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1 UVOD  
 

Najemna razmerja so urejena z ustaljenimi pravili in večinoma potekajo brez večjih posebnosti. 
V določenih primerih pa glede plačila najemnin prihaja do zaostankov, katerih vzroki so 
največkrat povezani z materialno stisko najemnikov. 
 
V primerjalnem pregledu smo pripravili pregled ureditev varstva pred deložacijo najemnikov 
stanovanj, ki se znajdejo v materialni stiski. Na zahtevo naročnika smo se usmerili na države, v 
katerih naj bi obstajale bodisi zakonske varovalke (tudi posredne) pred deložacijami bodisi imajo 
razdelane mehanizme pomoči v primerih, ko najemnik ne zmore poravnati najemnine in 
stroškov. Ugotovili smo, da je takih varovalk zelo veliko in da imajo praktično vse države 
določene zaščitne mehanizme, vendar smo zaradi obsežnosti gradiv izbrali samo nekatere med 
njimi, ki pri tem nekoliko izstopajo in smo jih zato prikazali posebej. To so: Slovaška, Švedska, 
podrobneje pa smo prikazali tudi Združeno kraljestvo (samo Anglijo in Wales). Poleg navedenih 
držav smo v zaključku prikazali še splošne ugotovitve in tudi določene zanimivejše podatke za 
nekatere druge države članice EU. Pri tem opozarjamo, da smo se omejili na čista najemniška 
razmerja in nismo prikazali podatkov za vmesne oblike med čistim najemom in lastništvom, ki se 
tudi pojavljajo v nekaterih državah. Podatke smo pridobili s pomočjo svetovnega spleta, pri 
čemer smo uporabili informacije z zakonodajnih spletnih strani posameznih držav, pa tudi s 
spletnih strani nekaterih institucij in združenj, predvsem v obliki različnih študij in pregledov.  
 
 
1.1 Ureditev v Sloveniji 
 
Deložacija je po SSKJ prisilna izselitev iz stanovanjskih ali poslovnih prostorov. Slovenski Zakon 
o izvršbi in zavarovanju (ZIZ) v šestnajstem poglavju govori o izvršbi za izpraznitev in izročitev 
nepremičnine, ki sicer spada med izvršbe za uveljavitev nedenarnih terjatev. V 221. členu ZIZ je 
določeno, da se izvršba za izpraznitev in izročitev nepremičnine opravi tako, da izvršitelj izroči 
nepremičnino v posest upniku, potem ko iz nje odstrani osebe in stvari. Za določene primere ZIZ 
dopušča odložitev izvršbe.  
 
Najemnih stanovanj je več vrst: neprofitna,1 tržna, službena in namenska (npr. za upokojence).  
Po podatkih Statističnega urada Republike Slovenije je bil na dan 1. 1. 2015 delež stanovanj, ki 
so bila v najemu, 8,2 % vseh naseljenih stanovanj. Med najemnimi stanovanji je bilo največ (70 
%) neprofitnih najemnih stanovanj, 20 % pa jih je bilo v tržnem najemu (Statistični urad 
Slovenije, spletna stran). 

Stanovanjski zakon (SZ-1) v 103. členu določa, da lahko lastnik odpove najemno pogodbo 
zaradi nekaterih krivdnih razlogov; en takih razlogov je tudi, da najemnik v določenem roku ne 
plača najemnine ali stroškov, ki se plačujejo poleg najemnine. 

 
V 104. členu pa SZ določa, da najemniku neprofitnega stanovanja ni mogoče odpovedati 
najemne pogodbe, če zaradi izjemnih okoliščin, v katerih se je znašel sam in osebe, ki poleg 
njega uporabljajo stanovanje, in katerih ni mogel predvideti oziroma nanje ni mogel in ne more 

                                                 
1
 Neprofitna najemna stanovanja so namenjena tistim, ki jim dohodek ne omogoča, da bi si kupili ali najeli 

lastno stanovanje. Največkrat so v lasti občin, Stanovanjskega sklada, javnih stanovanjskih skladov in 
drugih neprofitnih stanovanjskih organizacij. Neprofitnih stanovanj ni mogoče prosto najeti, temveč se 
najemniki izbirajo prek razpisa (Slonep, spletna stran).    
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vplivati (smrt v družini, izguba zaposlitve, težja bolezen, elementarne nesreče in podobno), ni 
zmogel v celoti poravnati najemnine in drugih stroškov, ki se plačujejo poleg najemnine.  
Dodatni pogoj za to, da mu ni mogoče odpovedati najemne pogodbe, je, da je najemnik 
najkasneje v 30 dneh po nastanku okoliščin sprožil postopek za uveljavljanje subvencionirane 
najemnine (na centru za socialno delo – CSD) ali postopek za uveljavljanje izredne pomoči pri 
uporabi stanovanja (na občini), poleg tega pa mora v navedenem roku o tem obvestiti tudi 
lastnika stanovanja.  
Navedeni člen še določa, da v primeru okoliščin, ki kažejo na dolgotrajno nezmožnost 
plačevanja najemnine in drugih stroškov, ki se plačujejo poleg najemnine, občina lahko preseli 
najemnika tudi v drugo primerno neprofitno stanovanje glede na spremenjene okoliščine ali v 
drugo neprofitno stanovanje, ki je lahko po površini tudi manjše od primernega stanovanja, ali pa 
ga preseli v stanovanjsko stavbo, namenjeno začasnemu reševanju stanovanjskih potreb 
socialno ogroženih oseb.  
 
Za najemnike drugih stanovanj pa SZ ne določa nikakršnih omejitev odpovedi najemne pogodbe 
zaradi izjemnih okoliščin.  
 
V zvezi s subvencionirano najemnino je na spletni strani MDDSZ navedeno, da se za njeno 
določitev upošteva dejanska površina stanovanja, ki jo najemnik zaseda. Upošteva se do 
velikosti primerne površine glede na število oseb po posebnem pravilniku. Do subvencioniranja 
najemnine je upravičen najemnik v neprofitnem stanovanju, v bivalni enoti (namenjena 
začasnemu reševanju stanovanjskih potreb socialno ogroženih oseb), v namenskem najemnem 
stanovanju, v tržnem stanovanju ter v hišniškem stanovanju.  
Na navedeni spletni strani je opredeljena tudi meja dohodkov za ugotavljanje upravičenosti do 
subvencije najemnine. Subvencija neprofitne najemnine lahko znaša največ 80 % neprofitne 
najemnine. Najemnik plača znižano najemnino, subvencionirani del pa se nakaže neposredno 
lastniku stanovanja.  
Subvencija tržne najemnine je dodeljena najemnikom tržnih stanovanj, ki izpolnjujejo 
dohodkovni cenzus za pridobitev neprofitnega najemniškega stanovanja in so se prijavili na javni 
razpis za dodelitev neprofitnega stanovanja. Najemnik je upravičen do subvencije, ki se nakaže 
neposredno lastniku najemnega stanovanja. Subvencija tržne najemnine predstavlja razliko med 
priznano tržno najemnino in priznano neprofitno najemnino (MDDSZ, spletna stran).  

 
V okviru projekta Paket pomoči, ki deluje pri Ministrstvu za delo, družino, socialne zadeve in 
enake možnosti (MDDSZ), so osebam v stiski dostopne koristne informacije in navodila, kako 
postopati v primeru nevarnosti deložacije.  
Če pa je do deložacije že prišlo, je po podatkih na spletni strani navedenega projekta za 
izseljene družine pripravljenih tudi 11 nezasedenih stanovanj Stanovanjskega sklada Republike 
Slovenije, ki se nahajajo na različnih območjih države. Upravičenci do teh stanovanj so 
materialno ogrožene družine, ki jim lokalna skupnost, kjer je imela družina zadnje stalno 
prebivališče, in drugi deležniki ne morejo zagotoviti skupne nastanitve po opravljeni deložaciji. 
Humanitarne organizacije pa deložiranim družinam nudijo strokovno pomoč in podporo, v 
sodelovanju s pristojnim CSD in lokalnimi skupnostmi (Paket pomoči, spletna stran). 
 
