
 
 

Komisija za lokalno samoupravo in regionalni razvoj 

 

 
Številka: 061-10-1/2024/8 
Ljubljana, 27. 6. 2024       PREDLOG 

 
Z A P I S N I K 

 
8. izredne seje Komisije Državnega sveta za lokalno samoupravo in regionalni razvoj, ki je 
bila v ponedeljek, 24. junija 2024, v sobi 212/II, Šubičeva 4, Ljubljana.  
 
Seja se je začela ob 14. uri in se zaključila ob 14.45 uri. 
 
Prisotni: 

 predsednik: Dušan Strnad 

 podpredsednik: Leopold Pogačar 

 člani: Monika Ažman, Peter Dermol, Gregor Korene, Ivan Meglič, Milan Ozimič, Andrej 
Poglajen, Darko Zevnik 

 Drago Žura (v skladu z drugim odstavkom 24. člena PoDS je nadomeščal državnega 
svetnika Dejana Crneka) 

 Danijel Kastelic (v skladu z drugim odstavkom 24. člena PoDS je nadomeščal državnega 
svetnika Oskarja Komaca) 

 mag. Elena Zavadlav Ušaj (v skladu z drugim odstavkom 24. člena PoDS je nadomeščala 
državnega svetnika Igorja Marentiča). 

 
Opravičena: 

 dr. Matjaž Štolfa, Matjaž Švagan. 
 

Vabljeni: 

 Živa Matjašič, generalna direktorica Direktorata za stanovanja, Ministrstvo za solidarno 
prihodnost 

 Tanja Malič, Direktorat za stanovanja, Ministrstvo za solidarno prihodnost.  
 

Sprejet dnevni red:  
 
1. Predlog zakona o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona (SZ-1F) – 

skrajšani postopek, EPA 1583-IX (Št. 805-01-1/2024) 
 
Komisija je sprejela dnevni red (8 ZA, 0 PROTI).  

 
Ad 1) 

 
Komisija je obravnavala Predlog zakona o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega 
zakona (v nadaljevanju: predlog zakona), ki ga je Državnemu zboru v obravnavo predložila 
Vlada. Komisija se je seznanila tudi s stališčem Združenja občin Slovenije. 
 
Komisija podpira predlog zakona. 
 
Kot ugotavlja komisija, predlog zakona prvenstveno odpravlja ugotovljeno neustavnost 
Stanovanjskega zakona na področju najemnikov v denacionaliziranih stanovanjih. Ustavno 
sodišče je z odločbo z dne 15. 6. 2023 ugotovilo, da so 107. in prvi odstavek 173. člena 
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Stanovanjskega zakona in prvi odstavek 24. člena Zakona o denacionalizaciji neustavni, v 
kolikor se nanašajo na neprofitna najemna razmerja za nedoločen čas, ki so jih najemniki 
(prejšnji imetniki stanovanjske pravice) sklenili z lastniki stanovanj, ki so jim bila vrnjena v 
denacionalizaciji. Ustavno sodišče je ugotovilo, da izpodbijane določbe čezmerno posegajo v 
lastninsko pravico iz 33. člena Ustave, pri čemer se je kot sporno izkazalo, da imajo 
denacionalizacijski upravičenci dolgoročno in bistveno omejeno možnost razpolaganja z 
lastnino in pravico do pridobivanja dobička iz zasebne lastnine ter da se nanje kot lastnike 
stanovanj prelaga nesorazmerno in preveliko breme doseganja ciljev javne stanovanjske 
politike. 
 
Predstavnica Ministrstva za solidarno prihodnost je v dodatni predstavitvi predloga zakona 
pojasnila, da je Ustavno sodišče, ki je zakonodajalcu naložilo, da ugotovljeno protiustavnost 
odpravi v roku enega leta, v odločbi nakazalo ustreznejše oz. alternativne ukrepe, s katerimi 
bi v manjši meri posegali v ustavno pravico lastnikov denacionaliziranih stanovanj, obenem 
pa bi nekdanjim imetnikom stanovanjske pravice še naprej zagotavljali učinkovito varstvo 
njihovih pravic. Ustavno sodišče je kot eno od možnih rešitev predlagalo koncept, ki ohranja 
obvezna neprofitna najemna razmerja za nedoločen čas, pri čemer bi se lastnikom 
denacionaliziranih stanovanj omogočilo zaračunavanje tržne najemnine. Prav tako je 
prepoznalo kot možno rešitev, da se denacionalizirana stanovanja, ki so bila 
denacionaliziranim upravičencem vrnjena zgolj v last, ne pa tudi v posest, izpraznijo in vrnejo 
v posest njihovim lastnikom, dosedanjim najemnikom pa se omogoči najem drugih 
nadomestnih javnih najemnih stanovanj. Prav tako je bila predstavljena možnost uvedbe 
kombinacije različnih predlaganih ukrepov. Pri tem je kot ustavno nesprejemljivo rešitev 
naslovilo rešitev, da bi denacionalizacijskim upravičencem zagotovili le prejemanje 
neprofitnih najemnin in ki bi se časovno odmikala v prihodnost.  
 
