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PREDLOG

Na podlagi 115. ¢lena Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, §t. 69/03, 18/04 - ZVKSES, 47/06 - ZEN,
45/08 - ZVEtL, 57/08, 90/09 - odl. US, 56/11 - odl. US, 87/11, 62/10 - ZUPJS, 40/11 - ZUPJS-A in 40/12 -
ZUJF), Uredbe o metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za
uveljavljanje subvencioniranih najemnin (Uradni list RS, §t. 131/03, 142/04, 99/08, 62/10 — ZUPJS in 40/11
— ZUPJS-A) in 27. ¢lena Statuta Mestne obc¢ine Ljubljana (Uradni list RS, §t. 66/07 - uradno precis§¢eno
besedilo in 15/12) je Mestni svet Mestne ob¢ine Ljubljana na svoji ...... S€ji .................. sprejel

SKLEP
o0 stanovanjski najemnini

S tem sklepom se dolo¢i nacin doloéitve visine neprofitne najemnine za neprofitna stanovanja, namenska
najemna stanovanja, stanovanjske stavbe za posebne namene, bivalne enote ter trzne najemnine za trzna in
sluZzbena stanovanja, ki so v lasti Mestne obcine Ljubljana.

Za protipravno zasedene stanovanjske enote iz prejSnjega odstavka in barake v lasti Mestne obéine
Ljubljana se doloci nacin dolo¢itve uporabnin.

Za neprofitna stanovanja, namenska najemna stanovanja, stanovanjske stavbe za posebne namene in
bivalne enote ter sluzbena stanovanja, katerih najemniki ne presegajo predpisanega dohodkovnega cenzusa
za upravicenost do neprofitnega stanovanja, se v najemni pogodbi doloc¢i viSina najemnine po Uredbi o
metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za uveljavljanje
subvencioniranih najemnin, upostevaje letno stopnjo neprofitne najemnine v visini 4,68 % od vrednosti
stanovanja.

Za trZzna najemna stanovanja in vsa najemna stanovanja, ki so bila pred uveljavitvijo tega sklepa oddana za
profitno najemnino, se doloci viSina trzne najemnine na nacin iz Il. toke tega sklepa tako, da se odstotek
od letne vrednosti stanovanja poveca za 25%.

Ce dohodki najemnika in uporabnikov stanovanj iz prejsnjega odstavka presegajo predpisan dohodkovni
cenzus za upravic¢enost do neprofitnega najemnega stanovanja, se, upostevaje sklenjene najemne pogodbe,
dologi trzna najemnina v visini 7 eurov/m® stanovanjske povriine, ki se uporablja za izradun neprofitne
najemnine.

(\VA
Za sluzbena stanovanja in v primerih, ko najemnik in uporabniki neprofitnega najemnega stanovanja ne
izpolnjujejo dohodkovnega pogoja za upravi¢enost do neprofitnega najemnega stanovanja po 90. ¢L
Stanovanjskega zakona, se dolo¢i trzna najemnina v visini 7 eurov/m? stanovanjske povriine, ki se
uporablja za izra¢un neprofitne najemnine.

V.

Za barake se dologi uporabnina v visini 1 euro/m?.



Za uporabnike stanovanjskih enot iz 1. toc¢ke, ki so se vselili brez pravne podlage, se dolo¢i uporabnina v
visini iz Il. toCke tega sklepa tako, da se odstotek od vrednosti stanovanja poveca za 50 %.

VI.

Z dnem uveljavitve tega sklepa preneha veljati Sklep o stanovanjski najemnini (Uradni list RS, §t. 17/05 in
51/06).

VII.
Ta sklep zaéne veljati naslednji dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.
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Obrazlozitev
predloga Sklepa o stanovanjski najemnini

1. Pravni temelj

Pravni temelji za sprejem predlaganega sklepa o stanovanjski najemnini so:

- Stanovanjski zakon (Uradni list RS, $t. 69/03, 18/04 - ZVKSES, 47/06 - ZEN, 45/08 - ZVEtL, 57/08,
90/09 - Odl. US, 56/11 - Odl. US, 87/11, 62/10 - ZUPJS, 40/11 - ZUPJS-A in 40/12 - ZUJF; v
nadaljevanju: SZ-1), ki v 115. ¢lenu doloc¢a, da najemnik za uporabo najemnega stanovanja placuje lastniku
stanovanja najemnino, ki se za sluzbena, trzna in namenska najemna stanovanja oblikuje prosto, za
neprofitna stanovanja pa v skladu z metodologijo iz 117. ¢l. SZ-1,

