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Predgovor

Zakonodajalec je v prejSnjih dveh letih dvakrat posegel v zakonsko
ureditev stanovanjskih razmerij v Stanovanjskem zakonu (SZ-1), in sicer
z novelo SZ-1F, ki jo je Drzavni zbor sprejel 10. 7. 2024, in nato z
novelo SZ-1G, sprejeto na seji Drzavnega zbora 17. 7. 2025.

Skupaj z novelo SZ-1G je sprejel Se zelo pomemben dolgoro¢ni
temelj stanovanjske politike, tj. Zakon o financiranju in spodbujanju
gradnje javnih najemnih stanovanj (ZFSGJNS). S tem se je vendarle
zacelo uresnicevanje doslej pretezno samo deklariranega ustavnega nace-
la, da drzava ustvarja moZnosti, da si drzavljani lahko pridobijo primerno
stanovanje, kot je zapisano v 78. ¢lenu Ustave RS).

Sprejetje novele SZ-1F je bil neizogiben zakonodajni poseg glede
na odlocbo Ustavnega sodis¢a U-1-473/22-11 z dne 15. 6. 2023, s kate-
ro je odlocilo, da so dolocbe 107. ¢lena in prvega odstavka 173. ¢lena
SZ-1 ter prvega odstavka 24. ¢lena Zakona o denacionalizaciji (ZDen) v
neskladju s 33. ¢lenom Ustave RS, ki ureja lastninsko pravico in poloZaj
lastnikov kot ene temeljnih ¢lovekovih pravic, v kolikor ureja poloZaj
lastnika denacionaliziranega stanovanja in najemnika stanovanja — prej-
Snjega imetnika stanovanjske pravice. Ustavno sodi$¢e je Drzavnemu
zboru Republike Slovenije naloZilo, da v enem letu po objavi odlocbe
SZ-1 uskladi s 33. ¢lenom Ustave RS. Navedenih dolo¢b SZ-1 in ZDen
samo kljub ugotovljeni neskladnosti ni odpravilo, ker bi to pomenilo
prevelik poseg v poloZaj najemnikov denacionaliziranih stanovanj. Ob
tem je poudarilo, da takSen z Ustavo neskladen poloZaj lastnikov denaci-
onaliziranih stanovanj traja zZe ve¢ kot 25 let. Zakonodajalcu je naloZilo,
da z drugacno zakonsko ureditvijo poloZaja lastnikov denacionaliziranih
stanovanj zagotovi tudi ustrezen poloZaj najemnikov teh stanovanj, pri
tem pa v nobenem primeru ne sme v nedogled podaljSevati sedanjega
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nesorazmernega obremenjevanja lastnikov teh stanovanj. Pred sprejetjem
SZ-1F je Sluzba za zakonodajo Drzavnega zbora ugotovila, da predla-
gane resitve:

— ohranjajo obvezno neprofitno najemno razmerje z najemniki teh
stanovanj za nedolocen cas,

— lastniku denacionaliziranega stanovanja zagotavljajo za obdobje
deset let doplacilo najemnine do viSine s predpisom priznane trzne
najemnine in

— olajSujejo pogoje za pridobitev neprofitnega javnega najemnega
stanovanja za najemnike denacionaliziranega stanovanja.

Poleg tega je ugotovila, da drzava s to spremembo zakona Se vedno ne
omogoca prostega oblikovanja najemnine in lastniku ne zagotavlja poloZa-
ja, ki bi bil primerljiv s poloZajem lastnikov drugih stanovanj. Opozorilo
je tudi, da bodo tudi po poteku desetletnega obdobja ostale v veljavi vse
omejitve lastninske pravice, ki lastniku znatno oteZujejo moZnost pridobi-
tve stanovanja v posest tudi v primeru lastnih potreb, da lastnik ne bo imel
moZznosti izbire najemnika in da bo imel omejeno moznost razpolaganja
v tem obdobju zaradi administrativno dolo¢ene najemnine.

V uvodnih pojasnilih je opravljena obseZna primerjava sprejete
ureditve poloZaja lastnikov in najemnikov denacionaliziranih stanovanj
glede na vec sodb Evropskega sodis¢a za Clovekove pravice ter dolocbe
Evropske konvencije o ¢lovekovih pravicah in 1. ¢lena Protokola, ki
ureja temeljna nacela poloZzaja lastnikov. V primerjavo so zajete odlocbe
Ustavnega sodis¢a Republike Hrvaske in nova zakonska ureditev polo-
Zaja lastnikov in najemnikov denacionaliziranih stanovanj v Republiki
Hrvagki, kjer so enaki pravni poloZaji lastnikov najemnikov teh stanovanj
urejeni bistveno drugace kot v SZ-1. Obstaja resna moZznost za novo
ustavno presojo SZ-1F in tozb pred ESCP, ko bodo izérpana vsa domaca
pravna sredstva.

Drugi dve sprejeti spremembi SZ-1F se nanaSata na spremembo
vodenja Stanovanjskega sklada RS in sicer je prejSnjo enoclansko upravo
nadomestila tri¢lanska, ter na moZnost odobravanja dolgoro¢nih ugodnih
posojil Stanovanjskega sklada RS za pridobivanje neprofitnih najemnih
stanovanj.
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Novela SZ-1G je prinesla nekaj pomembnih novosti predvsem na
podro¢ju zagotavljanja boljSih pogojev za gradnjo javnih najemnih in
javnih najemnih oskrbovanih stanovanj z dolocitvijo drugacne osnove
za dolocanje najemnin neprofitnih najemnih stanovanj, zlasti starejsih,
ter z drugaCnim upoStevanjem stroskov amortizacije, vzdrzevanja in
upravljanja. Nova ureditev neprofitno najemnino pribliZuje stroSkovni
najemnini, kakrSna je bila tudi usmeritev v doslej veljavni Resoluciji
o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2026, vendar prehod na
stroSkovno najemnino Se ni bil izpeljan.

