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1 UvoD

Najemna razmerja so urejena z ustaljenimi pravili in ve€inoma potekajo brez vecjih posebnosti.
V dolocenih primerih pa glede pladila najemnin prihaja do zaostankov, katerih vzroki so
najveckrat povezani z materialno stisko najemnikov.

V primerjalnem pregledu smo pripravili pregled ureditev varstva pred delozacijo najemnikov
stanovanj, ki se znajdejo v materialni stiski. Na zahtevo naro€nika smo se usmerili na drzave, v
katerih naj bi obstajale bodisi zakonske varovalke (tudi posredne) pred delozacijami bodisi imajo
razdelane mehanizme pomodi v primerih, ko najemnik ne zmore poravnati najemnine in
stroSkov. Ugotovili smo, da je takih varovalk zelo veliko in da imajo prakticno vse drzave
dolo¢ene zaS&itne mehanizme, vendar smo zaradi obseznosti gradiv izbrali samo nekatere med
njimi, ki pri tem nekoliko izstopajo in smo jih zato prikazali posebej. To so: Slovaska, Svedska,
podrobneje pa smo prikazali tudi ZdruZeno kraljestvo (samo Anglijo in Wales). Poleg navedenih
drzav smo v zaklju€ku prikazali e sploSne ugotovitve in tudi dolo¢ene zanimivejSe podatke za
nekatere druge drzave ¢lanice EU. Pri tem opozarjamo, da smo se omejili na dista najemniska
razmerja in nismo prikazali podatkov za vmesne oblike med &istim najemom in lastniStvom, ki se
tudi pojavljajo v nekaterih drzavah. Podatke smo pridobili s pomocjo svetovnega spleta, pri
¢emer smo uporabili informacije z zakonodajnih spletnih strani posameznih drzav, pa tudi s
spletnih strani nekaterih institucij in zdruzenj, predvsem v obliki razli¢nih Studij in pregledov.

1.1 Ureditev v Sloveniji

DelozZacija je po SSKJ prisilna izselitev iz stanovanjskih ali poslovnih prostorov. Slovenski Zakon
0 izvr8bi in zavarovanju (ZIZ) v Sestnajstem poglavju govori o izvrSbi za izpraznitev in izroCitev
nepremicnine, ki sicer spada med izvrSbe za uveljavitev nedenarnih terjatev. V 221. ¢€lenu ZIZ je
dologeno, da se izvrSba za izpraznitev in izro€itev nepremicnine opravi tako, da izvrSitelj izroci
nepremicnino v posest upniku, potem ko iz nje odstrani osebe in stvari. Za dolo¢ene primere ZIZ
dopusca odlozitev izvrSbe.

Najemnih stanovanj je veé vrst: neprofitna,* trzna, sluzbena in namenska (npr. za upokojence).
Po podatkih Statisticnega urada Republike Slovenije je bil na dan 1. 1. 2015 delez stanovanj, ki
so bila v najemu, 8,2 % vseh naseljenih stanovanj. Med najemnimi stanovanji je bilo najve¢ (70
%) neprofitnin najemnih stanovanj, 20 % pa jih je bilo v trznem najemu (StatistiCni urad
Slovenije, spletna stran).

Stanovanjski zakon (SzZ-1) v 103. ¢lenu dolo¢a, da lahko lastnik odpove najemno pogodbo
zaradi nekaterih krivdnih razlogov; en takih razlogov je tudi, da najemnik v dolo€enem roku ne
placa najemnine ali stroSkov, ki se plaCujejo poleg najemnine.

V 104. ¢lenu pa SZ dolo€a, da najemniku neprofitnega stanovanja ni mogo¢e odpovedati
najemne pogodbe, Ce zaradi izjemnih okoliSCin, v katerih se je znaSel sam in osebe, ki poleg
njega uporabljajo stanovanje, in katerih ni mogel predvideti oziroma nanje ni mogel in ne more

! Neprofitna najemna stanovanja so nhamenjena tistim, ki jim dohodek ne omogoc€a, da bi si kupili ali najeli
lastno stanovanje. Najveckrat so v lasti ob&in, Stanovanjskega sklada, javnih stanovanjskih skladov in
drugih neprofitnih stanovanjskih organizacij. Neprofitnih stanovanj ni mogo&e prosto najeti, temve¢ se
najemniki izbirajo prek razpisa (Slonep, spletna stran).



vplivati (smrt v druZini, izguba zaposlitve, teZja bolezen, elementarne nesre€e in podobno), ni
zmogel v celoti poravnati najemnine in drugih stroSkov, ki se placujejo poleg najemnine.

Dodatni pogoj za to, da mu ni mogo€e odpovedati najemne pogodbe, je, da je najemnik
najkasneje v 30 dneh po nastanku okoliS¢in sprozZil postopek za uveljavljanje subvencionirane
najemnine (na centru za socialno delo — CSD) ali postopek za uveljavljanje izredne pomodi pri
uporabi stanovanja (na obcini), poleg tega pa mora v navedenem roku o tem obvestiti tudi
lastnika stanovanja.

Navedeni Clen Se doloCa, da v primeru okolisCin, ki kazejo na dolgotrajno nezmoznost
plaCevanja najemnine in drugih stroSkov, ki se placujejo poleg najemnine, obcina lahko preseli
najemnika tudi v drugo primerno neprofitno stanovanje glede na spremenjene okolis€ine ali v
drugo neprofitno stanovanje, ki je lahko po povrsini tudi manjSe od primernega stanovanja, ali pa
ga preseli v stanovanjsko stavbo, namenjeno zaCasnemu reSevanju stanovanjskih potreb
socialno ogrozenih oseb.

Za najemnike drugih stanovanj pa SZ ne dolo¢a nikakrsnih omejitev odpovedi najemne pogodbe
zaradi izjemnih okoliS&in.

V zvezi s subvencionirano najemnino je na spletni strani MDDSZ navedeno, da se za njeno
dolocCitev upoSteva dejanska povrSina stanovanja, ki jo najemnik zaseda. UpoSteva se do
velikosti primerne povrSine glede na Stevilo oseb po posebnem pravilniku. Do subvencioniranja
najemnine je upravicen najemnik v neprofitnem stanovanju, v bivalni enoti (namenjena
zaCasnemu reSevanju stanovanjskih potreb socialno ogrozenih oseb), v namenskem najemnem
stanovanju, v trznem stanovaniju ter v hiSniSkem stanovaniju.

Na navedeni spletni strani je opredeljena tudi meja dohodkov za ugotavljanje upravi€enosti do
subvencije najemnine. Subvencija neprofitne najemnine lahko znaSa najve¢ 80 % neprofitne
najemnine. Najemnik pla¢a znizano najemnino, subvencionirani del pa se nakaze neposredno
lastniku stanovanja.

Subvencija trzne najemnine je dodeljena najemnikom trZznih stanovanj, ki izpolnjujejo
dohodkovni cenzus za pridobitev neprofitnega najemniSkega stanovanja in so se prijavili na javni
razpis za dodelitev neprofitnega stanovanja. Najemnik je upravi¢en do subvencije, ki se nakaze
neposredno lastniku najemnega stanovanja. Subvencija trzne najemnine predstavlja razliko med
priznano trzno najemnino in priznano neprofitno najemnino (MDDSZ, spletna stran).

V okviru projekta Paket pomodi, ki deluje pri Ministrstvu za delo, druzino, socialne zadeve in
enake moznosti (MDDSZ), so osebam v stiski dostopne koristne informacije in navodila, kako
postopati v primeru nevarnosti delozacije.

Ce pa je do delozacije Ze prilo, je po podatkih na spletni strani navedenega projekta za
izseljene druzine pripravljenih tudi 11 nezasedenih stanovanj Stanovanjskega sklada Republike
Slovenije, ki se nahajajo na razlicnih obmodjih drzave. UpraviCenci do teh stanovanj so
materialno ogroZene druzine, ki jim lokalna skupnost, kjer je imela druzina zadnje stalno
prebivali€e, in drugi delezniki ne morejo zagotoviti skupne nastanitve po opravljeni deloZaciji.
Humanitarne organizacije pa deloZiranim druzinam nudijo strokovno pomo¢ in podporo, v
sodelovanju s pristojnim CSD in lokalnimi skupnostmi (Paket pomodi, spletna stran).

