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PREDLOG 

 
 
 
Na podlagi Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, št. 69/03, 18/04-ZVKSES in 47/06-ZEN) 
in 27. člena Statuta Mestne občine Ljubljana (Uradni list RS, št. 26/01 in 28/01) je Mestni 
svet Mestne občine Ljubljana na ….. seji dne …… sprejel 
  
 
 
 

SKLEP 
 o sklepanju najemnih pogodb zaradi preprečevanja socialnih stisk v primerih 

obstoječih najemnih razmerij 
 
 
 

I. točka 
 

 
Za neprofitna najemna stanovanja v lasti Mestne občine Ljubljana se sme v primerih 
obstoječih najemnih razmerij pod istimi pogoji skleniti nova najemna pogodba z enim od 
ožjih družinskih članov najemnika, če ta nima druge možnosti za rešitev stanovanjskega 
problema, z namenom preprečitve socialne stiske v naslednjih primerih:  

- trajnega odhoda najemnika v dom za starejše ali oskrbovano stanovanje, 
- izselitve najemnika iz stanovanja iz neznanih razlogov, če najemnik v Sloveniji nima 

več prijavljenega stalnega bivališča, iz česar je možno sklepati, da se je odselil v 
tujino, 

- preselitve najemnika v drugo stanovanje zaradi nastanka nove družine, drugo 
stanovanje pa je dovolj veliko le za novonastalo družino, 

- preselitve najemnika v druge stanovanjske prostore, ki so manjši od 12 m2 na 
uporabnika in se praviloma nahajajo izven kraja bivanja. 

 
Prav tako se sme skleniti nova najemna pogodba v primeru izselitve najemnika z njegovim 
bratom ali sestro, če je najemnik kot eden od ožjih družinskih članov pridobil pravico do 
sklenitve najemne pogodbe po smrti prejšnjega najemnika, najemnikov brat ali sestra pa je že 
pri prejšnjem prenosu najemnega razmerja izpolnjeval pogoje za sklenitev najemne pogodbe, 
vendar se je takrat zaradi medsebojnega dogovora ali odločitve sodišča najemna pogodba 
sklenila z najemnikom kot enim izmed ožjih družinskih članov.  
 
V primerih iz prvega in drugega odstavka te točke se sme nova najemna pogodba skleniti le z 
enim od ožjih družinskih članov najemnika oziroma z bratom ali sestro, ki v času izselitve 
najemnika dejansko prebiva v stanovanju, ima v tem stanovanju prijavljeno stalno 
prebivališče, je naveden v najemni pogodbi ter izpolnjuje dohodkovne in premoženjske 
pogoje za dodelitev neprofitnega stanovanja v najem, v primeru, ko ostanejo v stanovanju 
starši najemnika pa le, če za starše ni možno zagotoviti stanovanja iz sklada stanovanj, 
namenjenih starejšim oziroma upokojencem, ali na drug način. 
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Z namenom enakopravne obravnave vseh posameznikov v podobnem položaju utemeljenost 
sklenitve najemnih razmerij po 1. in 2. odstavku te točke preuči že ustanovljena Komisija za 
dodeljevanje  bivalnih enot socialno ogroženim osebam pri Javnem stanovanjskem skladu 
Mestne občine Ljubljana, sestavljena iz predstavnikov centrov za socialno delo na območju 
Mestne občine Ljubljana, Oddelka za zdravstveno in socialno varstvo Mestne občine 
Ljubljana, Službe za pobude meščanov Mestne občine Ljubljana in Javnega stanovanjskega 
sklada Mestne občine Ljubljana. 
 

 
 

II. točka 
 
Če je najemniku prenehalo najemno razmerje zaradi krivdnega odpovednega razloga 
neplačevanja najemnine ali drugih stroškov uporabe stanovanja na podlagi sodne odločbe in 
je pred izvršbo poravnal dogovorjeno najemnino in druge stroške uporabe stanovanja, ter 
stroške sodnega postopka, se z njim sklene nova najemna pogodba  pod enakimi pogoji, le da 
je v obliki notarskega zapisa z neposredno izvršljivostjo (izpraznitev stanovanja in plačilo 
dolga), ko prvič ne plača najemnine in drugih stroškov uporabe stanovanja v predpisanem 
roku. Stroške notarskega zapisa nosi najemnik. 
 