Kot pojasnjujejo na Ministrstvu za solidarno prihodnost, točnega podatka o številu 
najemnikov, ki imajo sklenjena razmerja  za nedoločen čas za neprofitno najemnino v 
denacionaliziranih stanovanj, ni, se pa vsi ključni akterji strinjajo, da odločba Ustavnega 
sodišča zadeva okoli 500 stanovanj. Po podatkih GURS je denacionalizirano stanovanje v 
povprečju veliko 65 m2, starost najemnika pa je v povprečju 70 let. V povezavi s predvidenimi 
ukrepi je bilo tudi pojasnjeno, da se velika večina tovrstnih stanovanj nahaja v Ljubljani ali 
Mariboru, manj kot 10 stanovanj pa je lociranih v preostalih slovenskih občinah.  
 
V skladu z odločbo Ustavnega sodišča se je predlagatelj odločil predlagati zakonsko rešitev, 
na podlagi katere bo lastnikom denacionaliziranih stanovanj v začasnem obdobju desetih let 
iz državnega proračuna zagotovljeno doplačilo najemnine v višini razlike med neprofitno 
najemnino in do višine priznane tržne najemnine. O doplačilu najemnine, ki ne bo vezano na 
socialno stanje najemnika, bo  v upravnem postopu odločil Stanovanjski sklad Republike 
Slovenije (v nadaljevanju: Stanovanjski sklad), ki ga bo tudi izplačal. Po poteku prehodnega 
obdobja bo najemno razmerje ostalo v veljavi, najemnina pa se bo prosto oblikovala in 
zaračunavala, pri čemer nova najemnina ne bo smela biti oderuška. S predlogom zakona je 
tudi predvideno, da bo lahko lastnik denacionalizacijskega stanovanja odpovedal najemno 
pogodbo, če se bo v posebnem postopku ugotovilo, da ima najemnik v lasti drugo primerno 
stanovanje ali stanovanjsko stavbo. Pri tem bo preverjanje na predlog lastnika 
denacionaliziranega stanovanja izvedel Stanovanjski sklad.  
 
Kot ugotavlja komisija, bodo najemniki denacionaliziranih stanovanj v obdobju desetih let 
plačevali neprofitno najemnino, ker pa se jim bo status po izteku tega obdobja bistveno 
spremenil, se jih s predlogom zakona hkrati opredeljuje tudi kot obvezno prednostno 
kategorijo prosilcev pri dodelitvi javnega najemnega stanovanja pod posebnimi pogoji, kar 
pomeni, da jim ne bo treba izpolnjevati pogoja glede dohodkovnega in premoženjskega 
cenzusa, z izjemo lastništva drugega primernega stanovanja ali stanovanjske stavbe. S tem 
se najemnikom denacionalizacijskih stanovanj želi omogočiti čim hitrejše reševanje 
njihovega stanovanjskega problema.   
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S predlogom zakona se vzpostavlja tudi sistem zbiranja ozkega obsega podatkov, ki bodo 
služili obveščanju najemnikov denacionaliziranih stanovanj o njihovi drugačni obravnavi po 
izteku prehodnega obdobja, saj so vsa ta leta živeli v prepričanju, da je njihovo stanovanjsko 
vprašanje trajno rešeno.  
 
Zaradi dosedanjih težav stanovanjskih skladov in drugih akterjev pri pridobivanju različnih 
podatkov, vezanih na ugotavljanje dohodkovnega stanja prosilca in povezanih oseb, se 
veljavni zakon dopolnjuje na način, da bodo imeli akterji dostop do zbirke podatkov. 
 
V luči pomanjkanja javnih najemnih stanovanj se veljavna zakonodaja nadgrajuje na 
področju financiranja javne stanovanjske gradnje tako, da bo Stanovanjski sklad od 
ustanovitelja prejel sredstva za dodeljevanje dolgoročnih posojil z ugodnimi obrestnimi 
merami za pridobivanje neprofitnih najemnih stanovanj lokalnim skupnostim, javnim 
stanovanjskim skladom in neprofitnim stanovanjskim organizacijam.  
 