1.2 Mednarodni dokumenti v zvezi z deloZacijami najemnikov

Za stanovanjsko politiko so predvsem odgovorne nacionalne drzave, vendar pa so tudi na ravni
EU nekatere politike in zakonodajni instrumenti na razlicne naCine povezani z zascito pred
brezdomstvom kot mozno posledico delozacij. Poleg tega je pomembna vioga Sveta Evrope,

zlasti prek Evropske socialne listine in Evropske konvencije o ¢lovekovih pravicah in temeljnih
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svobos€inah, ki sta skupaj z nekaterimi drugimi instrumenti sedaj vsebinsko vklju€eni 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 zdruzenje najemnikov (International Union of Tenants I1UT) je v drugi verziji Listine
najemnikov (The Tenants' Charter) iz leta 2004 v poglavju IX (Varnost najemnega razmerja)
med drugim sprejelo naslednja staliSca:

- oseba ali gospodinjstvo naj ima zagotovljeno varnost najemnega razmerja, tako da se zasciti
pred neprostovoljno odstranitvijo iz prebivaliS¢a, razen v izjemnih primerih, pa Se takrat
samo po postopku, doloéenem v zakonu, pri Eemer naj bo ta postopek objektiven, za vse
primere enak, izpodbojen in neodvisen;

- delozacije iz socialnih razlogov naj ne bodo dopustne, ¢e se najemniku ne zagotovi
nadomestnega prebivaliséa;

- delozacije iz socialnih stanovanj, ki so posledica zaostankov pri placilu najemnin, bi morale
biti nedopustne, saj je ta zaostanek pogosto posledica Sibkih socialno-ekonomskih razmer v
druzbi;

- po volji lastnika bi lahko najemno razmerje prenehalo samo v dolo€enih primerih, ki morajo
biti navedeni v hajemni pogodbi;

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

2 VARSTVO NAJEMNIKOV PRED DELOZACIJAMI V I1ZBRANIH
EVROPSKIH DRZAVAH

2.1 Slovagka’

Po podatkih za leto 2011 je bilo na Slovaskem 90,5 % lastniskih stanovan]. Poleg tega je bilo 6
% najemniskih stanovanj, pri ¢emer so obcine nastopale kot najemodajalec v 3 % primerov, v
enakem deleZu 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 drZzavo so znacilni pomanjkanje socialnih stanovanj, visoke najemnine za nova stanovanja
v prestolnici in nagnjenje zasebnih najemodajalcev k temu, da zaradi domnevno previsoke
zasCite najemnikov sklepajo najemne pogodbe za doloCen Cas oziroma ustanavljajo
podnajemna razmerja (Tenant’s Rights Brochure for Slovakia, spletna stran).

Za najemno pogodbo ni predpisano, da bi morala biti v pisni obliki, Ceprav je to priporo¢eno.
Najemna razmerja so urejena v Civilnem zakoniku (Obciansky zakonnik) in ni posebnega
zakona za to podrocje. Zgornja meja viSine zasebnih najemnin ni dolo¢ena, kar ni ugodno za
najemnike. Predvideva pa se tudi reforma podro¢ja najema stanovanj z vecjo moznostjo
sklepanja kratkoroCnih najemnih pogodb in tudi vecjimi moznostmi za delozacije. Nacin
zviSevanja najemnin mora biti opredeljen v najemni pogodbi ali pa vsaj kasneje potrjen s strani
najemnika, glede same viSine najemnine pa velja, da gre predvsem za stvar morale (Tenant’s
Rights Brochure for Slovakia, spletna stran).

% Glede na to, da smo pri pripravljanju besedila za to drzavo uporabili dolo€ena gradiva v slovaskem
jeziku, smo pri delu uporabili prevajalnik brskalnika Google in vegjezi¢ni spletni slovar Glosbe.



Najemodajalec lahko pisno odpove najemno pogodbo v primerih, dolo¢enih v Civilnem zakoniku.
Med drugim se Steje, da je nastal razlog za odpoved najemnega razmerja, ¢e najemnina ali
stroSki niso bili plaani ve¢ kot 3 mesece. Odpovedni rok je najmanj 3 mesece in zacne teci prvi
dan naslednjega meseca po prejemu obvestila. Civilni zakonik tudi predvideva daljSi odpovedni
rok, torej se ta podaljSa Se za 6 mesecev, Ce je razlog za odpoved neplatevanje najemnine in
najemnik dokaZe, da je ostal brez zadostnih sredstev za prezZivljanje. Najemnik lahko pred
sodiS¢em uveljavlja neveljavnost obvestila o odpovedi najemnega razmerja, in sicer v treh
mesecih od njegove vroditve. Ce sodiée zavrne najemnikovo zahtevo, pri¢ne obvestilo o
odpovedi najemnega razmerja ucinkovati z dnem pravnomocnosti sodne odlo¢be. 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 vro¢eno najemniku. Razlog za prenehanje najemnega razmerja ima
pomembno viogo pri ugotavljanju, ali ima najemnik po koncu najemnega razmerja pravico do
nadomestnega bivalis¢a ali ne. SodiS¢e poleg samih razlogov za prenehanje najemnega
razmerja uposteva tudi socialno stanje najemnika in njegovih druzinskih ¢lanov. Navedena
pravila naceloma ne veljajo samo za najemne pogodbe za nedolo¢en Cas, pac pa tudi za tiste z
omejenim trajanjem, pri emer se trajanje rokov in njihovih podalj$anj po izteku dogovorjene
dolzine najemnega razmerja ustavi (Tenant’s Rights Brochure for Slovakia, spletna stran).

Ce najemnik po preteku najemnega razmerja ne zapusti stanovanja, ga najemodajalec ne sme
odstraniti sam. Za delozacijo mora okrozno sodisce izdati izvrSilni naslov, opravi pa jo izvrSitelj.
V postopku mora sodis€e tudi odlociti, ali najemniku pripada nadomestno bivalis¢e in kaksne
kategorije. Sama pravica do nadomestnega bivali§¢a® je opredeliena v 718. &lenu Civiinega
zakonika, ki dolo¢a, da ta pravica pripada najemniku, razen Ce je v najemni pogodni dolo¢eno
drugace. Pri tem socialne okoliS€ine predstavljajo samo delno podlago za odlo¢anje; upoSteva
se namrec¢ tudi ustreznost ravnanja najemnika. SodiS¢e lahko v posameznih primerih iz moralnih
razlogov tudi zavrne predlog za deloZacijo, zlasti v primerih velike socialne stiske najemnika, in
sicer na podlagi prvega odstavka 3. Clena Civilnega zakonika. Delozacija se opravi po
zagotovitvi nadomestnega bivaliS¢a, ¢e je najemnik do njega upravicen, sicer pa nemudoma.
Nadomestno bivaliS€e zagotovi bodisi ob¢ina bodisi najemodajalec. Najemnik je v 30 dneh po
prejemu ponujene pogodbe za nadomestno bivaliS€e dolzan to pogodbo tudi skleniti, kajti v
nasprotnem primeru mu pravica do nadomestnega bivaliS¢a ugasne (Tenant’s Rights Brochure
for Slovakia, spletna stran).

V praksi se zaradi nedoloCenosti zakonodaje pojavljajo tudi sporni primeri, ko se kot izvrSilni
naslov ne uporablja sodna odlo¢ba, pa¢ pa kar notarski zapis, s katerim najemnik soglasa z
bodoco delozacijo. Taka praksa je Skodljiva za najemnika, saj odpade poglobljena sodna ocena
celovitega najemnikovega polozaja, Se zlasti glede morebitne upraviCenosti do nadomestnega
bivaliS€a, veljavnosti najemne pogodbe, njene postenosti itd (IUT, TENLAW, spletna stran).