 
 
 
 
Številka:                                    
Ljubljana, dne                                                                     
     

         ŽUPAN 
               Mestne občine Ljubljana 

                                  Zoran Janković 
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OBRAZLOŽITEV: 
 
PRAVNI TEMELJ 
 
Pravni temelj za sprejem tega sklepa sta 27. člen Statuta Mestne občine Ljubljana (Uradni list 
RS, št. 26/01 in 28/01), ki v predzadnji alineji določa, da Mestni svet predpisuje način 
upravljanja in gospodarjenja s premoženjem Mestne občine Ljubljana (v nadaljevanju: MOL) 
in Stanovanjski zakon (Uradni list RS, št. 69/03, 18/04 – ZVKSES in 47/06-ZEN; v 
nadaljevanju: SZ-1), ki predpisuje obveznosti lastnika glede sklepanja najemnih pogodb za 
stanovanja. 
 
RAZLOGI IN CILJI 
 
Cilj predlaganega sklepa je preprečitev socialnih stisk v primerih, ko se najemnik iz različnih 
razlogov izseli iz najemnega stanovanja, druge osebe, ki so poleg najemnika uporabljale 
stanovanje in so bile kot take vpisane v najemno pogodbo, pa nimajo drugih primernih 
prostorov za bivanje ter najemnikov, ki jim je prenehalo najemno razmerje zaradi 
neplačevanja stanovanjskih stroškov. Najemnik je pogodbena stranka in nosilec najemne 
pogodbe, poleg njega pa smejo najemno stanovanje uporabljati tudi druge osebe, ki so vpisane 
v najemno pogodbo. Če se najemnik iz stanovanja izseli, s tem dejanjem izrazi voljo, da iz 
najemnega razmerja izstopi. Posledično pride do prekinitve najemne pogodbe, kar pomeni, da 
tudi druge osebe, ki so poleg najemnika uporabljale stanovanje, nimajo več pravnega naslova 
za bivanje v stanovanju. Če te osebe nimajo drugih primernih prostorov za bivanje, je 
smiselno v I. točki sklepa  naštetih primerih ter ob izpolnjevanju pogojev, ki jih sklep določa, 
zaradi preprečitve socialnih stisk, ob upoštevanju posebnih okoliščin, tem osebam oziroma eni 
od teh oseb omogočiti nadaljevanje najemnega razmerja s sklenitvijo nove najemne pogodbe.  
Še posebej je potrebno izpostaviti primere, ko po smrti staršev v stanovanju ostanejo otroci. 
Ker SZ-1 določa, da je lahko najemnik stanovanja samo ena oseba, druge osebe pa so 
uporabniki stanovanja, je v teh primerih potreben dogovor med otroci, kdo bo najemnik, sicer 
o tem odloči sodišče v nepravdnem postopku. Problem nastane, če tako določen najemnik 
umre ali se izseli iz stanovanja, ker SZ-1 eksplicitno ne predpisuje prenosa najemnega 
razmerja. Posledica takšnih zakonskih določb je, da se otroke, ki so po smrti staršev glede 
dedovanja v popolnoma enakopravnem položaju, s sklepanjem najemnega razmerja postavi v 
neenakovredna pravna stanja, saj otrokom, ki so določeni kot uporabniki stanovanj, po smrti 
ali izselitvi najemnika (brata ali sestre) preneha najemno razmerje. 
 
Najemnikom iz II. točke sklepa, ki bi poplačali dolg, zaradi katerega jim je bila najemna 
pogodba sodno odpovedana in stroške sodnega postopka, bi zaradi preprečitve brezdomstva in 
ker je bil, čeprav šele po sodni odločbi, odpravljen krivdni odpovedni razlog, ponudili 
sklenitev najemne pogodbe v enaki vsebini, kot je bila odpovedana najemna pogodba, vendar 
v obliki notarskega zapisa z neposredno izvršljivostjo, ki bi omogočala izpraznitev stanovanja 
in plačilo dolga prvič, ko bi prišlo do neplačila. 
 