 
1.2 Mednarodni dokumenti v zvezi z deložacijami najemnikov 
 
Za stanovanjsko politiko so predvsem odgovorne nacionalne države, vendar pa so tudi na ravni 
EU nekatere politike in zakonodajni instrumenti na različne načine povezani z zaščito pred 
brezdomstvom kot možno posledico deložacij. Poleg tega je pomembna vloga Sveta Evrope, 
zlasti prek Evropske socialne listine in Evropske konvencije o človekovih pravicah in temeljnih 
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svoboščinah, ki sta skupaj z nekaterimi drugimi instrumenti sedaj vsebinsko vključeni v Listino 
Evropske unije o temeljnih pravicah. Vsekakor so v tem pogledu pomembni tudi akti OZN, zlasti 
Mednarodni pakt o ekonomskih, socialnih in kulturnih pravicah (European Commission, Pilot 
Project, spletna stran).  
 
Mednarodno združenje najemnikov (International Union of Tenants  IUT) je v drugi verziji Listine 
najemnikov (The Tenants' Charter) iz leta 2004 v poglavju IX (Varnost najemnega razmerja) 
med drugim sprejelo naslednja stališča: 
- oseba ali gospodinjstvo naj ima zagotovljeno varnost najemnega razmerja, tako da se zaščiti 

pred neprostovoljno odstranitvijo iz prebivališča, razen v izjemnih primerih, pa še takrat 
samo po postopku, določenem v zakonu, pri čemer naj bo ta postopek objektiven, za vse 
primere enak, izpodbojen in neodvisen;   

- deložacije iz socialnih razlogov naj ne bodo dopustne, če se najemniku ne zagotovi 
nadomestnega prebivališča;  

- deložacije iz socialnih stanovanj, ki so posledica zaostankov pri plačilu najemnin, bi morale 
biti nedopustne, saj je ta zaostanek pogosto posledica šibkih socialno-ekonomskih razmer v 
družbi;  

- po volji lastnika bi lahko najemno razmerje prenehalo samo v določenih primerih, ki morajo 
biti navedeni v najemni pogodbi;  

- vsi najemniki bi morali biti polno zaščiteni pred takim prenehanjem najemnega razmerja, ki 
ne bi bilo osnovano na trdnih dejstvih (IUT, The Tenants' Charter, spletna stran). 

 

2 VARSTVO NAJEMNIKOV PRED DELOŽACIJAMI V IZBRANIH 
EVROPSKIH DRŽAVAH  

 
 

2.1 Slovaška2 
 
Po podatkih za leto 2011 je bilo na Slovaškem 90,5 % lastniških stanovanj. Poleg tega je bilo 6 
% najemniških stanovanj, pri čemer so občine nastopale kot najemodajalec v 3 % primerov, v 
enakem deležu pa tudi zasebni najemodajalci, preostalih 3,5 % stanovanj pa so dajale v najem 
stanovanjske zadruge (The State of Housing in the EU 2015, spletna stran). 
 
Za to državo so značilni pomanjkanje socialnih stanovanj, visoke najemnine za nova stanovanja 
v prestolnici in nagnjenje zasebnih najemodajalcev k temu, da zaradi domnevno previsoke 
zaščite najemnikov sklepajo najemne pogodbe za določen čas oziroma ustanavljajo  
podnajemna razmerja (Tenant’s Rights Brochure for Slovakia, spletna stran). 
 
Za najemno pogodbo ni predpisano, da bi morala biti v pisni obliki, čeprav je to priporočeno. 
Najemna razmerja so urejena v Civilnem zakoniku (Občiansky zákonník) in ni posebnega 
zakona za to področje. Zgornja meja višine zasebnih najemnin ni določena, kar ni ugodno za 
najemnike. Predvideva pa se tudi reforma področja najema stanovanj z večjo možnostjo 
sklepanja kratkoročnih najemnih pogodb in tudi večjimi možnostmi za deložacije. Način 
zviševanja najemnin mora biti opredeljen v najemni pogodbi ali pa vsaj kasneje potrjen s strani 
najemnika, glede same višine najemnine pa velja, da gre predvsem za stvar morale (Tenant’s 
Rights Brochure for Slovakia, spletna stran).    

                                                 
2
 Glede na to, da smo pri pripravljanju besedila za to državo uporabili določena gradiva v slovaškem 

jeziku, smo pri delu uporabili prevajalnik brskalnika Google in večjezični spletni slovar Glosbe. 
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Najemodajalec lahko pisno odpove najemno pogodbo v primerih, določenih v Civilnem zakoniku. 
Med drugim se šteje, da je nastal razlog za odpoved najemnega razmerja, če najemnina ali 
stroški niso bili plačani več kot 3 mesece.  Odpovedni rok je najmanj 3 mesece in začne teči prvi 
dan naslednjega meseca po prejemu obvestila. Civilni zakonik tudi predvideva daljši odpovedni 
rok, torej se ta podaljša še za 6 mesecev, če je razlog za odpoved neplačevanje najemnine in 
najemnik dokaže, da je ostal brez zadostnih sredstev za preživljanje. Najemnik lahko pred 
sodiščem uveljavlja neveljavnost obvestila o odpovedi najemnega razmerja, in sicer v treh 
mesecih od njegove vročitve. Če sodišče zavrne najemnikovo zahtevo, prične obvestilo o 
odpovedi najemnega razmerja učinkovati z dnem pravnomočnosti sodne odločbe. Med razlogi 
za zatrjevano neveljavnost obvestila se navajajo naslednji: neobstoj obvestila v ustrezni obliki, 
razlog za odpoved ne ustreza dejanskim ali zakonskim pogojem po Civilnem zakoniku ali pa 
obvestilo ni bilo pravilno vročeno najemniku. Razlog za prenehanje najemnega razmerja ima 
pomembno vlogo pri ugotavljanju, ali ima najemnik po koncu najemnega razmerja pravico do 
nadomestnega bivališča ali ne. Sodišče poleg samih razlogov za prenehanje najemnega 
razmerja upošteva tudi socialno stanje najemnika in njegovih družinskih članov. Navedena 
pravila načeloma ne veljajo samo za najemne pogodbe za nedoločen čas, pač pa tudi za tiste z 
omejenim trajanjem, pri čemer se trajanje rokov in njihovih podaljšanj po izteku dogovorjene 
dolžine najemnega razmerja ustavi (Tenant’s Rights Brochure for Slovakia, spletna stran).    
 
Če najemnik po preteku najemnega razmerja ne zapusti stanovanja, ga najemodajalec ne sme 
odstraniti sam. Za deložacijo mora okrožno sodišče izdati izvršilni naslov, opravi pa jo izvršitelj. 
V postopku mora sodišče tudi odločiti, ali najemniku pripada nadomestno bivališče in kakšne 
kategorije. Sama pravica do nadomestnega bivališča3 je opredeljena v 718. členu Civilnega 
zakonika, ki določa, da ta pravica pripada najemniku, razen če je v najemni pogodni določeno 
drugače. Pri tem socialne okoliščine predstavljajo samo delno podlago za odločanje; upošteva 
se namreč tudi ustreznost ravnanja najemnika. Sodišče lahko v posameznih primerih iz moralnih 
razlogov tudi zavrne predlog za deložacijo, zlasti v primerih velike socialne stiske najemnika, in 
sicer na podlagi prvega odstavka 3. člena Civilnega zakonika. Deložacija se opravi po 
zagotovitvi nadomestnega bivališča, če je najemnik do njega upravičen, sicer pa nemudoma. 
Nadomestno bivališče zagotovi bodisi občina bodisi najemodajalec. Najemnik je v 30 dneh po 
prejemu ponujene pogodbe za nadomestno bivališče dolžan to pogodbo tudi skleniti, kajti v 
nasprotnem primeru mu pravica do nadomestnega bivališča ugasne (Tenant’s Rights Brochure 
for Slovakia, spletna stran). 
 
V praksi se zaradi nedoločenosti zakonodaje pojavljajo tudi sporni primeri, ko se kot izvršilni 
naslov ne uporablja sodna odločba, pač pa kar notarski zapis, s katerim najemnik soglaša z 
bodočo deložacijo. Taka praksa je škodljiva za najemnika, saj odpade poglobljena sodna ocena 
celovitega najemnikovega položaja, še zlasti glede morebitne upravičenosti do nadomestnega 
bivališča, veljavnosti najemne pogodbe, njene poštenosti itd (IUT, TENLAW, spletna stran). 
  