Ko najemodajalec pridobi izvrSilni naslov, lahko sprozi izvrSilni postopek tako, da vloZi predlog
za izvrzbo pri enem izmed izvrSiteljev. Pri tem mora tudi z ustreznimi listinami dokazati, da je
zagotovil nadomestno bivalisCe, ¢e taka dolznost obstaja. IzvrSitelj na podlagi prvega odstavka
44. Clena lzvrSilnega zakona (Exekucny poriadok) ta predlog skupaj z izvrSilnim naslovom v 15
dneh posreduje krajevno pristojnemu okroznemu sodiSCu, ki nato izvrSitelja s posebnim aktom

® Po nekaterih podatkih sicer sistem zagotavljanja nadomestnih bivaliS¢ ne deluje najbolje, zlasti v primeru
romske populacije. V praksi se zagotovitev nadomestnega bivaliS€a v primeru nepladila najemnine v€asih
lahko opravi tudi z nastanitvijo v kapacitetah za brezdomce (European Commission, Pilot Project, spletna
stran).



pooblasti za izvedbo deloZacije. 1zvrSitelj obvesti obe strani o zaCetku izvrdbe in v 14 dneh po
prejemu obvestila mora najemnik izprazniti stanovanje ali podati ugovor. Poseben ugovor lahko
najemnik v treh dneh vlozi tudi zoper obvestilo o dodelitvi nadomestnega bivalis€a, in sicer
zaradi neprimernosti nadomestnega bivaliS¢a. Ta ugovor lahko zavle€Ce postopek delozacije, saj
mora tudi o njem odloditi izvrSilno sodiS¢e. Razlogov za tovrstni ugovor je veliko in v Stevilnih
primerih jih sodiS¢e tudi uposteva, kar pomeni, da se postopek vrne v izhodis¢no fazo in mora
najemodajalec najti novo stanovanje. Zato se mora najemodajalec zelo potruditi, da najemniku
priskrbi primerno stanovanje. Ko pa ovir za delozacijo ni vec, jo izvrSitelj tudi opravi.

Stanovanjski dodatki se izplacujejo najemnikom v slabSem finanénem polozaju na podlagi
posebnega zakona (Zakon o pomoci v hmotnej nudzi a o zmene a doplneni niektorych
zakonov). ViSina stanovanjskega dodatka, ki se plaCuje mesecno bodisi lastniku bodisi
najemniku, je odvisna tudi od Stevila oseb v stanovanju.

2.2 Svedska’

V letu 2014 je na Svedskem po podatkih Eurostata 61.3 % ljudi Zivelo v lastni$kih stanovanijih,
pri éemer je vecina za njih Se odplaCevala dolgove, v najemnih stanovanjih pa je Zivelo 30,4 %
ljudi (Eurostat: Housing Statistics, spletna stran).

Obstaja priblizno enak delez zasebnih in javnih najemnih stanovanj. ViSina najemnin se ne
razlikuje bistveno, saj gre tako pri javnem kot tudi pri zasebnem najemu za spostovanje nacela
enake uporabne vrednosti. ViSina najemnin in njihovega poviSanja se doloa s kolektivnimi
pogajanji med lastniki in najemniki (The State of Housing in the EU 2015, spletna stran).

Znacilno za to drzavo je precejSnje pomanjkanje najemniskih stanovanj, predvsem v najvecjih in
univerzitetnih mestih. Priblizno polovica najemniskih stanovanj pa je v lasti stanovanjskih podijetij
v lasti ob¢€in, ki imajo nalogo zagotavljanja stanovanj vsem, ne glede na razliCne okolis¢ine. Za
dodelitev najemniSkega stanovanja je treba biti uvr§€en na €akalno listo. Nekateri najemniki ne
morejo placevati najemnine v celoti ali pa deloma, zato potrebujejo stanovanjski dodatek
(Tenant’s Rights Brochure for Sweden, spletna stran). Podrocje najema stanovanj je urejeno s
posebnim Zakonom o najemnih razmerjih (Hyreslagen).

Za sklenitev najemnega razmerja na Svedskem ni potrebna pisna pogodba, zadostuje ustni
dogovor. Ce najemnina ni plagana pravoéasno, lahko najemnik obnovi najemno razmerje, &e
zaostalo najemnino placa v treh tednih po vrocitvi obvestila o dolgovanem znesku, ki se sicer
posreduje tudi pristojnemu obCinskemu organu za socialno skrbstvo. V primeru neplacila pa se
opravi delozacija najemnika (Tenant’s Rights Brochure for Sweden, spletna stran). Po znanih
podatkih je na Svedskem tiste najemnike, ki prenehajo plagevati najemnino, razmeroma lahko
delozirati iz stanovanja (IUT, TENLAW, spletna stran).

Od zadnjega zvi$anja zneska najemnine mora pretedi vsaj $est mesecev.® Zakon o najemnih
razmerjih dolo¢a obveznost, da mora biti viSina najemnine dolo¢ena v razumnem znesku. Ta
znesek pa ni razumen, Ce je obCutno visji od zneskov najemnin za primerljiva stanovanja, kar
pomeni priblizno 2-5 % visjo najemnino. Najemnik lahko izpodbija spremembo viSine najemnine,
o sporu (kot tudi o nekaterih drugih sporih s podro¢ja najemnih razmerij) pa odlo¢ajo posebna

* Glede na to, da smo pri pripravljanju besedila za to drzavo uporabili tudi doloena gradiva v Sved&¢ini,
smo pri svojem delu uporabili tudi prevajalnik brskalnika Google in vegjezi€ni spletni slovar Glosbe.
® Tako je dolo¢eno v prvem odstavku 55.d ¢lena Zakona o najemnih razmerijih.



regionalna razsodiS€a za najem in zakup (Regional rent and tenancies tribunals) (Tenant's
Rights Brochure for Sweden, spletna stran).

V primeru neplacevanja najemnine lastnik ne more enostavno spraviti najemnika iz stanovanja,
lahko pa v skladu z 42. ¢lenom Zakona o najemnih razmerjih pri pristojnem okroznem sodis¢u
zahteva njegovo izselitev. Lastnik se lahko zaradi nepladevanja najemnine neposredno obrne
tudi na izvrSilni organ (Kronofodgemyndigheten), ki opravi deloZacijo, vendar pa ta moznost v
primeru kakrSnegakoli ugovora s strani najemnika ne pride v postev in se mora lastnik vseeno
obrniti na navedeno sodis€e. Omeniti je treba tudi zakonsko pravilo, po katerem se delozacije ne
sme izvesti, dokler poleg zgoraj omenjenih treh tednov za placilo zaostale najemnine ne
preteCeta Se dodatna dva tedna (Tenant’s Rights Brochure for Sweden, spletna stran in IUT,
TENLAW, spletna stran).

V primeru neplacila se najemnika ne sme delozirati, ¢e obcinski organ za socialno skrbstvo v
treh tednih po vroditvi obvestila o dolgovanem znesku pisno obvesti najemodajalca, da
prevzema odgovornost za placilo najemnine. Ravno tako se delozacije ne sme izvesti v primeru
bolezni ali nastanka kake podobne nepriCakovane situacije, vendar pa je treba zaostalo
najemnino placati ¢im prej, najkasneje do odloCitve okroZnega sodis€a o delozaciji (IUT,
TENLAW, spletna stran).

IzvrSilni organ mora obéinski organ za socialno skrbstvo vnaprej obvestiti o datumu in uri
delozacije. Navedeni organ uradno potrdi prejem obvestila, dologi pristojno osebo za ta primer in
kopijo obvestila posreduje najemniku (European Commission, Pilot Project, spletha stran).
Obcinski organ za socialno skrbstvo v vecini primerov pomaga deloziranim osebam, da pridejo
do drugega prebivalid€a, Se zlasti, e gre za druzine z otroki (IUT, TENLAW, spletna stran).

Za najemnike, ki so bili deloZirani, je na Svedskem pogosto na voljo namestitev v drugo
prebivali8Ce. V tej drzavi namre€ deluje ZdruZenje podjetij za javno najemanje stanovanj
(Association of Public Housing Companies — SABO), ki predstavlja priblizno 300 obcinskih
stanovanjskih podijetij in skupaj upravlja s 725.000 stanovanji (podatek je za leto 2014).
Zdruzenje zagotavlja stanovanja za brezdomne osebe, poleg tega pa se ukvarja tudi s
preventivnimi ukrepi za zmanjSevanje zaostankov pri platevanju najemnin, kar posledi¢no tudi
pomeni tudi manj delozacij (European Commission, Pilot Project, spletna stran).