OCENA STANJA 
 
SZ-1 določa, v katerih primerih mora lastnik najemnega stanovanja pod istimi pogoji skleniti 
najemno pogodbo z enim od uporabnikov stanovanja, ki so navedeni v najemni pogodbi, 
stanovanje dejansko uporabljajo in imajo v tem stanovanju prijavljeno stalno prebivališče. 
109. člen SZ-1 tako pravi, da mora lastnik najemnega stanovanja v primeru smrti najemnika 
skleniti najemno pogodbo z zakoncem najemnika ali z osebo, s katero je živel v 
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zunajzakonski skupnosti, oziroma z enim od ožjih družinskih članov, če je v času 
najemnikove smrti dejansko prebival v stanovanju, imel v tem stanovanju prijavljeno stalno 
bivališče ter bil naveden v najemni pogodbi. 110. člen SZ-1 nadalje določa, da mora lastnik 
stanovanja v primeru razveze zakonske zveze ali prenehanja zunajzakonske skupnosti skleniti 
najemno pogodbo s sporazumno ali sodno določenim zakoncem oz. zunajzakonskim 
partnerjem.  
 
V praksi se včasih srečujemo s primeri, ki so po vsebini podobni, vendar SZ-1 zanje ne 
predpisuje rešitev. Tako na primer zakon nič ne določa v primerih, ko najemnik stanovanja 
odide v dom za starejše ali oskrbovano stanovanje, v stanovanju pa ostanejo njegovi otroci ali 
eden od otrok z družino. V življenju naj bi odhod v dom za starejše pomenil olajšanje za 
družinske člane, bodisi zaradi utesnjenosti, bodisi zaradi primernejših pogojev in oskrbe. 
Zaradi ovir pri prenosu najemnega razmerja pa najemnik ostaja v stanovanju do smrti ali 
odide v dom pod velikim bremenom zaradi strahu, da ostali družinski člani ne bi izgubili 
pravice do najemnega stanovanja. Podobna situacija je v primerih, ko se najemnik iz različnih 
razlogov odseli, včasih tudi otrokom, ki so ostali v stanovanju, neznano kam. 
 
Problem je tudi, ko po smrti očeta ali matere - najemnika stanovanja, v stanovanju ostanejo 
otroci in je bila z enim izmed njih na podlagi zakona sklenjena najemna pogodba. V primeru 
odselitve najemnika, za brata ali sestro, ki ostane v stanovanju, zakon ne predpisuje, da 
postane novi najemnik brat ali sestra, čeprav je imela ta oseba že ob smrti očeta ali matere 
pravico do sklenitve najemne pogodbe, vendar se je zaradi medsebojnega dogovora ali 
odločitve sodišča takrat najemna pogodba sklenila z drugim družinskim članom. 
 
V opisanih primerih se nam ne zdi primerno, da bi od ožjih družinskih članov oz. bratov ali 
sester, ki so od sklenitve najemne pogodbe, včasih dolga leta živeli s starši ali brati oz. 
sestrami – najemniki  v stanovanju, bili tam stalno prijavljeni in bili navedeni v najemni 
pogodbi, zahtevali izpraznitev stanovanja. Prizadeti povedo, da nimajo kam iti. V primerih 
socialnih stisk to največkrat posledično pomeni tudi dodelitev bivalne enote. 
 
Za mnenje smo povprašali Varuha človekovih pravic in resorno Ministrstvo za okolje in 
prostor, ki sta pritrdila našim razmišljanjem z obrazložitvijo, da zakon določa le minimum 
pravic na posameznem področju in da upoštevaje cilje SZ-1, kakor tudi Ustave RS in 
mednarodnih pravnih aktov glede preprečevanja socialnih stisk, ni v nasprotju z zakonom 
širitev pravic ob pogoju zagotovitve enake obravnave posameznikov v podobnem položaju. 
V praksi se večkrat dogaja, da najemniki, ki jim je bila odpovedana najemna pogodba, po 
sodni poti zaradi neplačevanja, pred izvršbo poplačajo dolgovane zneske in želijo ostati 
najemniki, ker bi sicer pristali na cesti ali pa v bivalni enoti v primeru izpolnjevanja pogojev 
zanjo. 
 