- Uredba o metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za
uveljavljanje subvencioniranih najemnin (Uradni list RS, §t. 131/03, 142/04, 99/08, 62/10 — ZUPJS in 40/11
— ZUPJS-A; v nadaljevanju: uredba), ki dolo¢a nacin in postopek za izracun najvisjih najemnin, ki jih lahko
lastniki neprofitnih stanovanj zaracunavajo najemnikom;

- Statut Mestne obcine Ljubljana (Uradni list RS, $t. 66/07 — uradno precis¢eno besedilo in 15/12), ki v
predzadnji alineji 27. ¢lena dolofa, da mestni svet predpisuje nacin upravljanja in gospodarjenja S
premozenjem.

2. Razlogi in cilji za sprejem

Mestna obc¢ina Ljubljana (v nadaljevanju: MOL) je oblikovala svojo najemninsko politiko za vsa
stanovanjske nepremicnine s Sklepom o stanovanjski najemnini (Uradni list RS, $t. 17/05 in 51/06), ki bi
prenehal veljati z uveljavitvijo tega sklepa.

Po sprejemu Sklepa o stanovanjski najemnini je prislo do ve¢ sprememb. Tako se v postopkih odlo¢anja o
upravic¢enosti do javnih sredstev po Zakonu o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev (Uradni list RS, st.
62/10, 40/11, 40/12 - ZUJF, 57/12 - ZPCP-2D, 3/13 - ZSolPre-1, 14/13, 56/13 - ZStip-1 in 99/13) priznava
za Osrednjeslovensko regijo trzno najemnino v visini 7 €/m’. Poleg tega se sedaj veljavni Zakon o stvarnem
premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, §t. 86/10, 75/12 in 47/13 - ZDU-
1G) uporablja za vse stvarno premozenje drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti, ¢e ni s posebnim
zakonom za posamezno vrsto stvarnega premozenja urejeno drugace. Izvajati se je zacela tudi dolocha 90.
¢l. SZ-1, po kateri lahko najemodajalec neprofitnin stanovanj vsakih 5 let zahteva od najemnikov, s
katerimi je bilo najemno razmerje sklenjeno po uveljavitvi SZ-1 (14. 10. 2003), predlozitev dokazil o
izpolnjevanju pogojev za pridobitev neprofitnega najemnega stanovanja. Ce najemnik ni ve¢ upraviéen do
neprofitnega stanovanja, se najemna pogodba, skladno s sprejetim stanovanjskim programom MOL,
spremeni v najemno pogodbo za trzno stanovanje s trzno najemnino. Glede na spremenjene gospodarske
razmere v drzavi se iz leta v leto povecuje potreba po neprofitnih najemnih stanovanjih. Na zadnji, 15. javni
razpis za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem, se je javilo ve¢ kot 4000 prosilcev.

Cilj predlaganega sklepa o stanovanjski najemnini je dolocitev nacina dolo¢anja neprofitne najemnine,
povisanje trzne najemnine najemnikom, Ki ne izpolnjujejo dohodkovnih pogojev za pridobitev neprofitnega
najemnega stanovanja ter doloCitev viSine uporabnin, vse glede na spremenjene gospodarske razmere in
skladno z veljavno zakonodajo.

