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21.7.2016 STANOVANJSKO PRAVO - dopuscena revizija - trditvena podlaga - najemna pogodba -
CIVILNO PROCESNO PRAVO odpoved najemne pogodbe - neprofitna najemnina - primernost
stanovanja

Jedro:

Revizija se dopusti glede vprasanja, ali je bilo ob predpostavki, da so bile
navedbe tozene stranke takSne, kot izhajajo iz 2. tocke prvostopenjske sodbe
in 8. toCke drugostopenjske sodbe, pravilno ravnanje nizjih sodiS¢, ki nista
ugotavljali dejstev v lu€i 10. ¢lena SZ-1.

Izrek:

Revizija se dopusti glede vpraSanja, ali je bilo ob predpostavki, da so bile
navedbe tozene stranke takSne, kot izhajajo iz 2. tocke prvostopenjske sodbe
in 8. toCke drugostopenjske sodbe, pravilno ravnanje nizjih sodiS¢, ki nista
ugotavljali dejstev v lu€i 10. ¢lena SZ-1.

Obrazlozitev:

1. Tozniki so na podlagi petega odstavka 103. ¢lena Stanovanjskega zakona
(v nadaljevanju SZ-1) toznici odpovedali najemno pogodbo za neprofitno
najemnino, saj je bilo ugotovljeno, da je bila v €asu trajanja najemne pogodbe
do 1/2 solastnica nepremicnine parc. st. 57/1, k. o. ... V €asu vlozitve tozbe
toZenka ni bila ve¢ solastnica te nepremicnine. Podarila jo je bratu, saj zanjo
ne bi mogla skrbeti, poleg tega pa je imela do brata veliko dolgov.

2. Sodis¢e prve stopnje je ugotovilo, da je imela toZenka v (so)lasti primerno
stanovanje, ravnanje tozenke, da je na brata prenesla lastninsko pravico, pa
je bilo neposteno. Tozbenemu zahtevku je ugodilo (zavrnilo ga je le v delu, v
katerem je tozecCa stranka zahtevala izselitev v manj kot 90-dneh, in v delu, v
katerem je zahtevala, da zacne rok za izselitev teci od izdaje sodne odlogbe
dalje).

3. Sodisce druge stopnje je zavrnilo toZzenkino pritozbo in v izpodbijanih delih
potrdilo sodbo sodi$ca prve stopnje.

4. Predlagateljica v predlogu za dopustitev revizije zastavlja naslednja
vpraSanja: ,(1) Ali je v primerih, ko se spor oziroma bistvena okoliS¢ina
zadeve navezuje na pojem primernosti stanovanja, ki ga povsem jasno in
konkretno opredeljuje 10. ¢len SZ-1, mogoce odloditi o vsebini tega pojma, ne
da bi sodiS¢e ugotovilo dejansko stanje konkretnega primera - da torej v vsaki
posamezni zadevi izvaja dokaze in ugotavlja, ali je konkretno stanovanje
primerno (z ogledom, z izvedencem gradbene stroke, pribavo uporabnega
dovoljenja in podobno)?, (2) Kaksen pomen ima pri odlo¢anju o tem, ali ima



nekdo v lasti ,drugo primerno® stanovanje dejstvo, da ta oseba ni izkljuéni
lastnik te nepremicnine, pa€ pa solastnik in da mu ob tem drugi solastnik Se
prepre€uje uporabo oziroma mu ne dovoli uporabe solastne nepremic¢nine, ne
dovoli te nepremiCnine prikljuiti na vodo in elektriko, $e dodatno pa te
nepremic¢nine sploh ni mo¢ sporazumno razdruziti - ni soglasja solastnika,
nepravdni postopek pa se kon¢a neuspesno - ali so te okoli§¢ine tak$ne
narave, da je stanovanje, obremenjeno z njimi, lahko neprimerno stanovanje v
smislu 10. ¢lena SZ-1?, (3) Ali lahko v primeru, da je nekdo le solastnik
stanovanja oziroma stanovanjske stavbe, in da mu drugi solastnik uporabe
solastne nepremicnine ne dovoli, mu ne izro€i kljuev tega stanovanja
oziroma stavbe in ne pristane na nobeno delitev te nepremicnine, poleg tega
pa Se ne podpiSe soglasja za priklop vode in elektrike na nepremicnino,
trdimo, da je takSna nepremicnina primerna za bivanje v smislu 10. ¢lena SZ-
1, s podvprasanjem, ali je v tak8nem primeru treba neprimernost takSnega
stanovanja oziroma stavbe izkazovati Se s ¢im drugim (uporabno dovoljenje,
urejenost stanovanja, velikost, ...) in takSne trditve ne zadostujejo?, in (4) Ali
(in ¢e je - koliko) je sodiS¢e pri presojanju pojma ,primernost drugega
stanovanja v lasti najemnika“ ob odlo¢anju o odpovedi neprofitnega
najemnega razmerja iz krivdnih razlogov vezano poleg 10. ¢lena SZ-1 tudi na
dolo¢bo 106. ¢lena SZ-1 o tem, da se najemniku po odpovedi najemne
pogodbe ne smejo bistveno poslabsati bivalni pogoji?*.

5. Predlagateljica izpodbija zaklju¢ke sodiS¢ glede primernosti stanovanja,
navaja pa tudi, da sta sodis¢i krSili pravila postopka in obravnavali
nekonkretizirane trditve toznikov za neprerekane (ob tem, da jim je toZenka
nasprotovala), doloCene pavsSalne trditve toznikov pa je Stelo za ustrezno
prerekanje trditev toZzene stranke, prav vse njene trditve pa sta sodis¢i Steli za

pavsalne.

6. Predlog je delno utemeljen.

7. Revizijsko sodisCe je ocenilo, da so pogoji za dopustitev revizije iz prvega
odstavka 367.a ¢lena Zakona o pravdnem postopku (v nadaljevanju ZPP) v
obravnavanem primeru podani glede pravnega vpraSanja, oblikovanega v
izreku sklepa (tretji odstavek 367.c ¢lena ZPP).

Zveza: ZPP ¢len 367a, 367a/1, 367c, 367¢c/3. SZ-1 ¢len 10, 103, 103/5.



