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PREDLOG

Na podlagi 107. in 115. ¢lena Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, §t. 69/03, 18/04 - ZVKSES, 47/06 -
ZEN, 45/08 - ZVELL, 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 79/15) in 27. ¢lena Statuta Mestne ob¢ine Ljubljana (Uradni list RS, $t. 66/07 - uradno precis¢eno
besedilo, 15/12 in 84/15) je Mestni svet Mestne ob¢ine Ljubljana na svoji ...... S€ji .................. sprejel

SKLEP
o dopolnitvah Sklepa o stanovanjski najemnini

V Sklepu o stanovanjski najemnini (Uradni list RS, §t. 38/14) se v L. to¢ki dodata nova tretji in Cetrti
odstavek, ki se glasita:

»Za stanovanjske enote v lasti Mestne obcine Ljubljana, za katere bo iz razloga preprecitve propadanja
stanovanjskih enot sklenjeno najemno razmerje, se s tem sklepom dolo¢i viSina najemnine.

Za pridobljene zasedene stanovanjske enote se do pri¢etka prenove ohrani visina najemnine iz obstojecih
najemnih razmerij.«.

.
V 1lI. tocki se dodata nova tretji in Cetrti odstavek, ki se glasita:

»Ce premozenje najemnika in uporabnikov stanovanja iz prvega odstavka te tocke presega 40% vrednosti
primernega stanovanja, ki je dolo¢ena za upravi¢enost do neprofitnega najemnega stanovanja, pri ¢emer se
kot premozenje ne upoSteva vrednost stanovanja, na katerem je ustanovljena brezpla¢na sluznost stanovanja
v korist starSev ali otrok, se, uposStevaje sklenjene najemne pogodbe, doloci trzna najemnina glede na
premoZenjski razred in stanovanjsko povrSino, ki se uporablja za izraCun neprofitne najemnine. Trzna
najemnina na m’ glede na uvrstitev v premozenjski razred znasa meseéno:

Premozenjski % vrednosti Trzna
razred primernega najemnina/
stanovanja* m’ v eurih
1 nad 40% — 100% 4,8
2 nad 100% — 130% 6
3 vec kot 130% 7

* Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS,
§t. 14/04, s spremembami)

Ce dohodki najemnika in uporabnikov stanovanja iz prvega odstavka te totke presegajo predpisan
dohodkovni cenzus za upravi¢enost do neprofitnega najemnega stanovanja in hkrati sodijo v 3.
premozenjski razred, se, upostevaje sklenjeno najemno pogodbo, dolo¢i trzna najemnina v viSini 9
eurov/m’ stanovanjske povrsine, ki se uporablja za izra¢un neprofitne najemnine.«.

V V. tocki se dodata nova drugi in tretji odstavek, ki se glasita:



»Ce premozenje najemnika in uporabnikov neprofitnega najemnega stanovanja presega 40% vrednosti
primernega stanovanja, ki je doloCena za upravicenost do neprofitnega najemnega stanovanja, pri ¢emer se
kot premozenje ne uposteva vrednost stanovanja na katerem je ustanovljena brezplacna sluznost stanovanja
v korist starSev ali otrok, se dolo¢i trzna najemnina glede na premozenjski razred in stanovanjsko povrsino,
ki se uporablja za izra¢un neprofitne najemnine. Trna najemnina na m’ glede na uvrstitev v premozenjski
razred zna$a mesecno:

Premozenjski % vrednosti Trzna
razred primernega najemnina/
stanovanja* m° v eurih
1 nad 40% — 100% 4,4
2 nad 100% — 130% 55
3 vec kot 130% 7

* Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS,
§t. 14/04, s spremembami)

Ce dohodki najemnika in uporabnikov neprofitnega stanovanja presegajo predpisan dohodkovni cenzus za
upravicenost do neprofitnega najemnega stanovanja in hkrati sodijo v 3. premozenjski razred, se,
upostevaje sklenjeno najemno pogodbo, doloéi trzna najemnina v vi§ini 9 eurov/m? stanovanjske povrsine,
ki se uporablja za izracun neprofitne najemnine.«.