Ko najemodajalec pridobi izvršilni naslov, lahko sproži izvršilni postopek tako, da vloži predlog 
za izvržbo pri enem izmed izvršiteljev. Pri tem mora tudi z ustreznimi listinami dokazati, da je 
zagotovil nadomestno bivališče, če taka dolžnost obstaja. Izvršitelj na podlagi prvega odstavka 
44. člena Izvršilnega zakona (Exekučný poriadok) ta predlog skupaj z izvršilnim naslovom v 15 
dneh posreduje krajevno pristojnemu okrožnemu sodišču, ki nato izvršitelja s posebnim aktom 

                                                 
3
 Po nekaterih podatkih sicer sistem zagotavljanja nadomestnih bivališč ne deluje najbolje, zlasti v primeru 

romske populacije. V praksi se zagotovitev nadomestnega bivališča v primeru neplačila najemnine včasih 
lahko opravi tudi z nastanitvijo v kapacitetah za brezdomce (European Commission, Pilot Project, spletna 
stran). 
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pooblasti za izvedbo deložacije. Izvršitelj obvesti obe strani o začetku izvršbe in v 14 dneh po 
prejemu obvestila mora najemnik izprazniti stanovanje ali podati ugovor. Poseben ugovor lahko 
najemnik v treh dneh vloži tudi zoper obvestilo o dodelitvi nadomestnega bivališča, in sicer 
zaradi neprimernosti nadomestnega bivališča. Ta ugovor lahko zavleče postopek deložacije, saj 
mora tudi o njem odločiti izvršilno sodišče. Razlogov za tovrstni ugovor je veliko in v številnih 
primerih jih sodišče tudi upošteva, kar pomeni, da se postopek vrne v izhodiščno fazo in mora 
najemodajalec najti novo stanovanje. Zato se mora najemodajalec zelo potruditi, da najemniku 
priskrbi primerno stanovanje. Ko pa ovir za deložacijo ni več, jo izvršitelj tudi opravi.   
 
Stanovanjski dodatki se izplačujejo najemnikom v slabšem finančnem položaju na podlagi 
posebnega zakona (Zákon o pomoci v hmotnej núdzi a o zmene a doplnení niektorých 
zákonov). Višina stanovanjskega dodatka, ki se plačuje mesečno bodisi lastniku bodisi 
najemniku, je odvisna tudi od števila oseb v stanovanju.  

 
 
2.2 Švedska4 
 
V letu 2014 je na Švedskem po podatkih Eurostata 61.3 % ljudi živelo v lastniških stanovanjih, 
pri čemer je večina za njih še odplačevala dolgove, v najemnih stanovanjih pa je živelo 30,4 % 
ljudi (Eurostat: Housing Statistics, spletna stran). 
 
Obstaja približno enak delež zasebnih in javnih najemnih stanovanj. Višina najemnin se ne 
razlikuje bistveno, saj gre tako pri javnem kot tudi pri zasebnem najemu za spoštovanje načela 
enake uporabne vrednosti. Višina najemnin in njihovega povišanja se določa s kolektivnimi 
pogajanji med lastniki in najemniki (The State of Housing in the EU 2015, spletna stran). 
   
Značilno za to državo je precejšnje pomanjkanje najemniških stanovanj, predvsem v največjih in 
univerzitetnih mestih. Približno polovica najemniških stanovanj pa je v lasti stanovanjskih podjetij 
v lasti občin, ki imajo nalogo zagotavljanja stanovanj vsem, ne glede na različne okoliščine. Za 
dodelitev najemniškega stanovanja je treba biti uvrščen na čakalno listo. Nekateri najemniki ne 
morejo plačevati najemnine v celoti ali pa deloma, zato potrebujejo stanovanjski dodatek 
(Tenant’s Rights Brochure for Sweden, spletna stran). Področje najema stanovanj je urejeno s 
posebnim Zakonom o najemnih razmerjih (Hyreslagen). 
 
Za sklenitev najemnega razmerja na Švedskem ni potrebna pisna pogodba, zadostuje ustni 
dogovor. Če najemnina ni plačana pravočasno, lahko najemnik obnovi najemno razmerje, če 
zaostalo najemnino plača v treh tednih po vročitvi obvestila o dolgovanem znesku, ki se sicer 
posreduje tudi pristojnemu občinskemu organu za socialno skrbstvo. V primeru neplačila pa se 
opravi deložacija najemnika (Tenant’s Rights Brochure for Sweden, spletna stran). Po znanih 
podatkih je na Švedskem tiste najemnike, ki prenehajo plačevati najemnino, razmeroma lahko 
deložirati iz stanovanja (IUT, TENLAW, spletna stran). 
 
Od zadnjega zvišanja zneska najemnine mora preteči vsaj šest mesecev.5 Zakon o najemnih 
razmerjih določa obveznost, da mora biti višina najemnine določena v razumnem znesku. Ta 
znesek pa ni razumen, če je občutno višji od zneskov najemnin za primerljiva stanovanja, kar 
pomeni približno 2–5 % višjo najemnino. Najemnik lahko izpodbija spremembo višine najemnine, 
o sporu (kot tudi o nekaterih drugih sporih s področja najemnih razmerij) pa odločajo posebna 

                                                 
4
 Glede na to, da smo pri pripravljanju besedila za to državo uporabili tudi določena gradiva v švedščini, 

smo pri svojem delu uporabili tudi prevajalnik brskalnika Google in večjezični spletni slovar Glosbe. 
5
 Tako je določeno v prvem odstavku 55.d člena Zakona o najemnih razmerjih. 
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regionalna razsodišča za najem in zakup (Regional rent and tenancies tribunals) (Tenant’s 
Rights Brochure for Sweden, spletna stran).   
    
V primeru neplačevanja najemnine lastnik ne more enostavno spraviti najemnika iz stanovanja, 
lahko pa v skladu z 42. členom Zakona o najemnih razmerjih pri pristojnem okrožnem sodišču 
zahteva njegovo izselitev. Lastnik se lahko zaradi neplačevanja najemnine neposredno obrne 
tudi na izvršilni organ (Kronofodgemyndigheten), ki opravi deložacijo, vendar pa ta možnost v 
primeru kakršnegakoli ugovora s strani najemnika ne pride v poštev in se mora lastnik vseeno 
obrniti na navedeno sodišče. Omeniti je treba tudi zakonsko pravilo, po katerem se deložacije ne 
sme izvesti, dokler poleg zgoraj omenjenih treh tednov za plačilo zaostale najemnine ne 
pretečeta še dodatna dva tedna (Tenant’s Rights Brochure for Sweden, spletna stran in IUT, 
TENLAW, spletna stran).   
 
V primeru neplačila se najemnika ne sme deložirati, če občinski organ za socialno skrbstvo v 
treh tednih po vročitvi obvestila o dolgovanem znesku pisno obvesti najemodajalca, da 
prevzema odgovornost za plačilo najemnine. Ravno tako se deložacije ne sme izvesti v primeru 
bolezni ali nastanka kake podobne nepričakovane situacije, vendar pa je treba zaostalo 
najemnino plačati čim prej, najkasneje do odločitve okrožnega sodišča o deložaciji (IUT, 
TENLAW, spletna stran). 
 
Izvršilni organ mora občinski organ za socialno skrbstvo vnaprej obvestiti o datumu in uri  
deložacije. Navedeni organ uradno potrdi prejem obvestila, določi pristojno osebo za ta primer in 
kopijo obvestila posreduje najemniku (European Commission, Pilot Project, spletna stran). 
Občinski organ za socialno skrbstvo v večini primerov pomaga deložiranim osebam, da pridejo 
do drugega prebivališča, še zlasti, če gre za družine z otroki (IUT, TENLAW, spletna stran). 
 
Za najemnike, ki so bili deložirani, je na Švedskem pogosto na voljo namestitev v drugo 
prebivališče. V tej državi namreč deluje Združenje podjetij za javno najemanje stanovanj 
(Association of Public Housing Companies – SABO), ki predstavlja približno 300 občinskih 
stanovanjskih podjetij in skupaj upravlja s 725.000 stanovanji (podatek je za leto 2014). 
Združenje zagotavlja stanovanja za brezdomne osebe, poleg tega pa se ukvarja tudi s 
preventivnimi ukrepi za zmanjševanje zaostankov pri plačevanju najemnin, kar posledično tudi 
pomeni tudi manj deložacij (European Commission, Pilot Project, spletna stran). 
 