3. Ocena stanja

V obdobju po sprejemu Sklepa o stanovanjski najemnini iz leta 2005 so se gospodarske razmere v drzavi
bistveno spremenile, prislo pa je tudi do spremembe zakonodaje na podrocju ureditve pravic iz javnih
sredstev in na podro¢ju ravnanja s stvarnim premozenjem drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti.
Poleg tega se je izteklo obdobje postopnega dviga neprofitnih najemnin. V upravnih postopkih ugotavljanja
upravicenosti do pravic iz javnih sredstev, ki jih po novi zakonodaji vodijo centri za socialno delo, se na
obmocju Osrednjeslovenske regije odmerja subvencija trzne najemnine do viSine trzne najemnine 7
eurov/m?, kar za ve¢ kot 100 % presega trzno najemnino, ki znada po sedaj veljavnem Sklepu 0
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stanovanjski najemnini 125 % neprofitne najemnine. Zaradi spremenjene zakonodaje v zvezi z ravnanjem s
stvarnim premozenjem drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti se viSine najemnine za garaze in pokrita
parkirna mesta, ki se izjemoma ne oddajajo kot sestavni del stanovanja, ne dolo¢a ve¢ s sklepom lastnika.
Poleg navedenega je MOL prenesla v upravljanje Javnega stanovanjskega sklada Mestne obcine Ljubljana
(v nadaljevanju: JSS MOL) tudi vsa sluzbena stanovanja v Solskih stavbah, ki jih zasedajo uéitelji, kuharji,
cistilke in hisniki. Mestni svet MOL je sprejel Pravilnik o dodeljevanju sluzbenih stanovanj Mestne obcine
Ljubljana (Uradni list RS, §t. 41/07), ki doloca, da se za sluzbena stanovanja z najemno pogodbo dolo¢i
neprofitna najemnina, ¢e najemnik izpolnjuje dohodkovni cenzus za upravicenost do neprofitnega
najemnega stanovanja, ¢e pa najemnik presega navedeni dohodkovni cenzus, se dolo¢i najemnina v visini
trzne najemnine, ki je dolocena s sklepi o stanovanjski najemnini MOL. Za hisniska stanovanja, last Mestne
obc¢ine Ljubljana, je v Pravilniku o oddajanju hisniskih stanovanj Mestne ob¢ine Ljubljana (Uradni list RS,
§t. 31/10) doloceno, da se zara¢unava neprofitna najemnina, skladno s sklepi Mestnega sveta MOL. Glede
na to, da se potrebe po neprofitnih najemnih stanovanjih zaradi spremenjenih gospodarskih razmer v drzavi
povecujejo iz leta v leto, ocenjujemo, da je treba trzno najemnino zviSati za tiste najemnike, ki so jo, glede
na svoje premozenjsko stanje, zmozni placevati in zaradi previsokih dohodkov ne izpolnjujejo vec
dohodkovnega pogoja za upravicenost do neprofitnega stanovanja.

4. Poglavitne reSitve

MOL kot lastnik neprofitnih stanovanj, namenskih najemnih stanovanj in stanovanjskih stavb za posebne
namene ter bivalnih enot doloca, enako kot do sedaj, neprofitno najemnino v viSini kot jo predpisuje
uredba, upostevaje letno stopnjo neprofitne najemnine v viSini 4,68 % od vrednosti stanovanja.
Nespremenjena ostaja tudi uporabnina za prostore v barakah. JSS MOL stanovalce barak postopno seli in
vzporedno skrbi za odstranitev barak.

Za trzna najemna stanovanja in vsa ostala najemna stanovanja, ki so bila v preteklosti, glede na prej$njo
zakonodajo, oddana za profitno najemnino, se dolo¢a, enako kot do sedaj, vi$ino trzne najemnine tako, da
se odstotek od vrednosti stanovanja, ki je podlaga za izra¢un neprofitne najemnine, poveca za 25%.

Za vse najemnike trznih stanovanj, upoS$tevaje sklenjene najemne pogodbe in najemnike sluzbenih
stanovanj, ki po dohodkih presegajo predpisan dohodkovni cenzus za upravi¢enost do neprofitnega
stanovanja, se dolo¢i trzna najemnina v visini 7 eurov/m” stanovanjske povrsine, ki se uporablja za izradun
neprofitne najemnine. Enaka viSina najemnine velja za najemnike neprofitnih stanovanj, ki ne izpolnjujejo
ve¢ dohodkovnega pogoja za upravic¢enost do neprofitnega najemnega stanovanja po 90. ¢l. SZ-1.

S predlaganim sklepom se, kot do sedaj, dolo¢a tudi uporabnina za protipravno zasedene stanovanjske
enote, ki se dolo¢i tako, da se odstotek od vrednosti stanovanja, ki je podlaga za izracun neprofitne
najemnine, poveca za 50 %.

5. Ocena finan¢nih posledic

Predlagani sklep bo, glede na to, da se povecuje trzna najemnina, v primerih zara¢unavanja trznih najemnin
vplival na povecanje priliva iz naslova najemnin, vendar glede na obstojeCe gospodarske razmere v drzavi,
ni pricakovati vec¢jih finan¢nih posledic.
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