tezje. Takoj zahtevaj pisno pogodbo.

"Ali smem podnajemati sobo?"

Le s pisnim soglasjem lastnika (84. ¢len SZ-1). Brez tega je to krivdni razlog za odpoved tvoje pogodbe.

"Kaj storiti, ¢e lastnik ne vrne varsc¢ine?"

Poslji pisni opomin z rokom za vraéilo. Ce ne reagira - tozba pri sodié¢u.

"Ali me lastnik sme odpustiti brez razloga?"

Ne. Lastnik odpove pogodbo le iz zakonsko dolocenih razlogov, z odpovednim rokom in pisnim
opominom. Samovoljna izselitev je nezakonita.

"Ali mi lastnik sme prepovedati obiske?"

Ne. Obiski so del normalne uporabe stanovanja. Lastnik ne sme prepovedovati normalnega zasebnega
Zivljenja.

"Ali sprememba lastnika stanovanja vpliva na moj najem?"

Ne — tvoja pogodba ostane v veljavi. Novi lastnik vstopi v pravni poloZaj prejSnjega in mora spostovati
vse pogoje (107. ¢len SZ-1).



18. CHECKLIST PRED PODPISOM NAJEMNE POGODBE

Prva izkusnja z najemom ne bi smela biti stresna ali nepostena. Drzi se enega pravila: ¢e ne razumes,
vpra$aj. Ce se kaj ne ujema, preveri. Ce je kaj narobe, ukrepaj!

Pred ogledom:

Preveril sem lastnika v zemljiski knjigi (e-sodstvo.si).

Imam seznam vprasanj za ogledanje (stroski, stanje, odpovedni rok...).

Ob ogledu:

Fotografiral sem celotno stanovanje.
Preveril sem delovanje naprav (bojler, gretje, aparati).
Preveril sem morebitne znake vlage ali plesni.

Zapisal sem stanje $tevcev.

Pred podpisom:

Pogodbo sem prebral v celoti (ne le preletel).
Poznam visino najemnine IN vseh stroskov skupaj.
Poznam pogoje varscine in rok njenega vracila.
Poznam odpovedne roke (za mene in za lastnika).
Razumem, kdo nosi stroske vzdrZevanja.

Preveril sem nezakonita dolocila (vstop, prepoved prijave...).

Ob vselitvi:

Imam svoj pisni izvod podpisane pogodbe.
Imam pisno potrdilo o pla¢ilu varicine.
Primopredajni zapisnik je podpisan s strani obeh.

Imam fotografije iz dneva vselitve (z datumom).

Med najemom:

Najemnino placujem prek TRR (ne v gotovini).
Vse dogovore in opozorila posiljam pisno.

Shranjujem dokazila o placilih.



Ob izselitvi:

Najavil sem izselitev pisno z upostevanjem odpovednega roka.
Izselitveni primopredajni zapisnik je podpisan.

Imam fotografije stanja stanovanja ob izselitvi.

Klju€e sem vrnil proti podpisu.

Zahteval sem vracilo varscine pisno.
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