Glede dodeljevanja stanovanjskih dodatkov oziroma subvencij je treba omeniti Švedsko 
agencijo za socialno zavarovanje (Försäkringskassan), ki upravlja s temi subvencijami in jih 
dodeljuje na podlagi prispelih vlog. Pri svojem odločanju ocenjuje vloge in dodeljuje 
stanovanjske dodatke (bostadsbidrag) družinam z otroki in mlajšim osebam (18–29 let) z nizkimi 
prihodki. Upravičenost do stanovanjskega dodatka in njegova višina sta odvisni od višine 
prihodkov, stroškov stanovanja ter od števila otrok v družini. Poseben stanovanjski dodatek 
(bostadstillägg) pa pripada upokojencem in osebam, ki niso zmožne delati zaradi zdravstvenih 
razlogov. Višina tega dodatka je ravno tako odvisna od višine prihodkov in stroškov stanovanja. 
Treba je sicer pojasniti, da oba dodatka v primeru izpolnjevanja pogojev pripadata tako 
najemnikom kot tudi lastnikom stanovanj. Poleg navedenega lahko najemnik stanovanja, ki ima 
nizke prihodke ali pa jih sploh nima, od občine dobi poroštvo za plačilo najemnine (rent 
guarantee), ki ga izroči najemodajalcu (Tenant’s Rights Brochure for Sweden, spletna stran).    
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2.3 Združeno kraljestvo (Anglija in Wales) 
 
Najemna stanovanja so lahko zasebna, lahko pa so tudi socialna, ki jih oddajajo stanovanjska 
združenja (housing associations – HA), ali javna, ki jih oddajajo lokalne skupnosti (local 
authorities – LA). Po podatkih za leto 2012 je bil delež lastniških stanovanj 64,2 %, socialnih in 
javnih najemnih stanovanj je bilo skupaj 18,2 %, zasebnih najemnih stanovanj pa 17,6 %. V 
zadnjih letih je zaznati akutno pomanjkanje stanovanj, kar je tudi razlog za občutno višanje 
najemnin, še posebej v Londonu. Najemniki zasebnih stanovanj v povprečju porabijo 40 % 
svojih prihodkov za najemnine, najemniki socialnih oz. javnih stanovanj pa 30 %. Najemne 
pogodbe (tenancy agreements) so večinoma pisne, čeprav za kratkoročne najeme to ni 
obvezno. Za stanovanjski dodatek (ki je od leta 2012 dalje del posebnega prejemka – Universal 
Credit) je pred leti zaprosilo skoraj 5 milijonov najemnikov letno. Zaradi krize je opaziti tudi 
močan porast števila zasebnih najemov in na drugi strani zmanjšanje deleža lastnikov stanovanj 
(The State of Housing in the EU 2015, spletna stran). 
 
Stanovanjska združenja, ki oddajajo socialna stanovanja, so zasebne neprofitne organizacije, ki 
navadno prejemajo javna sredstva. Najemnine v socialnih oz. javnih najemnih stanovanjih naj ne 
bi presegale 80 % tržne najemnine. Socialni oz. javni najemi so navadno dolgoročni. Za 
sklenitev najemnega razmerja v stanovanju, ki ni v zasebni lasti, se je treba čimprej postaviti v 
čakalno vrsto. Navadno je treba čakati precej dolgo, v vmesnem času pa se večina kandidatov 
odloči za zasebni najem (Tenant’s Rights Brochure for England and Wales, spletna stran).        
    
Zasebni najemnik, ki se ne strinja s predlagano višino najemnine ali njenim povišanjem, se lahko 
pred njeno zapadlostjo obrne na posebno razsodišče (First-tier Tribunal – Property Chamber) z 
zahtevo, da odloči, kakšna naj bo primerna višina najemnine. Odločitev razsodišča je odvisna od 
tega, kolikšno višino najemnine bi lastnik lahko pričakoval na trgu pod enakimi pogoji. 
Razsodišče določi maksimalno višino najemnine, lastnik pa lahko naslednje povišanje predlaga 
po enem letu (Tenant’s Rights Brochure for England and Wales, spletna stran).   
 
Na brezdomstvo, ki je končna posledica deložacij, se nanašajo naslednji akti: V Angliji in Walesu 
Housing (Homeless Persons) Act 1977, Housing Act 1996 in Homelessness Act 2002, v Walesu 
pa še Homeless Persons (Priority Need) (Wales) Order 2001 in Homelessness (Suitability of 
Accommodation) (Wales) Order 2006 (IUT, The Tenants' Charter, spletna stran). 
   
Za zajamčeni kratkoročni najem (assured shorthold tenancy) kot najpogostejšo obliko 
zasebnega najema je navadno določeno minimalno trajanje najema, in sicer največkrat šest 
mesecev ali eno leto. Lastnik ima vedno možnost, da po preteku tega obdobja in morebitnih 
podaljšanj zaključi najemno razmerje in ponovno vzpostavi polno posest stanovanja. To mora 
storiti prek poziva, predpisanega v zakonu, in to na posebnem obrazcu, objavljenem na vladni 
spletni strani, ki ga ob koncu najemnega razmerja izroči najemniku. Po preteku dodatnega 
zakonsko določenega roka dveh mesecev za izselitev mora lastnik v primeru, če se najemnik ne 
izseli, zoper njega vložiti tožbo na ponovno vzpostavitev posesti (possession action) pri 
grofijskem sodišču (county court). Sodišče nato izda odredbo o posesti ((re)posession order), s 
katere izvršitvijo preneha najemno razmerje.6 Navadno pa najemniki tako ali tako odidejo sami, 
saj je ponovna vzpostavitev posesti s strani lastnika obvezna (Tenant’s Rights Brochure for 

                                                 
6
 Ne gre torej za deložacijo zaradi neplačila najemnine, vendar je po naši oceni vseeno na mestu, da že 

zaradi izredno velikega števila takih primerov za ilustracijo na kratko prikažemo osnovne značilnosti tega 
postopka. Pilotni projekt Evropske komisije pa tudi sicer ugotavlja, da so zaradi kratkotrajnih, negotovih 
najemnih razmerij prizadete ravno socialno najšibkejše skupine najemnikov, ki si pač ne morejo omisliti 
trajnejše oblike bivanja (European Commission, Pilot Project, spletna stran).  
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England and Wales, spletna stran in Vlada Združenega kraljestva: Assured tenancy forms, 
spletna stran).    
  
Če pa zasebni lastnik skuša sam izseliti najemnika, ga pri tem nadleguje in mu npr. izklaplja 
priključke, s tem krši določila posebnega zakona o zaščiti pred samovoljnimi prisilnimi izselitvami 
(Protection from Eviction Act 1977). Najemno razmerje namreč veljavno ne preneha, če se 
najemnika prisili k izselitvi s pomočjo nasilja ali nadlegovanja.7 Gre tudi za kaznivo dejanje 
(Tenant’s Rights Brochure for England and Wales, spletna stran).     
 
Med samim trajanjem zajamčenega kratkoročnega zasebnega najema se to lahko prekine 
zaradi različnih razlogov, med katerimi je tudi zaostanek pri plačilu najemnine. Razlogi za 
prekinitev najemnega razmerja morajo biti navedeni v najemni pogodbi. Najemniku mora biti 
vročen poziv o postopku o ponovni vzpostavitvi posesti, ki mora vsebovati razlog prenehanja ter 
vse pomembne informacije. Če najemnik ne plača najemnine, lastnik zoper njega vloži tožbo. V 
stanovanjskem zakonu iz leta 1988 (Housing Act 1988) so v seznamu št. 2 navedeni razlogi, 
zaradi katerih je sodišče dolžno ponovno vzpostaviti posest lastniku in s tem odločiti o 
prenehanju najemniškega razmerja, in drugi razlogi, pri katerih ima pri tem odločanju 
diskrecijsko pravico. Med obveznimi razlogi za prenehanje najemniškega razmerja so tudi znatni 
zaostanki pri plačevanju najemnine. Šteje se, da gre za znaten zaostanek, če ta znaša dva 
meseca pri tedenskem ali mesečnem plačevanju najemnine oziroma tri mesece pri trimesečnem 
ali letnem plačevanju najemnine. Ostali zaostanki in dosledno zamujanje pri plačevanju 
najemnine pa se štejejo med tiste razloge, pri katerih ima sodišče diskrecijsko pravico odločiti, 
ali bo najemno razmerje prenehalo ali ne. Če ne gre za obvezen razlog za prenehanje 
najemnega razmerja, lastniki navadno raje počakajo do poteka najemnega razmerja, ko se 
izvede zgoraj opisani postopek ponovne vzpostavitve posesti (Tenant’s Rights Brochure for 
England and Wales, spletna stran).        
 