Glede dodeljevanja stanovanjskih dodatkov oziroma subvencij je treba omeniti Svedsko
agencijo za socialno zavarovanje (Férsdkringskassan), ki upravlja s temi subvencijami in jih
dodeljuje na podlagi prispelih viog. Pri svojem odlo€anju ocenjuje vloge in dodeljuje
stanovanjske dodatke (bostadsbidrag) druzinam z otroki in mlajSim osebam (18-29 let) z nizkimi
prihodki. UpraviCenost do stanovanjskega dodatka in njegova viSina sta odvisni od viSine
prihodkov, stroSkov stanovanja ter od Stevila otrok v druzini. Poseben stanovanjski dodatek
(bostadstilldgg) pa pripada upokojencem in osebam, ki niso zmozne delati zaradi zdravstvenih
razlogov. ViSina tega dodatka je ravno tako odvisna od viSine prihodkov in stroSkov 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 obcine dobi porostvo za placilo najemnine (rent
guarantee), ki ga izro€i najemodajalcu (Tenant’s Rights Brochure for Sweden, spletna stran).



2.3  Zdruzeno kraljestvo (Anglija in Wales)

Najemna stanovanja so lahko zasebna, lahko pa so tudi socialna, ki jih oddajajo stanovanjska
zdruZenja (housing associations — HA), ali javna, ki jih oddajajo lokalne skupnosti (local
authorities — LA). Po podatkih za leto 2012 je bil delez lastniSkih 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 obcutno viSanje
najemnin, 8e posebej v Londonu. Najemniki zasebnih stanovanj v povprecju porabijo 40 %
svojih prihodkov za najemnine, najemniki socialnih oz. javnih stanovanj pa 30 %. Najemne
pogodbe (tenancy agreements) so vefinoma pisne, Ceprav za kratkoroCne 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
mocan porast Stevila zasebnih najemov in na drugi strani zmanjSanje deleza lastnikov stanovan;
(The State of Housing in the EU 2015, spletna stran).

Stanovanjska zdruzenja, 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 % trzne najemnine. Socialni oz. javni najemi so navadno dolgoro¢ni. Za
sklenitev najemnega razmerja v stanovanju, ki ni v zasebni lasti, se je treba Cimprej postaviti v
Cakalno vrsto. Navadno je treba &akati precej dolgo, v vmesnem ¢asu pa se vecina kandidatov
odloéi za zasebni najem (Tenant’s Rights Brochure for England and Wales, spletna stran).

Zasebni najemnik, ki se ne strinja s predlagano visino najemnine ali njenim poviSanjem, se lahko
pred njeno zapadlostjo obrne na posebno razsodis¢e (First-tier Tribunal — Property Chamber) z
zahtevo, da odlodi, kakSna naj bo primerna viSina najemnine. Odlocitev razsodis¢a je odvisna od
tega, kolikSno viSino najemnine bi lastnik lahko pri¢akoval na trgu pod enakimi pogoji.
Razsodis¢e dolo¢i maksimalno visino najemnine, lastnik pa lahko naslednje poviSanje predlaga
po enem letu (Tenant’s Rights Brochure for England and Wales, spletna stran).

Na brezdomstvo, ki je kon¢na posledica delozacij, se nana3ajo naslednji akti: V Angliji in Walesu
Housing (Homeless Persons) Act 1977, Housing Act 1996 in Homelessness Act 2002, v Walesu
pa Se Homeless Persons (Priority Need) (Wales) Order 2001 in Homelessness (Suitability of
Accommodation) (Wales) Order 2006 (IUT, The Tenants' Charter, spletna stran).

Za zajamceni kratkoroni najem (assured shorthold tenancy) kot najpogostejSo obliko
zasebnega najema je navadno dolo¢eno minimalno trajanje najema, in sicer najveckrat Sest
mesecev ali eno leto. Lastnik ima vedno moznost, da po preteku tega obdobja in morebitnih
podaljSanj zaklju€i najemno razmerje in ponovno vzpostavi polno posest stanovanja. To mora
storiti prek poziva, predpisanega v zakonu, in to na posebnem obrazcu, objavljenem na viadni
spletni strani, ki ga ob koncu najemnega razmerja izro€i najemniku. Po preteku dodatnega
zakonsko dolo€enega roka dveh mesecev za izselitev mora lastnik v primeru, ¢e se najemnik ne
izseli, zoper njega vloZiti toZbo na ponovno vzpostavitev posesti (possession action) pri
grofijskem sodid€u (county court). SodiS€e nato izda odredbo o posesti ((re)posession order), s
katere izvr$itvijo preneha najemno razmerje.® Navadno pa najemniki tako ali tako odidejo sami,
saj je ponovna vzpostavitev posesti s strani lastnika obvezna (Tenant’s Rights Brochure for

® Ne gre torej za deloZacijo zaradi neplacila najemnine, vendar je po nadi oceni vseeno na mestu, da Ze
zaradi izredno velikega Stevila takih primerov za ilustracijo na kratko prikazemo osnovne znacilnosti tega
postopka. Pilotni projekt Evropske komisije pa tudi sicer ugotavlja, da so zaradi kratkotrajnih, negotovih
najemnih razmerij prizadete ravno socialno najsibkejSe skupine najemnikov, ki si pa¢ ne morejo omisliti
trajnejSe oblike bivanja (European Commission, Pilot Project, spletna stran).



England and Wales, spletna stran in Vlada Zdruzenega kraljestva: Assured tenancy forms,
spletna stran).

Ce pa zasebni lastnik skusa sam izseliti najemnika, ga pri tem nadleguje in mu npr. izklaplja
prikljucke, s tem krsi doloCila posebnega zakona o za&¢iti pred samovoljnimi prisilnimi izselitvami
(Protection from Eviction Act 1977). Najemno razmerje namre€ veljavno ne preneha, ¢e se
najemnika prisili k izselitvi s pomogjo nasilja ali nadlegovanja.” Gre tudi za kaznivo dejanje
(Tenant’s Rights Brochure for England and Wales, spletna stran).

Med samim trajanjem zajamcCenega kratkoroénega zasebnega najema se to lahko prekine
zaradi razliénih razlogov, med katerimi je tudi zaostanek pri plaCilu najemnine. Razlogi za
prekinitev najemnega razmerja morajo biti navedeni v najemni pogodbi. Najemniku mora biti
vrocen poziv 0 postopku o ponovni vzpostavitvi posesti, ki mora vsebovati razlog prenehanja ter
vse pomembne informacije. Ce najemnik ne plaga najemnine, lastnik zoper njega vlozi tozbo. V
stanovanjskem zakonu iz leta 1988 (Housing Act 1988) so v seznamu &t. 2 navedeni razlogi,
zaradi katerih je sodis€e dolZno ponovno vzpostaviti posest lastniku in s tem odloCiti o
prenehanju najemniSkega razmerja, in drugi razlogi, pri katerih ima pri tem odlo¢anju
diskrecijsko pravico. Med obveznimi razlogi za prenehanje najemniSkega razmerja so tudi znatni
zaostanki pri pladevanju najemnine. Steje se, da gre za znaten zaostanek, ¢e ta znasa dva
meseca pri tedenskem ali mese€¢nem placevanju najemnine oziroma tri mesece pri trimese¢nem
ali lethem plagevanju najemnine. Ostali zaostanki in dosledno zamujanje pri placevanju
najemnine pa se Stejejo med tiste razloge, pri katerih ima sodis€e diskrecijsko pravico odloditi,
ali bo najemno razmerje prenehalo ali ne. Ce ne gre za obvezen razlog za prenehanje
najemnega razmerija, lastniki navadno raje poCakajo 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 nepladevanja najemnin je sicer mogoCe delozZirati vse vrste najemnikov, tudi
najemnike pri lokalnih skupnostih (council tenants) in najemnike pri stanovanjskih zdruzenijih
(housing association tenants). Samo delozacijo v vseh primerih opravi pooblas€eni izvrsilni
uradnik (bailiff) (European Commission, Pilot Project, spletna stran). Na sploSno so v Angliji
najemniki v javnih stanovanjih, ki jih oddajajo lokalne skupnosti, bolje zas¢iteni kot najemniki v
socialnih stanovanijih, ki jih oddajajo stanovanjska zdruzZenja, zlasti pa so bolje zas¢iteni od
najemnikov zasebnih stanovanj. V Stevilnih primerih namre¢ zasebni stanodajalci niso dolzni
navesti razlogov za deloZacijo najemnikov (FEANTSA, spletna stran).