Kot pojasnjujejo na Ministrstvu za solidarno prihodnost, stanovanjsko področje dobiva 
pomembnejšo vlogo, pri čemer je tudi predsednik Vlade že napovedal bistveno večja 
vlaganja za zagotovitev večjega fonda javnih najemnih stanovanj v okviru Stanovanjskega 
sklada. Predvideno je, da bo Stanovanjski sklad sam zagotavljal gradnjo tovrstnih javnih 
stanovanj, hkrati pa bo nudil finančno podporo lokalnim skupnostim, javnim stanovanjskim 
skladom in neprofitnim stanovanjskim organizacijam. Zaradi potrebne večje preglednosti nad 
porabo državnih sredstev in poslovanja Stanovanjskega sklada se spreminja tudi 
organiziranost njegovega vodstva ter določata nadzorni svet in tričlanska uprava kot organa 
sklada.  
 
Na Ministrstvu za solidarno prihodnost poudarjajo, da so zagovorniki povečanja javnega 
najemnega stanovanjskega fonda, pri čemer si prizadevajo, da bi tovrstna stanovanja bila 
dostopna socialno raznoliki strukturi prebivalcev, saj to preprečuje getoizacijo in obenem 
omogoča sobivanje najemnikov z različnim socialno-ekonomskim statusom. 
 

* * * 
 
Komisija podpira predlagano uskladitev Stanovanjskega zakona z odločbo Ustavnega 
sodišča na področju najemnikov denacionaliziranih stanovanj ter z vidika finančnih omejitev 
občinskih proračunov pozdravlja odločitev predlagatelja zakona, da se bo lastnikom 
denacionaliziranih stanovanj krila razlika med neprofitno najemnino in priznano tržno 
najemnino iz državnega proračuna. Prav tako ocenjuje, da je prav, da najemniki izgubijo 
pravico do najemnega razmerja v denacionaliziranih stanovanjih, če imajo v lasti drugo 
primerno stanovanje ali stanovanjsko stavbo.   
 
V luči vodenja aktivne stanovanjske in socialne politike na lokalni ravni komisija podpira 
vzpostavitev sistema ugodnejših dolgoročnih posojil, ki jih bo Stanovanjski sklad za 
pridobivanje neprofitnih najemnih stanovanj dodeljeval lokalnim skupnostim, ki bodo na ta 
način lažje krepile fond javnih najemnih stanovanj. 
 
Komisija meni, da je treba v nadaljnji obravnavi predloga zakona proučiti predlog Združenja 
občin Slovenije, da se 5. člen predloga zakona (novi a148.a člen) dopolni na način, da se 
posojila občin za potrebe izgradnje neprofitnih najemnih stanovanj ne bi štela v kvoto 
možnega zadolževanja občin, ki je določena z Zakonom o financiranju občin. V zvezi s tem 
je bila komisija seznanjena, da je Ministrstvo za solidarno prihodnost naklonjeno temu 
predlogu, je pa to vprašanje tudi v domeni Ministrstva za finance in Ministrstva za javno 
upravo.  
 
V povezavi s predvideno rešitvijo, da bodo lahko lastniki denacionaliziranih stanovanj po 
izteku prehodnega obdobja najemnikom začeli zaračunavati tržno najemnino, ki pa ne bo 
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smela biti oderuška, se komisiji postavlja vprašanje kriterijev za opredelitev oderuške 
najemnine. V zvezi s tem je bilo pojasnjeno, da Stanovanjski zakon že ureja oderuško 
najemnino, ki pa je zaradi neurejenih razmer in odsotnosti relevantnih podatkov težko 
ugotovljiva. Ker bodo predvidene spremembe pri zaračunavanju najemnine začele veljati 
šele po preteku desetletnega obdobja, na Ministrstvu za solidarno prihodnost zagotavljajo, 
da je prehodno obdobje dovolj dolgo, da se bo pojem oderuške najemnine pravočasno 
natančneje definiral. 
 
Ob obravnavi predloga zakona komisija naslavlja še nekatera opozorila in pobude, ki naj se 
proučijo in v največji možni meri upoštevajo pri prihodnjem zakonskem urejanju in izvajanju 
stanovanjske politike:  
 