V primeru neplačevanja najemnin je sicer mogoče deložirati vse vrste najemnikov, tudi 
najemnike pri lokalnih skupnostih (council tenants) in najemnike pri stanovanjskih združenjih 
(housing association tenants). Samo deložacijo v vseh primerih opravi pooblaščeni izvršilni 
uradnik (bailiff) (European Commission, Pilot Project, spletna stran). Na splošno so v Angliji 
najemniki v javnih stanovanjih, ki jih oddajajo lokalne skupnosti, bolje zaščiteni kot najemniki v 
socialnih stanovanjih, ki jih oddajajo stanovanjska združenja, zlasti pa so bolje zaščiteni od 
najemnikov zasebnih stanovanj. V številnih primerih namreč zasebni stanodajalci niso dolžni 
navesti razlogov za deložacijo najemnikov (FEANTSA, spletna stran). 
 
Po nekaterih podatkih naj bi bilo leta 2014 v Angliji in Walesu skupaj 42 tisoč uradnih deložacij, 
in sicer tako iz zasebnih kot tudi socialnih oz. javnih stanovanj. Zasebni najemniški sektor je 
skorajda povsem neurejen; najemodajalci navadno rutinsko ne podaljšujejo polletnih ali letnih 
najemnih pogodb, kar posledično pomeni domala vsakoletne selitve najemnikov. Država v 
zadnjem času tudi zmanjšuje sredstva za pravno pomoč najemnikom v primeru nevarnosti 
deložacij, kar prizadeva okoli 600 tisoč ljudi, ki bi sicer imeli možnost brezplačnega pravnega 
zastopstva (European Action Coalition, spletna stran). Pravna pomoč je deložiranim osebam na 
voljo, vendar v odvisnosti od njihovih prihodkov (Tenant’s Rights Brochure for England and 
Wales, spletna stran).    

                                                 
7
 V primeru, ko najemodajalec nasilno samovoljno izseli najemnika, ima ta pravico, da se obrne po pomoč 

na lokalno skupnost (council), ki mu lahko pomaga pri ponovni vselitvi v stanovanje, sproži pregon zoper 
najemodajalca ali v nekaterih primerih zagotovi zasilno nastanitev. Lokalna skupnost ne zaračunava 
stroškov za svojo pomoč (Shelter, spletna stran).        
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Do stanovanjskega dodatka (housing benefit) so upravičeni najemniki ne glede na vrsto najema, 
pri dodelitvi pa se upošteva njihovo premoženjsko stanje. Izplačujejo ga lokalne skupnosti iz 
državnih sredstev, in sicer gospodinjstvom z nizkimi prihodki. V letih 2012 in 2013 sta 
stanovanjski dodatek prejemali dve tretjini najemnikov v socialnih oz. javnih stanovanjih in ena 
četrtina najemnikov v zasebnih stanovanjih. Število zahtev za dodelitev je v stalnem, čedalje 
hitrejšem porastu. Pri odločanju o stanovanjskem dodatku se upošteva starost, morebitno 
enostarševstvo in nezaposlenost; navzlic temu pa je do dodatka upravičena tudi ena tretjina 
zaposlenih oseb. Pravila za dodelitev stanovanjskega dodatka so dokaj zapletena. Omeniti je 
treba tudi posebno znižanje dodatka, ki velja za vse vrste najemov, in sicer v primeru, če ima 
posamezna družina več prostih sob, kot določajo normativi. Za eno sobo viška se višina 
stanovanjskega dodatka zniža za 14 %, za dve ali več sob viška pa se dodatek zniža za 25 %. 
Ta ukrep so v Združenem kraljestvu neformalno poimenovali "davek na spalnico" oz. "bedroom 
tax" (Tenant’s Rights Brochure for England and Wales, spletna stran).        
 
 
2.3.1 Pomoč organizacije Shelter 
 
Koristne informacije za najemnike, ki jim grozi deložacija, se nahajajo na spletni strani 
organizacije Shelter. Gre za registrirano neprofitno dobrodelno organizacijo, ki se bori zoper 
slabe stanovanjske razmere in pojav brezdomstva ter svetuje in pomaga deložiranim osebam pri 
pridobitvi novega stanovanja. Podobnih organizacij je sicer v okviru Združenega kraljestva še 
nekaj. V nadaljevanju nekoliko podrobneje prikazujemo nekatere najpomembnejše informacije, 
ki so dostopne na navedeni spletni strani.  
 
Najemnika v zasebnem stanovanju lahko po poteku najemnega razmerja najemodajalec izseli 
na podlagi 21. člena Stanovanjskega zakona iz leta 1988 (Section 21 notice), pred potekom 
najemnega razmerja pa na podlagi 8. člena (Section 8 notice). Slednja možnost pride mdr. v 
poštev tudi pri neplačevanju najemnine. Pri izselitvah na podlagi 21. člena sodišče opravi 
obravnavo. Če najemnik sodišču ne pošlje ugovora, pa se lahko opravi skrajšani postopek brez 
obravnave. Po odločitvi sodišča o izselitvi izvede deložacijo bailiff. Če se ugotovi, da v postopku 
ni nobenih napak, najemniku ne preostane drugega kot zaprositi sodišče za odložitev deložacije 
do 42 dni, če dokaže, da bo sicer prišel v izredno stisko (exceptional hardship). V primeru 
izselitve na podlagi 8. člena sodišče navadno odredi izpraznitev stanovanja v 14 dneh, če ni 
nobenih nepravilnosti v postopku. Preden pa se sploh obrne na sodišče, mora najemodajalec 
najemniku izročiti pisni poziv, v katerem zahteva, da v določenem obdobju izprazni stanovanje. 
Po preteku tega obdobja se lahko najemodajalec v določenem roku obrne na sodišče. Če 
najemnik uspešno ugovarja zoper zahtevo, lahko sodišče odloči, da ostane v stanovanju do 
odplačila dolgovane najemnine ali celo zavrne najemodajalčev tožbeni zahtevek. Če pa 
najemnik ne uspe, lahko vsaj zaprosi sodišče za odložitev deložacije do 42 dni, če dokaže, da 
bo sicer prišel v izredno stisko. Na splošno sodišče pri odločanju o izselitvi upošteva tudi 
nekatere okoliščine, kot so zdravje in prihodki najemnika (Shelter, spletna stran).                 
 
Najemniki v zasebnih stanovanjih, katerih najemno razmerje se je začelo pred 15. januarjem 
1989 (regulated tenants), so bolje zaščiteni pred izselitvijo. Deložacijo odredi sodišče samo iz 
določenih razlogov, med katerimi je lahko tudi neplačevanje najemnine. Pri tem upošteva vse 
okoliščine, tudi tiste na strani najemnika. Četudi sodišče ugodi najemodajalcu, lahko odredi, da 
najemnik še nekaj časa ostane v stanovanju pod pogojem, da izpolnjuje nekatere zahteve 
sodišča, kot je npr. tedensko plačevanje določenih zneskov za delno poplačilo zaostankov 
najemnine (Shelter, spletna stran).     
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Večina najemnikov pri lokalnih skupnostih ima zagotovljeno najemno razmerje (secure tenancy); 
lahko se jih deložira samo po pridobitvi sodne odredbe in deložacijo izvede bailiff. Če pa ne gre 
za zagotovljeno najemno razmerje (v primeru prvega najema ali pa če je najemnik zaradi 
antisocialnega obnašanja v posebnem najemnem režimu), je deložacija v primeru neplačevanja 
najemnine olajšana. Podobno velja za socialne najemnike pri stanovanjskih združenjih; večina 
ima zagotovljeno najemno razmerje. V primeru prvega najema, ki je navadno kratkoročen, in 
posebnega najemnega režima zaradi antisocialnega obnašanja pa je deložacija v primeru 
neplačevanja najemnine ravno tako olajšana (Shelter, spletna stran).      
 
Pri zaostankih plačila najemnine v javnih in socialnih stanovanjih morajo najemodajalci pred 
vložitvijo sodnih zahtevkov obvezno upoštevati posebna pravila (pre-action protocol). 
Najemodajalec ima namreč obveznost, da kontaktira najemnika in ga podrobneje izpraša glede 
razlogov za zamudo, finančnega stanja, nadalje o morebitni nezmožnosti (disability), ki lahko 
vpliva na zaostanek, o upravičenosti do stanovanjskega dodatka in o tem, kako načrtuje plačilo 
zaostalih zneskov najemnine. Zatem najemodajalec najemniku pošlje obvestilo o dolgovanem 
znesku. V primeru najemnikove upravičenosti do stanovanjskega dodatka lahko najemodajalec 
uredi, da se dolgovani zneski odbijejo od tega dodatka. Najemodajalec lahko tudi pomaga 
najemniku tako pri pridobitvi stanovanjskega dodatka kot tudi pri pridobitvi posebnega 
kratkoročnega zneska pomoči za stanovanjske stroške (discretionary housing payment (DHP)), 
ki ga ravno tako izplačuje lokalna skupnost. Najemodajalec ne sme začeti postopka deložacije, 
če je najemnik zaprosil za katero izmed oblik pomoči in je verjetno, da je do nje upravičen, ali če 
je jasno, da lahko poravna zaostalo najemnino. Pred dejanskim začetkom sodnega postopka 
mora najemodajalec uradno obvestiti najemnika o datumu, ko se mora izseliti, o razlogih za 
izselitev ter o tem, kje lahko dobi dodatne informacije. Če po obvestilu najemnik pristane v 
plačilo zaostale najemnine, lahko najemodajalec počaka s sodno potjo (Shelter, spletna stran).            
 