Po nekaterih podatkih naj bi bilo leta 2014 v Angliji in Walesu skupaj 42 tiso¢ uradnih delozacij,
in sicer tako iz zasebnih kot tudi socialnih oz. javnih stanovanj. Zasebni najemniski sektor je
skorajda povsem neurejen; najemodajalci navadno rutinsko ne podaljSujejo polletnih ali letnih
najemnih pogodb, kar posledicno pomeni domala vsakoletne selitve najemnikov. Drzava v
zadnjem &asu tudi zmanjSuje sredstva za pravno pomo¢ najemnikom v primeru nevarnosti
delozacij, kar prizadeva okoli 600 tiso€ ljudi, ki bi sicer imeli moznost brezplaénega pravnega
zastopstva (European Action Coalition, spletna stran). Pravna pomoc je deloziranim osebam na
voljo, vendar v odvisnosti od njihovih prihodkov (Tenant’s Rights Brochure for England and
Wales, spletna stran).

v primeru, ko najemodajalec nasilno samovoljno izseli najemnika, ima ta pravico, da se obrne po pomo¢
na lokalno skupnost (council), ki mu lahko pomaga pri ponovni vselitvi v stanovanje, sprozi pregon zoper
najemodajalca ali v nekaterih primerih zagotovi zasilno nastanitev. Lokalna skupnost ne zaraunava
stroSkov za svojo pomo¢ (Shelter, spletna stran).
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Do stanovanjskega dodatka (housing benefit) so upravi¢eni najemniki ne glede na vrsto najema,
pri dodelitvi pa se upoSteva njihovo premozenjsko stanje. IzplaCujejo ga lokalne skupnosti iz
drzavnih 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
getrtina najemnikov v zasebnih stanovanjih. Stevilo zahtev za dodelitev je v stalnem, &edalje
hitrejSem porastu. Pri odlo€anju o stanovanjskem dodatku se upoSteva starost, morebitno
enostarSevstvo in nezaposlenost; navzlic temu pa je do dodatka upraviCena tudi ena tretjina
zaposlenih oseb. Pravila za dodelitev stanovanjskega dodatka so dokaj zapletena. Omeniti je
treba tudi posebno znizanje dodatka, ki velja za vse vrste najemov, in sicer v primeru, ¢e ima
posamezna druzina vel prostih sob, kot dolo¢ajo normativi. Za eno sobo viska se viSina
stanovanjskega dodatka zniza za 14 %, za dve ali ve€ sob viSka pa se dodatek zniza za 25 %.
Ta ukrep so v Zdruzenem kraljestvu neformalno poimenovali "davek na spalnico" oz. "bedroom
tax" (Tenant’s Rights Brochure for England and Wales, spletna stran).

2.3.1 Pomo¢ organizacije Shelter

Koristne informacije za najemnike, ki jim grozi delozacija, se nahajajo na spletni strani
organizacije Shelter. Gre za registrirano neprofitho dobrodelno organizacijo, ki se bori zoper
slabe stanovanjske razmere in pojav brezdomstva ter svetuje in pomaga deloZiranim osebam pri
pridobitvi novega stanovanja. Podobnih organizacij je sicer v okviru Zdruzenega kraljestva Se
nekaj. V nadaljevanju nekoliko podrobneje prikazujemo nekatere najpomembnejSe informacije,
ki so dostopne na navedeni spletni strani.

Najemnika v zasebnem stanovanju lahko po poteku najemnega razmerja najemodajalec izseli
na podlagi 21. ¢lena Stanovanjskega zakona iz leta 1988 (Section 21 notice), pred potekom
najemnega razmerja pa na podlagi 8. ¢lena (Section 8 notice). Slednja moznost pride mdr. v
postev tudi pri neplaCevanju najemnine. Pri izselitvah na podlagi 21. Clena sodiS¢e opravi
obravnavo. Ce najemnik sodi§¢u ne poslje ugovora, pa se lahko opravi skraj$ani postopek brez
obravnave. Po odlogitvi sodi§éa o izselitvi izvede deloZacijo bailiff. Ce se ugotovi, da v postopku
ni nobenih napak, najemniku ne preostane drugega kot zaprositi sodiS¢e za odlozitev delozacije
do 42 dni, ¢e dokaze, da bo sicer priSel v izredno stisko (exceptional hardship). V primeru
izselitve na podlagi 8. ¢lena sodiS€e navadno odredi izpraznitev stanovanja v 14 dneh, ¢e ni
nobenih nepravilnosti v postopku. Preden pa se sploh obrne na sodis€e, mora najemodajalec
najemniku izroCiti pisni poziv, v katerem zahteva, da v doloéenem obdobju izprazni stanovanje.
Po preteku tega obdobja se lahko najemodajalec v doloéenem roku obrne na sodisée. Ce
najemnik uspedno ugovarja zoper zahtevo, lahko sodiS¢e odloc€i, da ostane v stanovanju do
odplagila dolgovane najemnine ali celo zavrne najemodajaléev toZbeni zahtevek. Ce pa
najemnik ne uspe, lahko vsaj zaprosi sodis¢e za odlozZitev deloZacije do 42 dni, ¢e dokaze, da
bo sicer priSel v izredno stisko. Na splodno sodisCe pri odloCanju o izselitvi upoSteva tudi
nekatere okoliS¢ine, kot so zdravje in prihodki najemnika (Shelter, spletna stran).

Najemniki v zasebnih stanovanjih, katerih najemno razmerje se je zacelo pred 15. januarjem
1989 (regulated tenants), so bolje zasSciteni pred izselitvijo. DelozZacijo odredi sodis¢e samo iz
dolocenih razlogov, med katerimi je lahko tudi neplaCevanje najemnine. Pri tem upoSteva vse
okoli§&ine, tudi tiste na strani najemnika. Cetudi sodi$¢e ugodi najemodajalcu, lahko odredi, da
najemnik e nekaj €asa ostane v stanovanju pod pogojem, da izpolnjuje nekatere zahteve
sodis€a, kot je npr. tedensko placevanje doloCenih zneskov za delno poplacilo zaostankov
najemnine (Shelter, spletna stran).
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Vecina najemnikov pri lokalnih skupnostih ima zagotovljeno najemno razmerje (secure tenancy);
lahko se jih deloZira samo po pridobitvi sodne odredbe in deloZacijo izvede bailiff. Ce pa ne gre
za zagotovljeno najemno razmerje (v primeru prvega najema ali pa ¢e je najemnik zaradi
antisocialnega obnasanja v posebnem najemnem reZimu), je deloZacija v primeru neplacevanja
najemnine olajSana. Podobno velja za socialne najemnike pri stanovanjskih zdruzenijih; vecina
ima zagotovljeno najemno razmerje. V primeru prvega najema, ki je navadno kratkoro€en, in
posebnega najemnega reZima zaradi antisocialnega obna$anja pa je deloZacija v primeru
neplaCevanja najemnine ravno tako olajSana (Shelter, spletna stran).

Pri zaostankih placila najemnine v javnih in socialnih stanovanjih morajo najemodajalci pred
vlozitvijo sodnih zahtevkov obvezno upoStevati posebna pravila (pre-action protocol).
Najemodajalec ima namre¢ obveznost, da kontaktira najemnika in ga podrobneje izprasa glede
razlogov za zamudo, financnega stanja, nadalje o morebitni nezmoznosti (disability), ki lahko
vpliva na zaostanek, o upravi¢enosti do stanovanjskega dodatka in o tem, kako naértuje placilo
zaostalih zneskov najemnine. Zatem najemodajalec najemniku poslje obvestilo o dolgovanem
znesku. V primeru najemnikove upravicenosti 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
kratkoroCnega zneska pomodi za stanovanjske stroSke (discretionary housing payment (DHP)),
ki ga ravno tako izplacuje lokalna skupnost. Najemodajalec ne sme zaceti postopka delozacije,
Ce je najemnik zaprosil za katero izmed oblik pomodi in je verjetno, da je do nje upraviCen, ali ¢e
je jasno, da lahko poravna zaostalo najemnino. Pred dejanskim zaCetkom 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. Ce po obvestilu najemnik pristane v
placilo zaostale najemnine, lahko najemodajalec po¢aka s sodno potjo (Shelter, spletna stran).