 Veljavni Stanovanjski zakon, ki ureja pogoje na področju neprofitnih stanovanj za 
socialno ogrožene občane, je diskriminatoren do občin, ki razpolagajo z zadostnim 
številom lastnih neprofitnih stanovanj. Medtem ko se v primerih, ko občine ne 
razpolagajo z zadostnim fondom neprofitnih stanovanj, sredstva za subvencioniranje 
prosilcev za dodelitev neprofitnega najemnega stanovanja, ki si sami poiščejo primerno 
stanovanju na trgu, zagotavljajo v državnem proračunu, pa morajo občine, ki so uspele 
zagotoviti zadostno število lastnih neprofitnih stanovanj, sredstva za subvencioniranje 
najemnin pokrivati iz lastnih proračunov in jih država ne povrne. Taka zakonodaja lahko 
spodbudi občine, da začnejo prodajati neprofitna stanovanja, saj so zaradi lastništva 
tovrstnih stanovanj v finančno slabšem položaju. S tega vidika je nujno, da se  občinam 
z zadostnimi kapacitetami neprofitnih stanovanj zagotovijo boljši zakonski pogoji 
subvencioniranja najemnin in odpravi zakonska anomalija, ki te občine postavlja v slabši 
finančni položaj na odhodkovni strani proračunov kot občine, v katerih neprofitnih 
stanovanj ni dovolj.  

 

 Nujno je dosledno izvajanje nadzora nad izpolnjevanjem pogojev za upravičenost do 
dodelitve neprofitnega najemnega stanovanja ter zagotoviti, da bodo najemniki, ki si 
izboljšajo finančni položaj, izgubili pravico do neprofitnega stanovanja.  

 

 V povezavi z aktualnimi javnimi razpisi Stanovanjskega sklada ter njegovih sporočil, da 
se po celotni Sloveniji pospešeno gradi 1500 novih javnih najemnih, komisija opozarja, 
da se gradnja tovrstnih stanovanj osredotoča na večja mesta, kot so Koper, Novo mesto, 
Jesenice, Kranj, Ljubljana, Maribor in podobno, medtem ko občine z manjšim številom 
prebivalcev ostajajo prezrte in kljub potrebam niso dobile priložnosti, da bi se tudi na 
njihovem območju izvedle investicije v gradnjo javnih najemnih stanovanj. V zvezi s tem 
na Ministrstvu za solidarno prihodnost poudarjajo, da se zavzemajo za uravnotežen 
regionalni razvoj, vendar se je treba tudi zavedati odsotnosti zmožnosti lokalnih okolij, da 
zagotavljajo nova neprofitna najemna stanovanja, poleg tega je v državi le nekaj akterjev 
s potencialom izvedbe večjih gradbenih projektov. Bo pa Stanovanjski sklad kmalu 
objavil nov program sofinanciranja gradnje javnih neprofitnih najemnih stanovanj in 
bivalnih enot, ki bo lahko zanimiv tudi za manjše občine.  

 

 Medtem ko se vse razprave in aktivnosti osredotočajo na novogradnjo neprofitnih 
najemnih stanovanj, se je treba zavedati, da občine zaradi pomanjkanja stanovanjskih 
kapacitet najemajo stanovanja v zasebni lasti in v njih nameščajo upravičence do 
neprofitne najemnine. Z namenom krepitve javnega najemniškega stanovanjskega fonda 
bi lahko Stanovanjski sklad odkupoval tudi taka stanovanja od zasebnih lastnikov.  

 

 Komisija izpostavlja, da bi morali v okviru izvajanja stanovanjske politike nasloviti tudi 
vprašanje možnih načinov pridobitve ugodnejšega posojila za energetske sanacije 
starejših večstanovanjskih stavb, v katerih so lastniki stanovanj večinoma starejše 
osebe, ki so kreditno manj sposobne. V razmislek se daje predlog za spremembo 
zakonskega okvira, na podlagi katerega bi upravniki večstanovanjskih stavb v imenu 
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etažnih lastnikov dobili možnost za najem posojila za energetsko sanacijo, ki bi se vezal 
neposredno na etažno lastnino in ne na fizične osebe kot lastnike stanovanj. V tem 
primeru bi zagotovo imele banke večji interes za ponudbo ugodnejših posojil za 
energetsko sanacijo večstanovanjskih stavb.  

 

 Komisija daje v razmislek tudi pobudo, da bi se določen obseg sredstev za ugodnejša 
posojila za energetsko sanacijo večstanovanjskih stavb zagotovil tudi v okviru Eko 
sklada, Slovenskega okoljskega javnega sklada.  

 
Komisija pozdravlja obljube predsednika Vlade Republike Slovenije o načrtovani krepitvi 
finančnih vlaganj v stanovanjsko gradnjo, pri tem pa pričakuje, da bodo ti načrti dejansko 
izpolnjeni in ne bo ostalo le pri praznih obljubah.  
 

* * * 
 
Za poročevalca je bil določen državni svetnik Gregor Korene. 
 
 
 
 
 
 
Sekretarka        Podpredsednik 
Meta Štembal, l. r.       Leopold Pogačar, l. r.  