Neplačevanje najemnine v javnih stanovanjih spada med diskrecijske, torej neobvezne razloge 
za deložacijo. Sodišče v posameznem primeru odloči, ali je podana podlaga za deložacijo in ali 
je ta sploh smiselna. Lokalna skupnost je dolžna najemniku ponuditi primerno alternativno 
domovanje. Pred sodnim postopkom je dolžna pisno pozvati najemnika k plačilu najemnine. 
Navadno je rok, določen za izpolnitev te obveznosti, 4 tedne. Sam poziv velja eno leto. Sodišče 
potem, ko lokalna skupnost toži najemnika, slednjemu pošlje vabilo in obrazec za odgovor na 
tožbo (defence form),8 ki ga lahko poda v 14 dneh. V primeru podanega odgovora mora sodišče 
najemniku omogočiti še 21 dni za pripravo na obravnavo. Shelter najemnikom svetuje udeležbo 
na obravnavi, saj to poveča možnosti za ohranitev stanovanja. Če sodišče izda izselitveno 
odredbo z odlogom, je lahko najemnik v tem času v stanovanju, če izpolnjuje zahteve, ki jih 
naloži sodišče. Če pa teh zahtev ne izpolnjuje, lahko lokalna skupnost od sodišča zahteva 
angažiranje bailiffa, ki deložira najemnika. Podobno velja tudi za najemnike socialnih stanovanj, 
s to razliko, da je v tem primeru dvomesečna zamuda glede plačila najemnine obligatorni razlog 
za deložacijo. V obeh primerih gre za izselitev na podlagi obvestila na podlagi 8. člena 
Stanovanjskega zakona iz leta 1988 (Section 8 notice), torej med trajanjem najemnega 
razmerja. Obe vrsti najemnikov lahko tudi zaprosita sodišče za odložitev deložacije do 42 dni, če 
dokažeta, da bosta v nasprotnem primeru prišla v izredno stisko (Shelter, spletna stran).        
 

                                                 
8
 Obrazec za odgovor na tožbo najemnik lahko izkoristi tudi za prošnjo sodišču, da mu v primeru odločitve 

o izselitvi pusti še nekaj časa za prebivanje v stanovanju. To lahko stori, če ne more pravočasno poravnati 
obveznosti zaradi zdravstvenih problemov ali majhnih otrok. Koristno je, če najemnik obrazcu priloži 
dokazila, med katerimi so tudi dokazila o upravičenosti do prejemkov, o novi službi, o plačilu zaostale 
najemnine in o zdravstvenem stanju (Shelter, spletna stran).          
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Sodišče lahko pri socialnih ali javnih najemih v primeru ugoditve najemnikovi prošnji začasno 
ustavi bailiffov nalog (bailiffs' warrant) za izvedbo deložacije in tudi spremeni odredbo o izselitvi 
tako, da bodisi v odredbi z odlogom zniža tedenske zneske plačil iz naslova zaostale najemnine 
bodisi spremeni odredbo s takojšnjim učinkom v odredbo z odlogom. Tega ne more storiti, če je 
izdalo odredbo o izselitvi zaradi obligatornih razlogov (Shelter, spletna stran).                 
 
V nekaterih primerih nastanejo zaostanki plačila najemnine tudi zaradi težav s stanovanjskim 
dodatkom, in to pri vseh vrstah najema. Če stanovanjski dodatek ne pokriva višine najemnine, 
ker lokalna skupnost (council) ugotovi, da je najemnina nesorazmerno visoka ali da je površina 
stanovanja prevelika za posamezno gospodinjstvo, lahko najemnik izpodbija odločitev lokalne 
skupnosti. Za plačilo razlike med najemnino in dodatkom lahko najemnik lokalno skupnost 
zaprosi tudi za izplačilo posebne pomoči (DHP, glej zgoraj) (Shelter, spletna stran).                  
 
Neplačilo dolgovane najemnine po koncu najemnega razmerja lahko predstavlja oviro pri 
najemu javnega stanovanja (od lokalne skupnosti), saj se kandidat ponekod zaradi tega ne more 
uvrstiti na čakalno listo. V nekaterih primerih se lahko tudi šteje, da je najemnik namenoma 
postal brezdomec, če je bil deložiran zaradi neplačevanja najemnine, kar tudi precej zmanjša 
možnost za pomoč s strani lokalne skupnosti (Shelter, spletna stran). O tem več v nadaljevanju.     
 
Shelter svetuje redno obveščanje najemodajalca o tem, da se najemnik zaveda dolga, ki ga še 
ne more povrniti, in pogajanja za plačilo tega dolga. Morebitni dogovori naj bi bili vedno v pisni 
obliki. Svetovano je obdobno plačevanje manjših zneskov. Če najemodajalec noče sprejeti 
dolgovanega denarja, Shelter svetuje, da najemnik ta denar položi na poseben račun in ga ne 
zapravi za druge namene ter o svoji pripravljenosti za plačilo zaostanka pisno obvesti 
najemodajalca. Če najemnik dokaže, da je bil pripravljen in zmožen plačati znesek zaostale 
najemnine, lahko sodišče odloči, da je deložacija nesmiselna (Shelter, spletna stran).                
 
Na grofijskem sodišču o zadevah v zvezi z izselitvijo odloča sodnik posameznik. Najemnik lahko 
na obravnavo pripelje odvetnika, posebnega svetovalca s strani organizacije Shelter, večina 
sodišč pa ima tudi lastne uslužbence, ki lahko pomagajo strankam (najemnikom) na dan 
obravnave (Shelter, spletna stran).             
 
Sodišče navadno odredi izpraznitev stanovanja v 14 dneh po izdaji sklepa. Pred prihodom 
bailiffa je treba najemnika obvestiti vsaj nekaj dni vnaprej; v praksi je to najmanj dva ali tri dni, 
navadno pa še več. Če sodišče izda odredbo z odlogom, torej dovoli najemniku, da ob 
izpolnjevanju pogojev še nadalje ostane v stanovanju, najemnik pa teh pogojev ne izpolnjuje, 
lahko najemodajalec od sodišča zahteva angažiranje bailiffa; v tem primeru se deložacija lahko 
izvede zelo hitro in brez predhodnega opozorila. Včasih sodišče prestavi svoje odločanje na 
kasnejši termin zaradi različnih vzrokov, vseeno pa najemniku naloži npr. tedensko plačilo 
določenih zneskov iz naslova neplačane najemnine. V praksi se dogaja, da v primeru rednega 
plačevanje v teh primerih zadeva več ne pride na sodišče (Shelter, spletna stran).             
 
V primeru dejanske deložacije oziroma ko ta neposredno grozi (v 28 dneh) se lahko deložirana 
oseba pri svoji lokalni skupnosti (council) prijavi kot brezdomec. Lokalna skupnost je dolžna 
pomagati, vendar v odvisnosti od okoliščin posamezne osebe. Najprej pristojni uslužbenec 
(housing officer) opravi razgovor s prosilcem, za katerega je dobro, da ima pri sebi vse potrebne 
dokumente. Pri odločitvi se upošteva, ali ima prioritetno potrebo (ima otroke, je starejši ali 
invalid), je upravičen (npr. britanski državljan, obstajajo pa tudi podrobnejša pravila glede 
državljanstva druge države), ali je sam kriv za svoj položaj (intentionally homeless) in ali je 
povezan z območjem pristojnosti posamezne lokalne skupnosti – v nasprotnem primeru se ga 
namreč lahko pošlje drugam. Če lokalna skupnost ugotovi, da je prosilec brezdomec in da ima 
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prioritetno potrebo, mu nudi nastanitev v sili, dokler je zadeva še v obravnavi, ter poskrbi za 
hrambo njegovih premičnih stvari, če sam tega ne zmore. Lokalna skupnost mora sprejeti 
odločitev v 33 delovnih dneh in o njej pisno obvestiti prosilca. Lahko odloči, da je upravičen do 
nastanitve ter mu omogoči nastanitev za daljše obdobje (longer-term housing), lahko pa tudi ne. 
V slednjem primeru se lahko prosilec pritoži v 21 dneh. Pri tem lahko dobi s strani organizacije 
Shelter pomoč posebnega svetovalca ali odvetnika. Nastanitev za daljše obdobje je lahko v 
obliki javnega, socialnega ali tudi zasebnega najema (Shelter, spletna stran).                       
 