Neplagevanje najemnine v javnih stanovanjih spada med diskrecijske, torej neobvezne razloge
za delozacijo. Sodis¢e v posameznem primeru odloci, ali je podana podlaga za delozacijo in ali
je ta sploh smiselna. Lokalna skupnost je dolzna najemniku ponuditi primerno alternativho
domovanje. Pred sodnim postopkom je dolzna pisno pozvati najemnika k placilu najemnine.
Navadno je rok, dolo€en za izpolnitev te obveznosti, 4 tedne. Sam poziv velja eno leto. Sodis¢e
potem, ko lokalna skupnost toZi najemnika, slednjemu poslje vabilo in obrazec za odgovor na
tozbo (defence form),® ki ga lahko poda v 14 dneh. V primeru podanega odgovora mora sodi§ée
najemniku omogociti Se 21 dni za pripravo ha obravnavo. Shelter najemnikom svetuje udelezbo
na obravnavi, saj to poveda moznosti za ohranitev stanovanja. Ce sodi$ge izda izselitveno
odredbo z odlogom, je lahko najemnik v tem €asu v stanovanju, Ce izpolnjuje zahteve, ki jih
naloZi sodisée. Ce pa teh zahtev ne izpolnjuje, lahko lokalna skupnost od sodi¢a zahteva
angaziranje baliliffa, ki deloZira najemnika. Podobno velja tudi za najemnike socialnih stanovanj,
s to razliko, da je v tem primeru dvomesecna zamuda glede placila najemnine obligatorni razlog
za delozacijo. V obeh primerih gre za izselitev na podlagi obvestila na podlagi 8. Clena
Stanovanjskega zakona iz leta 1988 (Section 8 notice), torej med trajanjem najemnega
razmerja. Obe vrsti najemnikov lahko tudi zaprosita sodiS¢e za odlozZitev deloZacije do 42 dni, e
dokazZeta, da bosta v nasprotnem primeru pri$la v izredno stisko (Shelter, spletna stran).

® Obrazec za odgovor na toZbo najemnik lahko izkoristi tudi za prosnjo sodid€u, da mu v primeru odlocitve
o izselitvi pusti Se nekaj €asa za prebivanje v stanovanju. To lahko stori, e ne more pravogasno poravnati
obveznosti zaradi zdravstvenih problemov ali majhnih otrok. Koristno je, e najemnik obrazcu priloZi
dokazila, med katerimi so tudi dokazila o upravi€enosti do prejemkov, o novi sluzbi, o pladilu zaostale
najemnine in o zdravstvenem stanju (Shelter, spletna stran).
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Sodis€e lahko pri socialnih ali javnih najemih v primeru ugoditve najemnikovi pro$nji za¢asno
ustavi bailiffov nalog (bailiffs' warrant) za izvedbo delozacije in tudi spremeni odredbo o izselitvi
tako, da bodisi v odredbi z odlogom zniza tedenske zneske placil iz naslova zaostale najemnine
bodisi spremeni odredbo s takojs$njim uc€inkom v odredbo z odlogom. Tega ne more storiti, Ce je
izdalo odredbo o izselitvi zaradi obligatornih razlogov (Shelter, spletna stran).

V nekaterih primerih nastanejo zaostanki plaCila najemnine tudi zaradi tezav s stanovanjskim
dodatkom, in to pri vseh vrstah najema. Ce stanovanjski dodatek ne pokriva visine najemnine,
ker lokalna skupnost (council) ugotovi, da je najemnina nesorazmerno visoka ali da je povrSina
stanovanja prevelika za posamezno gospodinjstvo, lahko najemnik izpodbija odlog€itev lokalne
skupnosti. Za placilo razlike med najemnino in dodatkom lahko najemnik lokalno skupnost
zaprosi tudi za izplaCilo posebne pomoci (DHP, glej zgoraj) (Shelter, spletna stran).

Nepladilo 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 Cakalno listo. V nekaterih primerih se lahko tudi Steje, da je najemnik hamenoma
postal brezdomec, Ce je bil deloZiran zaradi neplaevanja najemnine, kar tudi precej zmanj3a
moznost za pomoc¢ s strani lokalne skupnosti (Shelter, spletna stran). O tem ve¢ v nadaljevanju.

Shelter svetuje redno obveS&anje najemodajalca o tem, da se najemnik zaveda dolga, ki ga Se
ne more povrniti, in pogajanja za placilo tega dolga. Morebitni dogovori naj bi bili vedno v pisni
obliki. Svetovano je obdobno plagevanje manj$ih zneskov. Ce najemodajalec noée sprejeti
dolgovanega denarja, Shelter svetuje, da najemnik ta denar polozi na poseben racun in ga ne
zapravi za druge namene ter o0 svoji pripravljenosti za placilo zaostanka pisno obvesti
najemodajalca. Ce najemnik dokaZe, da je bil pripravlien in zmoZen plagati znesek zaostale
najemnine, lahko sodis¢e odloc€i, da je delozacija nesmiselna (Shelter, spletna stran).

Na grofijskem sodi€u o zadevah v zvezi z izselitvijo odlo¢a sodnik posameznik. Najemnik lahko
na obravnavo pripelje odvetnika, posebnega svetovalca s strani organizacije Shelter, vecina
sodiS¢ pa ima tudi lastne usluzbence, ki lahko pomagajo strankam (najemnikom) na dan
obravnave (Shelter, spletna stran).

Sodis¢e 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 $e ved. Ce sodisée izda odredbo z odlogom, torej dovoli najemniku, da ob
izpolnjevanju pogojev Se nadalje ostane v stanovanju, najemnik pa teh pogojev ne izpolnjuje,
lahko najemodajalec od sodiS€a zahteva angaziranje bailiffa; v tem primeru se delozacija lahko
izvede zelo hitro in brez predhodnega opozorila. V€asih sodis€e prestavi svoje odloCanje na
kasnejsi termin zaradi razliénih vzrokov, vseeno pa najemniku naloZi npr. tedensko placilo
dolocCenih zneskov iz naslova neplaCane najemnine. V praksi se dogaja, da v primeru rednega
plaCevanje v teh primerih zadeva vec ne pride na sodisCe (Shelter, spletna stran).

V primeru dejanske delozZacije oziroma ko ta neposredno grozi (v 28 dneh) se lahko deloZirana
oseba pri svoji lokalni skupnosti (council) prijavi kot brezdomec. Lokalna skupnost je dolzna
pomagati, vendar v odvisnosti od okoli§¢in posamezne osebe. Najprej pristojni usluzbenec
(housing officer) opravi razgovor s prosilcem, za katerega je dobro, da ima pri sebi vse potrebne
dokumente. Pri odloCitvi se upoSteva, ali ima prioritetno potrebo (ima otroke, je starejSi ali
invalid), je upravien (npr. britanski drzavljan, obstajajo pa tudi podrobnejSa pravila glede
drzavljanstva druge drzave), ali je sam kriv za svoj polozaj (intentionally homeless) in ali je
povezan z obmocjem pristojnosti posamezne lokalne skupnosti — v nasprotnem primeru se ga
namred lahko poslie drugam. Ce lokalna skupnost ugotovi, da je prosilec brezdomec in da ima
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prioritetno potrebo, mu nudi nastanitev v sili, dokler je zadeva Se v obravnavi, ter poskrbi za
hrambo njegovih premiénih stvari, ¢e sam tega ne zmore. Lokalna skupnost mora sprejeti
odlocitev v 33 delovnih dneh in o njej pisno obvestiti prosilca. Lahko odloci, da je upravi¢en do
nastanitve ter mu omogoc€i nastanitev za daljSe obdobje (longer-term housing), lahko pa tudi ne.
V slednjem primeru se lahko prosilec pritozi v 21 dneh. Pri tem lahko dobi s strani organizacije
Shelter pomo¢ posebnega svetovalca ali odvetnika. Nastanitev za daljSe obdobje je lahko v
obliki javnega, socialnega ali tudi zasebnega najema (Shelter, spletna stran).