Novela SZ-1G je ohranila dosedanje splosne pogoje za dodeljevanje
javnih najemnih stanovanj v najem (dohodkovni in premoZenjski pogoji),
uvedla pa je pomembne izjeme glede upravicencev iz ranljivih skupin
prebivalstva. Poenostavila je postopke dodeljevanja javnih najemnih
stanovanj v najem in pridobivanje podatkov glede upravi¢encev do naje-
ma. Dosedanji pojem neprofitnega stanovanja je opuscen, ohranjen pa
je pojem neprofitne najemnine. Uvedene so pomembne moZnosti glede
pridobivanja javnih oskrbovanih stanovanj z zamenjavo z dosedanjim
lastniSkim stanovanjem ali njegovo prodajo Stanovanjskemu skladu
RS ali oddajo v javni najem. Na novo je dolocena moZnost izrednega
¢asovno omejenega najema javnih najemnih stanovanj za upravic¢ence, ki
pridejo v poseben poloZaj in ostanejo brez stanovanja. Novela ne prinaSa
nobenih resnejSih sprememb glede urejanja najemnih razmerij.

Z novelo SZ-1G je na novo urejen sistem subvencioniranja najemnin
za neprofitna in trZzna stanovanja tako, da je olajSan poloZaj obcin, ki so
morale doslej placevati subvencije za neprofitna stanovanja, v prihodnje
pa jih bo placevala drzava.

Pomembne novosti so tudi pri pridobitvi statusa neprofitnih stano-
vanjskih organizacij, izboljSani so pogoji njihovega delovanja z ugodnost-
mi, ki jih tem organizacijam zagotavljajo drZava ali lokalne skupnosti z
ugodnimi posojili, sofinanciranjem komunalnega urejanja itd. Dolocena
je predkupna pravica Stanovanjskega sklada RS in ob¢ine v primeru pro-
daje javnega najemnega stanovanja v lasti neprofitne stanovanjske organi-
zacije in pri tem Se prednostna predkupna pravica najemnika —prej$njega
imetnika stanovanjske pravice pred drugimi predkupnimi upravicenci.
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Z ZFSGINS so urejeni zagotavljanje sredstev za spodbujanje gradnje
in obnove javnih najemnih in javnih najemnih oskrbovanih stanovanj,
nacrtovanje porabe sredstev, nacin dodeljevanja sredstev, nadzor nad
porabo sredstev in porocanje o dodeljenih sredstvih. Klju¢nega pomena
je dolocitev obsega proracunskih sredstev za izvajanje projektov gradnje
in obnove javnih najemnih in javnih najemnih oskrbovanih stanovanj
v obdobju 2025-2034 v skupnem znesku ene milijarde evrov, in sicer
vsako leto v viSini 100 milijonov evrov. Pri tem zakon doloca, da se
sredstva prednostno namenijo za gradnjo javnih najemnih stanovanj za
mlade in mlade druZzine na podlagi javnih razpisov.

Glede uporabe sredstev zakon doloca, da se 75 odstotkov letnega
obsega sredstev nameni za vplacilo dodatnega namenskega premozenja
v kapital Stanovanjskega sklada RS, 25 odstotkov pa za subvencioniranje
sredstev obrestne mere za zadolZitev ob¢in, javnih stanovanjskih skladov
in neprofitnih stanovanjskih organizacij pri SID banki tako, da je najvi§ja
in najnizja dopustna mera kredita SID banke najve¢ 1 odstotek letno,
razen za neprofitne stanovanjske organizacije, za katere je obrestna mera
lahko visja.

Posebno pomembne so nove dolocbe, ki omogocajo brezplacno
odsvojitev ali obremenitev s stavbno pravico na nepremic¢nini v lasti
drzavi, lokalne skupnosti ali sklada, ¢e gre za gradnjo javnih najemnih
stanovanj ali javnih najemnih oskrbovanih stanovanj, v korist druge
osebe javnega prava. Zakon pri tem doloca, da mora biti v primeru
odsvojitve nepremicnine v lasti drzave, lokalne skupnosti ali sklada
dogovorjena prepoved odsvojitve in obremenitve za najmanj 20 let v
korist odsvojitelja. Prepoveduje pa odsvojitev ali obremenitev z zastavno
pravico brezplacne sluznosti ali stavbne pravice, podeljene v skladu s
tem zakonom.

Pomembna je tudi dolocitev predkupne pravice v primeru prodaje
nepremicnin, v zvezi s katero so bila prejemniku dodeljena sredstva
po tem zakonu, v izvrSilnem postopku zoper prejemnika ali steCajnem
postopku nad prejemnikom sredstev, v korist Republike Slovenije ali
Stanovanjskega sklada RS.
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Zakon doloc¢a nacin nadzora nad izvajanjem zakona z rednimi in
izrednimi poro€ili o izvajanju posameznih projektov gradnje ali obnove,
ki vkljucuje tudi pravico ministrstva za izvedbo izredne revizije posame-
zne porabe oziroma upravljanja sredstva.

Franci Gerbec

Ljubljana, januar 2026
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