Pri presojanju, ali je prosilec sam kriv za svoj položaj (brezdomstvo), je treba upoštevati več 
dejavnikov. Prosilec med drugim ni kriv, če ni plačeval najemnine zaradi okoliščin izven svojega 
nadzora in če je sicer storil vse, da bi obdržal stanovanje. Okoliščine izven nadzora so lahko: 
bolezen, izguba službe brez lastne krivde, težave v zvezi z izplačilom stanovanjskega dodatka, 
duševna bolezen, lahko pa tudi zmotno prepričanje, da je partner plačeval najemnino, čeprav je 
v resnici ni (Shelter, spletna stran).                         
 
V primerih, ko lokalna skupnost ne more nuditi pomoči, ker prosilci do nje niso upravičeni, nudijo 
pomoč brezdomnim prosilcem za azil oz. vizo, beguncem in ostalim imigrantom pristojne službe 
za ta področja, drugim osebam pa nudi pomoč socialna služba. Slednja predvsem pomaga 
(lahko tudi z nastanitvijo) resno bolnim osebam, nadalje osebam, mlajšim od 18 let, nosečim ali 
doječim ženskam, družinam z otroki, invalidom, starejšim osebam in osebam s psihičnimi 
težavami (Shelter, spletna stran).   

 

3 VARSTVO NAJEMNIKOV PRED DELOŽACIJAMI –– SKLEPNE 
UGOTOVITVE 

 
Poleg zgoraj obravnavanih treh držav smo v sklepnih ugotovitvah pripravili še pregled nekaterih 
splošnih ugotovitev in zbir določenih podatkov za nekatere druge države članice EU. Vse 
podatke smo pridobili na spletni strani Pilotnega projekta Evropske komisije.9  

 
Na ustavnem nivoju praktično vse države članice EU poznajo kot temeljno pravico nedotakljivost 
stanovanja, čeprav ustavne in zakonske določbe o stanovanjskih pravicah še ne pomenijo boljše 
zaščite najemnikov pred deložacijami. Od vseh držav je edino na Poljskem v ustavi posebej 
izrecno določena zaščita najemnikov, in sicer v drugem odstavku 75. člena, ki določa, da varstvo 
pravic najemnikov ureja poseben zakon. Ustavno sodišče te države je v letu 2001 tudi odločilo, 
da deložacije brez zagotovitve nadomestnega prebivališča (eksmisja na bruk) niso ustavne, pri 
čemer je upoštevalo 30. člen ustave, ki določa, da mora javna oblast spoštovati in varovati 
naravno in neodtujljivo pravico do osebnega dostojanstva. Navedena ureditev velja samo za 
določene ogrožene kategorije ljudi. Če jim občina ni v stanju zagotoviti nadomestnega 
prebivališča, ostanejo v predmetnih stanovanjih, katerih lastniki pa imajo nato od občin pravico 
zahtevati odškodnino zaradi neplačanih najemnim. Na Češkem je v 20. členu Listine o temeljnih 
pravicah in osnovnih svoboščinah (Listina základních práv a svobod), ki je del ustavne materije, 
določeno, da ima vsakdo, ki trpi zaradi materialnega pomanjkanja, pravico do pomoči, ki je 
potrebna za zagotovitev osnovnega življenjskega standarda. V Franciji je pravica do 
nadomestne nastanitve določena s posebnim zakonom (Loi su 5 mars 2007 instituant le droit au 
logement opposable), in sicer osebam, ki izpolnjujejo določene kriterije. Sistem določa, da 
upravno sodišče lahko določi vlogo za nadomestno nastanitev kot prioritetno zadevo, prefekt kot 

                                                 
9
 Pilotni projekt je dostopen prek spletne strani: 

http://ec.europa.eu/social/main.jsp?catId=738&langId=sl&pubId=7892&type=2&furtherPubs=yes.  

http://ec.europa.eu/social/main.jsp?catId=738&langId=sl&pubId=7892&type=2&furtherPubs=yes
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predstojnik državne oblasti na lokalnem nivoju v departmaju pa mora taki osebi čimprej 
zagotoviti nastanitev. Dokler ne pride do nadomestne nastanitve, mora namreč plačevati sodno 
določene penale. Na Portugalskem je področni zakon določil za nekatere ranljive kategorije 
najemnikov (starost nad 65 let, invalidnost nad 60 % ali nizki prihodki) ugodno petletno 
prehodno obdobje, v katerem se višina najemnine ne sme zvišati brez soglasja najemnika, 
ravno tako pa mu v primeru, če ne soglaša s povišanjem najemnine, ni mogoče odpovedati 
najemnega razmerja. Že odrejena deložacija se lahko v tej in številnih drugih državah iz 
zdravstvenih oziroma socialnih razlogov odloži za krajše ali daljše časovno obdobje. Nekatere 
države imajo tudi določeno zakonsko prepoved opravljanja deložacij v zimskem in nočnem času, 
zlasti v primerih, ko ni zagotovljeno nadomestno prebivališče (European Commission, Pilot 
Project, spletna stran).         
 
Najbolj splošni ukrepi za preprečevanje deložacij in brezdomstva navadno vključujejo ukrepe na 
državnem nivoju za zagotovitev zadostnega števila primernih stanovanj, tudi če ne gre za 
pravno določene obveznosti. Eden od takih primerov je Danska, kjer je bil ustvarjen obsežen 
sektor javnih stanovanj, ki vključuje 21 % vseh stanovanj. Gradnja teh stanovanj se financira iz 
državnih sredstev, javni sektor pa zagotavlja nastanitev in nadomestno nastanitev ljudi v 
stanovanja iz socialnih razlogov (European Commission, Pilot Project, spletna stran).     
 
Na ohranitev možnosti prebivanja v stanovanju ne gre vedno gledati samo v luči koristi 
neposredno prizadetega posameznika. Različni ukrepi preprečevanja deložacij najemnikov (npr. 
svetovanje, prevzemanje plačila zaostalih najemnin) so namreč posameznim državam prihranili 
obsežna sredstva; do tega spoznanja so recimo že prišli v Avstriji in Nemčiji (European 
Commission, Pilot Project, spletna stran). 
 
V večini držav članic EU poznajo različne oblike državnih oz. javnih podpor (stanovanjskih 
dodatkov) pri plačevanju najemnin v zasebnih stanovanjih. V nekaterih primerih ta podpora ne 
dosega višine najemnine, za razliko od tega pa v Nemčiji velja ureditev, po kateri stanovanjski 
dodatki, ki se izplačujejo iskalcem zaposlitve v odvisnosti od njihovih sredstev, ustrezajo razumni 
višini stroškov stanovanja. V Grčiji se od leta 2014 dodeljuje stanovanjski dodatek za najemnike 
v zasebnih stanovanjih v višini do 180 EUR, če so v eno- ali dvočlanskih gospodinjstvih, ki se 
štejejo za ranljiva, oz. do 240 EUR, če jim grozi deložacija. V nekaterih primerih pa se lahko 
prejemniki stanovanjskega dodatka ujamejo v "past revščine" ("poverty trap"), če ob zaposlitvi 
tvegajo izgubo stanovanjskega dodatka in to vpliva na njihovo odločitev. Ponekod, npr. na 
Irskem tudi opažajo dvigovanje najemnin, ki ga povzročajo ravno stanovanjski dodatki; ti potem 
skušajo "dohitevati" stalno rastoče najemnine. Popularno je ta pojav imenovan "Catch 22 
Situation". Obstajajo tudi različni skladi, ki spodbujajo najemanje zasebnih stanovanj. V 
belgijski Flandriji imajo poseben garancijski sklad za najemnine (Huurgarantiefonds), ki 
najemodajalcem povrne znesek trimesečne zaostale najemnine, da bi se preprečila deložacija. 
Na Češkem pa so denimo ugotovili, da je stroškovno ugodnejši garancijski sistem za plačilo 
najemnin v zasebnih stanovanjih, kot pa gradnja novih socialnih stanovanj (European 
Commission, Pilot Project, spletna stran).   
 