Pri presojanju, ali je prosilec sam kriv za svoj polozaj (brezdomstvo), je treba upostevati vec
dejavnikov. Prosilec med drugim ni kriv, ¢e ni placeval najemnine zaradi okolis¢in izven svojega
nadzora in Ce je sicer storil vse, da bi obdrzal stanovanje. Okoli5€ine izven nadzora so lahko:
bolezen, izguba sluzbe brez lastne krivde, tezave v zvezi z izplaCilom stanovanjskega dodatka,
duSevna bolezen, lahko pa tudi zmotno prepri¢anje, da je partner placeval najemnino, Ceprav je
Vv resnici ni (Shelter, spletna stran).

V primerih, ko lokalna skupnost ne more nuditi pomodi, ker prosilci do nje niso upraviceni, nudijo
pomo¢ brezdomnim prosilcem za azil oz. vizo, beguncem in ostalim imigrantom pristojne sluzbe
za ta podrocja, drugim osebam pa nudi pomo€ socialna sluzba. Slednja predvsem pomaga
(lahko tudi z nastanitvijo) resno bolnim osebam, nadalje osebam, mlajSim od 18 let, nosecim ali
dojeCim zenskam, druzinam z otroki, invalidom, starejSim osebam in osebam s psihi¢nimi
tezavami (Shelter, spletna stran).

3 VARSTVO NAJEMNIKOV PRED DELOZACIJAMI — SKLEPNE
UGOTOVITVE

Poleg zgoraj obravnavanih treh drzav smo v sklepnih ugotovitvah pripravili Se pregled nekaterih
splodnih ugotovitev in zbir dolo¢enih podatkov za nekatere druge drzave C&lanice EU. Vse
podatke smo pridobili na spletni strani Pilotnega projekta Evropske komisije.’

Na ustavnem nivoju prakti¢no vse drzave Clanice EU poznajo kot temeljno pravico nedotakljivost
stanovanja, €eprav ustavne in zakonske dolocbe o stanovanjskih pravicah Se ne pomenijo boljSe
zasCite najemnikov pred deloZacijami. Od vseh drzav je edino na Poljskem v ustavi posebe;j
izrecno doloena zascita najemnikov, in sicer v drugem odstavku 75. €lena, ki dolo¢a, da varstvo
pravic najemnikov ureja poseben zakon. Ustavno sodiS¢e te drzave je v letu 2001 tudi odlogilo,
da delozacije brez zagotovitve nadomestnega prebivalis¢a (eksmisja na bruk) niso ustavne, pri
¢emer je upostevalo 30. ¢len ustave, ki dolo€a, da mora javna oblast spostovati in varovati
naravno in neodtujljivo pravico do osebnega dostojanstva. Navedena ureditev velja samo za
dologene ogrozene kategorije ljudi. Ce jim obgina ni v stanju zagotoviti nadomestnega
prebivaliS€a, ostanejo v predmetnih stanovanjih, katerih lastniki pa imajo nato od obcin pravico
zahtevati od$kodnino zaradi neplaganih najemnim. Na Ceskem je v 20. &lenu Listine o temeljnih
pravicah in osnovnih svobos$cinah (Listina zakladnich prav a svobod), ki je del ustavne materije,
dolo€eno, da ima vsakdo, ki trpi zaradi materialnega pomanjkanja, pravico do pomodi, ki je
potrebna za zagotovitev osnovnega zivljenjskega standarda. V Franciji je pravica do
nadomestne nastanitve dolo¢ena s posebnim zakonom (Loi su 5 mars 2007 instituant le droit au
logement opposable), in sicer osebam, ki izpolnjujejo doloCene kriterije. Sistem doloc¢a, da
upravno sodiS¢e lahko dolo€i vlogo za nadomestno nastanitev kot prioritetno zadevo, prefekt kot

° Pilotni projekt je dostopen prek spletne strani:
http://ec.europa.eu/social/main.jsp?catld=738&langld=sl&publd=7892&type=2&furtherPubs=yes.
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predstojnik drZzavne oblasti na lokalnem nivoju v departmaju pa mora taki osebi Cimprej
zagotoviti nastanitev. Dokler ne pride do nadomestne nastanitve, mora namrec¢ placevati sodno
doloene penale. Na Portugalskem je podroéni zakon doloCil za nekatere ranljive kategorije
najemnikov (starost nad 65 let, invalidnost nad 60 % ali nizki prihodki) ugodno petletno
prehodno obdobje, v katerem se viSina najemnine ne sme zviSati brez soglasja najemnika,
ravno tako pa mu v primeru, ¢e ne soglasa s poviSanjem najemnine, ni mogoce odpovedati
najemnega razmerja. Ze odrejena delozacija se lahko v tej in $tevilnih drugih drzavah iz
zdravstvenih oziroma socialnih razlogov odloZi za krajSe ali dalj8e ¢asovno obdobje. Nekatere
drzave imajo tudi dolo¢eno zakonsko prepoved opravljanja delozacij v zimskem in no¢nem ¢asu,
zlasti v primerih, ko ni zagotovljeno nadomestno prebivalis¢e (European Commission, Pilot
Project, spletna stran).

Najbolj splo$ni ukrepi za preprecevanje delozacij in brezdomstva navadno vkljuéujejo ukrepe na
drzavnem nivoju za zagotovitev zadostnega Stevila primernih stanovanj, tudi ¢e ne gre za
pravno doloCene obveznosti. Eden od takih primerov je Danska, kjer je bil ustvarjen obsezen
sektor javnih stanovanj, ki vkljuuje 21 % vseh stanovanj. Gradnja teh stanovanj se financira iz
drzavnih sredstev, javni sektor pa zagotavlja nastanitev in nadomestno nastanitev ljudi v
stanovanja iz socialnih razlogov (European Commission, Pilot Project, spletna stran).

Na ohranitev moznosti prebivanja v stanovanju ne gre vedno gledati samo v luéi koristi
neposredno prizadetega posameznika. Razliéni ukrepi prepretevanja delozacij najemnikov (npr.
svetovanje, prevzemanje placila zaostalih najemnin) so namre¢ posameznim drzavam prihranili
obsezna sredstva; do tega spoznanja so recimo ze priSli v Avstriji in Nemdiji (European
Commission, Pilot Project, spletna stran).

V vedini drzav Clanic EU poznajo razlicne oblike drzavnih oz. javnih podpor (stanovanjskih
dodatkov) pri plaCevanju najemnin v zasebnih stanovanjih. V nekaterih primerih ta podpora ne
dosega viSine najemnine, za razliko od tega pa v Nem¢iji velja ureditev, po kateri stanovanjski
dodatki, ki se izpla€ujejo iskalcem zaposlitve v odvisnosti od njihovih sredstev, ustrezajo razumni
viini stroSkov stanovanja. V Gréiji se od leta 2014 dodeljuje stanovanjski dodatek za najemnike
v zasebnih stanovanjih v viSini do 180 EUR, Ce so v eno- ali dvoc¢lanskih gospodinjstvih, ki se
Stejejo za ranljiva, oz. do 240 EUR, €e jim grozi delozacija. V nekaterih primerih pa se lahko
prejemniki stanovanjskega dodatka ujamejo v "past revscine" ("poverty trap"), e ob zaposilitvi
tvegajo izgubo stanovanjskega dodatka in to vpliva na njihovo odlocitev. Ponekod, npr. na
Irskem tudi opazajo dvigovanje najemnin, ki ga povzrocajo ravno stanovanjski dodatki; ti potem
skusajo "dohitevati" stalno rastoCe najemnine. Popularno je ta pojav imenovan "Catch 22
Situation". Obstajajo tudi razli¢ni skladi, ki spodbujajo najemanje zasebnih stanovan). V
belgijski Flandriji imajo poseben garancijski sklad za najemnine (Huurgarantiefonds), ki
najemodajalcem povrne znesek trimeseéne zaostale najemnine, da bi se preprecila delozacija.
Na Ceskem pa so denimo ugotovili, da je stro§kovno ugodnejsi garancijski sistem za plagilo
najemnin v zasebnih stanovanjih, kot pa gradnja novih socialnih stanovanj (European
Commission, Pilot Project, spletna stran).