REŠITEV 
 
Iz mnenja Varuha človekovih pravic in resornega ministrstva izhaja, da je pravno dopustno v 
tovrstnih primerih s sklenitvijo nove najemne pogodbe omogočiti nadaljevanje najema, čeprav 
je stanovanje v lasti osebe javnega prava. Konkretni primeri, s katerimi se srečujemo v praksi, 
pa nam tako ravnanje narekujejo, saj so v nasprotnem primeru take osebe, poleg spremembe 
družinskih razmerij, soočene tudi z izgubo stanovanja. Če je dohodkovno in premoženjsko 
stanje take osebe ali družine slabo in je pod mejo, ki je določena s Pravilnikom o dodeljevanju 
neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS, št. 14/04, 34/04 in 62/06), je v izogib hudi 
stiski in z namenom preprečitve brezdomstva treba omogočiti nadaljevanje najema.  
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Glede na navedeno predlagamo sprejem sklepa, na podlagi katerega bi se v izjemnih primerih, 
najemno razmerje nadaljevalo s sklenitvijo nove najemne pogodbe. Primeri, ki so našteti v I. 
točki sklepa se nanašajo predvsem na situacije, ko se najemnik, iz različnih razlogov (odhod v 
dom za starejše, razpad družine, rešitev stanovanjskega problema najemnika na drug način), 
izseli iz stanovanja, osebam, ki poleg najemnika uporabljajo stanovanje, pa preselitev ni 
omogočena niti skupaj z najemnikom niti v drugo primerno stanovanje. K nastanku tovrstnih 
primerov pripomore tudi pestra generacijska struktura družin najemnikov, ki je posledica 
velikega pomanjkanja neprofitnih najemnih in drugih stanovanj v MOL. 
 
Zaradi že omenjenega pomanjkanja stanovanj bo treba predlagani sklep uporabljati izključno 
v primerih, naštetih v sklepu in ob pogoju, če si osebe, ki so poleg najemnika uporabljale 
stanovanje, glede na svoje dohodkovno in premoženjsko stanje, ne morejo zagotoviti drugega 
stanovanja in bi izselitev iz stanovanja pomenila za te osebe eksistencialno stisko.  
 
Z namenom zagotovitve enakopravne obravnave vseh posameznikov v podobnem položaju 
predlagamo, da preuči utemeljenost sklenitve najemne pogodbe za vsak posamezen primer 
komisija. Zaradi racionalnosti predlagamo, da tudi tovrstne primere obravnava Komisija za 
dodeljevanje bivalnih enot socialno ogroženim osebam pri JSS MOL. Ta komisija je 
sestavljena iz predstavnikov centrov za socialno delo na območju MOL, Oddelka za zdravstvo 
in socialno varstvo MOL, Službe za pobude meščanov MOL ter JSS MOL in je njeno delo po 
vsebini podobno, saj se bivalne enote dodeljujejo izključno z namenom preprečevanja 
socialnih stisk in brezdomstva. 
 
V primerih sodnih odpovedi najemnih pogodb zaradi neplačevanja pa predlagamo, da zaradi 
doseženega namena sodne odpovedi, to je plačila dolga, ne bi vztrajali na izpraznitvi 
stanovanja in s tem ustvarjali brezdomstva. Zato predlagamo rešitev, da se v teh primerih s 
prejšnjim najemnikom ponovno sklene najemno pogodbo v enaki vsebini, vendar v obliki 
notarskega zapisa z neposredno izvršljivostjo (izpraznitev stanovanja in plačilo dolga) takoj, 
ko nastane novi dolg. Stroške notarskega zapisa nosi najemnik. Takšna rešitev je skladna tako 
z mnenjem Varuha človekovih pravic kot tudi z mnenjem Ministrstva za okolje in prostor 
glede preprečevanja socialnih stisk. 
 
OCENA FINANČNIH POSLEDIC 
 
Predlagani sklep ne bo imel finančnih posledic. V primerih, ki jih določa sklep, bo prišlo do 
sklenitve nove najemne pogodbe, vendar pod enakimi finančnimi pogoji, kot so bili določeni 
v prejšnji najemni pogodbi, kar pomeni tudi nespremenjeno višino najemnine.  
 
 
 
PRIPRAVILI:        Jožka HEGLER 
Julka Gorenc, univ.dipl.inž.grad.                DIREKTORICA 
                                                                                                      JSS MOL 
Slavka Janžekovič, univ.dipl.prav. 
 
 
Prilogi: 
 

- mnenje Varuha človekovih pravic št. 9.0-2/2006-4-RO z dne 23. 5. 2006 
- mnenje Ministrstva za okolje in prostor št. 35201-217/2006 z dne 1. 6. 2006 
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