Kadar pa že pride do zaostankov pri plačilu najemnin, obstajajo po državah različni mehanizmi 
pomoči bodisi iz javnih sredstev bodisi s strani nepridobitnega sektorja. Prej ko se nudi pomoč, 
večje so možnosti za preprečitev deložacije. Nekatere države (Avstrija, Češka, Španija, 
Finska, Francija in Poljska) zagotavljajo občinsko, regionalno ali državno pomoč za kritje 
neplačanih zneskov najemnin. V Nemčiji so v skladu s socialno zakonodajo lokalne oblasti v 
primeru nevarnosti deložacije dolžne zagotoviti sredstva za kritje neplačanih najemnin; pomoč je 
večinoma v obliki posojil, ki se odbijajo od bodočih socialnih transferjev, nezmožnim za delo pa 
se namenja v obliki nepovratnih sredstev. V nekaterih državah (Avstrija, Španija in Irska) 
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pomagajo najemnikom z znatnimi sredstvi tudi humanitarne organizacije. Tako je Karitas v 
Barceloni leta 2013 najemnikom iz tega naslova namenil znatna sredstva (European 
Commission, Pilot Project, spletna stran).     
 
Organiziranost najemnikov v posebnih združenjih, ki med drugim izvajajo svetovanje, tudi 
pomembno vpliva na preprečevanje deložacij. Nizozemska zveza najemnikov (Woonbond) je 
primer takega združenja. Na drugi strani pa so najemniki v državah, ki nimajo takih združenj 
(Španija, Irska, Malta), manj zaščiteni. V večini držav sicer obstajajo svetovalne organizacije, 
bodisi javnega bodisi nepridobitnega značaja, ki svetujejo najemnikom v stiski in včasih tudi 
posredujejo med njimi in lastniki. Pravna pomoč, ki jo nekatere države zagotavljajo najemnikom 
v sodnih postopkih, je sicer v strokovnih krogih ocenjena kot najuspešnejše sredstvo za 
preprečevanje deložacij. Belgija in Nizozemska imata npr. pravno pomoč konkretno 
zagotovljeno že na ustavnem nivoju, vendar v odvisnosti od višine sredstev, številne druge 
države pa imajo posebne zakone o pravni pomoči. Obstajajo tudi primeri držav, ki sicer nimajo 
zakonsko urejene pravne pomoči, vendar to vlogo uspešno opravljajo nevladne organizacije, kot 
so npr. centri za svetovanje državljanom na Češkem (European Commission, Pilot Project, 
spletna stran).       
 
Nekatere države imajo posebne oblike mediacije za obravnavanje zadev v zvezi z najemninami, 
druge pa imajo posebne izvensodne organe oziroma razsodišča za reševanje tozadevnih 
sporov. Na Irskem je to Private Residential Tenancies Board (PRTB), ki izvaja mediacijo in 
poleg tega tudi odloča v sporih, njegove odločitve pa izvršuje okrožno sodišče (Circuit Court). 
Razsodišče za najemna razmerja obstaja tudi na Nizozemskem, ki izdaja pravno zavezujoče 
odločitve, in Švedskem (glej zgoraj) (European Commission, Pilot Project, spletna stran).       
 
Zgodnja pomoč lokalnih socialnih ustanov je pomembna za preprečevanje deložacij, vendar 
mora biti zagotovljen dober pretok informacij. Na Nizozemskem se stanovanjske zadruge 
zavedajo, da je treba dolžnike redno opozarjati in pisno obveščati (tudi s pošiljanjem brošur) o 
pristojnih organizacijah s socialnega področja, ki lahko nudijo pomoč. Na Portugalskem imajo 
nekatere občine vzpostavljene mehanizme za nadzor in preprečevanje deložacij iz stanovanj v 
javni lasti, kot so: pisna obvestila najemnikom, ki pridejo v zaostanek s plačilom (enkrat, dvakrat 
ali trikrat), obiski na domu, sporazumi o poravnavi dolga ter sodelovanje z nevladnimi 
organizacijami, izvršitelji in pristojnimi socialnimi službami. Obiske na domu najemnikov uspešno 
prakticirajo še npr. v Belgiji, v Avstriji, na Nizozemskem, Finskem, na Češkem in v Nemčiji, 
kjer poznajo sporazume med občinskimi službami za preprečevanje deložacij (prevention 
services) na eni strani in zasebnimi najemodajalci ter večjimi stanovanjskimi podjetji na drugi 
strani o kar se da zgodnjem obveščanju o stanovanjskih problemih, ki bi utegnili privesti do 
deložacije (European Commission, Pilot Project, spletna stran).       
 
Po vložitvi tožbe zoper najemnika v večini držav obstaja dolžnost sodišč, da o postopku 
pravočasno obvestijo pristojne organe s področja sociale in stanovanjskih zadev, kar lahko 
pomaga pri preprečevanju deložacij (European Commission, Pilot Project, spletna stran). 
 
Tudi v času po sami deložaciji obstajajo v številnih državah različni mehanizmi pomoči, bodisi s 
strani socialnih služb ali humanitarnih organizacij, pri čemer gre lahko za začasne namestitve, 
denarno pomoč (tudi v obliki plačila najemnin), različna svetovanja ipd. (European Commission, 
Pilot Project, spletna stran). 
 
Pri namestitvah v zasebnih najemnih stanovanjih uspešno delujejo agencije za socialni najem 
(Social rental agencies – SRAs), ki so nepridobitne organizacije in v nekaterih državah delujejo 
kot posredniki med zasebnimi najemodajalci in najemniki v stiski – tudi takimi, ki so bili npr. 
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ravnokar deložirani. Nastopajo obenem v vlogi najemnikov v razmerju do lastnikov in v vlogi 
najemodajalcev v razmerju do dejanskih najemnikov v stiski. Lastniki imajo na ta način 
zagotovljeno plačevanje najemnine in z njihove strani varno najemno razmerje. SRA pobira 
najemnino in skrbi za vzdrževanje. Obenem lahko tudi pomaga najemnikom pri reševanju drugih 
težav. Za svoje delovanje potrebujejo subvencijo, ki pokriva razliko med zahtevano višino 
najemnine in zneski, ki jih najemniki lahko plačajo. V nekaterih primerih se lastniki zadovoljijo 
tudi z nižjo najemnino, če jim SRA nudi ustrezno garancijo. Tak sistem deluje v Belgiji, ponekod 
v Nemčiji, podobno ureditev pa imajo tudi na Finskem. Številne države izvajajo tudi namestitve 
v socialnih stanovanjih, ki pa jih ponekod primanjkuje (European Commission, Pilot Project, 
spletna stran). 
 
Glede tistih oseb, ki po deložaciji dejansko postanejo brezdomci, je v Nemčiji občinam naložena 
obveznost njihove namestitve, vendar pa je ta samo začasna in standard bivanja ni visok; gre v 
bistvu bolj za preventivno mišljeno obveznost, da bi do pojava brezdomstva prihajalo v čim 
manjši meri. Na Danskem imajo ravno tako zakonsko obveznost nudenja strehe nad glavo 
brezdomcem in v državi deluje okoli 70  zatočišč. Nekatere druge države imajo sistem pomoči 
brezdomcem slabše razvit, čeprav ponekod (npr. v Latviji) na lokalnem nivoju kljub odsotnosti 
zakonskih obvez zagotavljajo začasno namestitev ali vsaj prenočišče svojim prebivalcem 
(European Commission, Pilot Project, spletna stran). 
 
Pilotni projekt Evropske komisije, iz katerega smo pridobili veliko podatkov za pripravo tega 
besedila, na koncu vsebuje še 18 priporočil za ureditev stanovanjske politike in preprečevanje 
deložacij na nivoju EU in po državah članicah. Med drugim se državam priporoča, da poskrbijo 
za primeren sistem zastopanja in pravne pomoči deložiranim osebam, s čimer se zagotovi 
temeljna pravica dostopa do sodišča. Poleg tega se priporoča ustanovitev posebnih služb za 
preprečevanje deložacij na vseh nivojih ter zagotovitev, da se pristojne socialne in stanovanjske 
organe pravočasno obvešča o uvedenih deložacijskih postopkih. Priporoča se tudi povečanje 
števila socialnih stanovanj (European Commission, Pilot Project, spletna stran). 
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