Kadar pa Ze pride do zaostankov pri placilu najemnin, obstajajo po drzavah razli¢ni mehanizmi
pomoci bodisi iz javnih sredstev bodisi s strani nepridobitnega sektorja. Prej ko se nudi pomog,
vedje so moznosti za prepreditev delozacije. Nekatere drzave (Avstrija, Ceska, Spanija,
Finska, Francija in Poljska) zagotavljajo obclinsko, regionalno ali drzavno pomo¢ za kritje
neplacanih zneskov najemnin. V Nem¢iji so v skladu s socialno zakonodajo lokalne oblasti v
primeru nevarnosti delozacije dolzne zagotoviti sredstva za kritje neplacanih najemnin; pomoc je
vecinoma v obliki posojil, ki se odbijajo od bodocih socialnih transferjev, nezmoznim za delo pa
se namenja v obliki nepovratnih sredstev. V nekaterih drzavah (Avstrija, Spanija 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 zdruzenjih, ki med drugim izvajajo svetovanje, tudi
pomembno vpliva na prepreevanje deloZacij. Nizozemska zveza najemnikov (Woonbond) je
primer takega zdruzenja. Na drugi strani pa so najemniki v drzavah, ki nimajo takih zdruzen]
(Spanija, Irska, Malta), manj zasgiteni. V veéini drzav sicer obstajajo svetovalne organizacije,
bodisi javnega bodisi nepridobitnega znacaja, ki svetujejo najemnikom v stiski in v€asih tudi
posredujejo med njimi in lastniki. Pravna pomog, ki jo nekatere drzave zagotavljajo najemnikom
v sodnih postopkih, je sicer v strokovnih krogih ocenjena kot najuspesnejSe sredstvo za
prepreCevanje delozacij. Belgija in Nizozemska imata npr. pravno pomoc¢ konkretno
zagotovljeno Ze na ustavnem nivoju, vendar v odvisnosti od viSine sredstev, Stevilne druge
drzave pa imajo posebne zakone o pravni pomoci. Obstajajo tudi primeri drzav, ki sicer nimajo
zakonsko urejene pravne pomodi, vendar to vlogo uspesno opravljajo nevladne organizacije, kot
so npr. centri za svetovanje drzavljanom na Ceskem (European Commission, Pilot Project,
spletna stran).

Nekatere drzave imajo posebne oblike mediacije za obravnavanje zadev v zvezi z najemninami,
druge pa imajo posebne izvensodne organe oziroma razsodiS€a za reSevanje tozadevnih
sporov. Na Irskem je to Private Residential Tenancies Board (PRTB), ki izvaja mediacijo in
poleg tega tudi odlo¢a v sporih, njegove odloCitve pa izvrSuje okrozno sodis¢e (Circuit Court).
Razsodis€e za najemna razmerja obstaja tudi na Nizozemskem, ki izdaja pravno zavezujocCe
odlogitve, in Svedskem (glej zgoraj) (European Commission, Pilot Project, spletna stran).

Zgodnja pomoc¢ lokalnih socialnih ustanov je pomembna za prepreCevanje delozacij, vendar
mora biti zagotovljen dober pretok informacij. Na Nizozemskem se stanovanjske zadruge
zavedajo, da je treba dolznike redno opozarjati in pisno obve&¢ati (tudi s poSiljanjem brosur) o
pristojnih organizacijah s socialnega podroc¢ja, ki lahko nudijo pomo¢€. Na Portugalskem imajo
nekatere obcCine vzpostavljene mehanizme za nadzor in prepreevanje delozacij iz stanovanj v
javni lasti, kot so: pisna obvestila najemnikom, ki pridejo v zaostanek s placilom (enkrat, dvakrat
ali trikrat), obiski na domu, sporazumi o poravnavi dolga ter sodelovanje z nevladnimi
organizacijami, izvrsitelji in pristojnimi socialnimi sluzbami. Obiske na domu najemnikov uspeSno
prakticirajo Se npr. v Belgiji, v Avstriji, na Nizozemskem, Finskem, na Ceskem in v Nemcgiji,
kjer poznajo sporazume med obcinskimi sluzbami za prepreevanje deloZacij (prevention
services) na eni strani in zasebnimi najemodajalci ter vecjimi stanovanjskimi podjetji na drugi
strani o kar se da zgodnjem obveSCanju o stanovanjskih problemih, ki bi utegnili privesti do
deloZacije (European Commission, Pilot Project, spletna stran).

Po vlozitvi tozbe zoper najemnika v vecCini drzav obstaja dolznost sodiS¢, da o postopku
pravotasno obvestijo pristojne organe s podro¢ja sociale in stanovanjskih zadev, kar lahko
pomaga pri prepre€evaniju delozacij (European Commission, Pilot Project, spletna stran).

Tudi v ¢asu po sami delozaciji obstajajo v Stevilnih drzavah razli€ni mehanizmi pomoci, bodisi s
strani socialnih sluzb ali humanitarnih organizacij, pri Cemer gre lahko za zaCasne namestitve,
denarno pomo¢ (tudi v obliki placila najemnin), razli€na svetovanja ipd. (European Commission,
Pilot Project, spletna stran).

Pri namestitvah v zasebnih najemnih stanovanjih uspeSno delujejo agencije za socialni najem
(Social rental agencies — SRASs), ki so nepridobitne organizacije in v nekaterih drzavah delujejo
kot posredniki med zasebnimi najemodajalci in najemniki v stiski — tudi takimi, ki so bili npr.
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ravnokar delozirani. Nastopajo obenem v vlogi najemnikov v razmerju do lastnikov in v vlogi
najemodajalcev v razmerju do dejanskih najemnikov v stiski. Lastniki imajo na ta nacin
zagotovljeno plagevanje najemnine in z njihove strani varno najemno razmerje. SRA pobira
najemnino in skrbi za vzdrZzevanje. Obenem lahko tudi pomaga najemnikom pri reSevanju drugih
tezav. Za svoje delovanje potrebujejo subvencijo, ki pokriva razliko med zahtevano viSino
najemnine in zneski, ki jih najemniki lahko pla¢ajo. V nekaterih primerih se lastniki zadovoljijo
tudi z nizjo najemnino, e jim SRA nudi ustrezno garancijo. Tak sistem deluje v Belgiji, ponekod
v Neméiji, podobno ureditev pa imajo tudi na Finskem. Stevilne drzave izvajajo tudi namestitve
v socialnih stanovanjih, ki pa jih ponekod primanjkuje (European Commission, Pilot Project,
spletna stran).

Glede tistih oseb, ki po delozaciji dejansko postanejo brezdomci, je v Nemgéiji ob&inam nalozena
obveznost njihove namestitve, vendar pa je ta samo zacasna in standard bivanja ni visok; gre v
bistvu bolj za preventivno misljeno obveznost, da bi do pojava brezdomstva prihajalo v &im
manjSi meri. Na Danskem imajo ravno tako zakonsko obveznost nudenja strehe nad glavo
brezdomcem in v drzavi deluje okoli 70 zatoCiS¢. Nekatere druge drzave imajo sistem pomodi
brezdomcem slab$e razvit, Ceprav ponekod (npr. v Latviji) na lokalnem nivoju kljub odsotnosti
zakonskih obvez zagotavljajo zaCasno namestitev ali vsaj prenocCiS€e 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 Se 18 priporocil za ureditev stanovanjske politike in prepreCevanje
delozacij na nivoju EU in po drzavah ¢lanicah. Med drugim se drZzavam priporo¢a, da poskrbijo
za primeren sistem zastopanja in pravne pomodi deloziranim osebam, s Cimer se zagotovi
temeljna pravica dostopa do sodi$¢a. Poleg tega se priporo€a ustanovitev posebnih sluzb za
preprecevanje delozacij na vseh nivojih ter zagotovitev, da se pristojne socialne in stanovanjske
organe pravo¢asno obvesa o uvedenih deloZacijskih postopkih. Priporoa se tudi poveCanje
Stevila socialnih stanovanj (European Commission, Pilot Project, spletna stran).

Pripravil:

Janez Blazi¢
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