V.
V V. tocki se doda nov tretji odstavek, ki se glasi:

»Vse stanovanjske enote, ki jih trenutno ni mogoce izrociti kot predmet po najemni pogodbi v stanju, ki bi
najemniku omogocalo normalno uporabo, skladno z veljavnimi normativi in standardi, ter stanovanjske
enote, katerih prenova ali prodaja ni mozna (npr. zaradi neurejenih lastniskih razmerij, nesoglasja lastnikov
glede adaptacije, prodaje ipd.), se zaradi preprecitve propadanja lahko v obstoje¢em stanju oddajo v najem
za doloCen Cas in simboli¢no najemnino v viSini 1 eura mesecno na posamezno stanovanjsko enoto ter
placilo obratovalnih stro$kov.«.

V.
Ta sklep zaéne veljati naslednji dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.

Stevilka:
Ljubljana,

Zupan
Mestne obcine Ljubljana
Zoran Jankovic



Obrazlozitev
predloga Sklepa o dopolnitvah Sklepa o stanovanjski najemnini

1. Pravni temelj

Pravna temelja za sprejem predlaganega Sklepa o dopolnitvah 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 doloca, 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. ¢lena SZ-1, in v 107. ¢lenu SZ-1 doloca, da
sprememba lastnika stanovanja ne vpliva na obstojea najemna razmerja, ter da vsakokratni pridobitelj
lastninske pravice na stanovanju vstopi v pravni polozaj najemodajalca;

- 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
79/15), ki med drugim dolo¢a nacin in postopek za izracun najvi§jih najemnin, ki jih lahko lastniki
neprofitnih stanovanj zaracunavajo najemnikom;

- Statut Mestne ob¢ine Ljubljana (Uradni list RS, §t. 66/07 - uradno precis¢eno besedilo, 15/12 in 84/15), ki
v predzadnji alineji 27. ¢lena doloca, da mestni svet predpisuje nacin upravljanja in gospodarjenja s
premoZzenjem.

2. Razlogi in cilji za sprejem

Mestna obc¢ina Ljubljana (v nadaljevanju: MOL) je oblikovala svojo najemninsko politiko za vse
stanovanjske nepremicnine s Sklepom o stanovanjski najemnini (Uradni list RS, §t. 38/14). V navedenem
sklepu je dologitev trzne najemnine v visini 7 eurov/m® za trna najemna stanovanja, vsa najemna
stanovanja, ki so bila v preteklosti oddana s posebnimi javnimi razpisi za profitno najemnino in sluzbena
stanovanja (trZzna kadrovska stanovanja za npr. zaposlene v Solstvu, zdravstvu), vezana na neizpolnjevanje
predpisanih dohodkovnih pogojev za upravic¢enost do neprofitnega najemnega stanovanja, prav tako je
tr7na najemnina v visini 7 eurov/m? dolo&ena tudi za najemnike, katerim je bilo v preteklosti dodeljeno
neprofitno najemno stanovanje in je bilo v upravnem postopku preverjanja izpolnjevanja dohodkovnih
pogojev za upravicenost do neprofitnega najemnega stanovanja po 90. ¢lenu SZ-1 in 30. ¢lenu Pravilnika o
dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS, §t. 14/04, 34/04, 62/06, 114/06 - ZUE, 11/09,
81/11 in 47/14; v nadaljevanju: pravilnik) ugotovljeno, da ne izpolnjujejo ve¢ predpisanega dohodkovnega
pogoja za upravicenost do neprofitnega najemnega stanovanja.

Izpolnjevanje pogojev za upravic¢enost do neprofitne najemnine in pogoje preverjanja le teh predpisuje
pravilnik, ki pa eksplicitno doloca zgolj pravico do preverjanja dohodkovnih pogojev, ne pa tudi
premozenjskih pogojev. V praksi ugotavljamo, da nekateri najemniki razpolagajo s premozenjem, ki je
nezanemarljivo in kaZe na to, da je njihovo socialno stanje bistveno boljse, kot to kaZzejo dohodki, ki jih
sicer upraviCujejo do nadaljevanja neprofitnega najema, torej bi bilo prav, da se najemnike neprofitnih
stanovanj preverja glede izpolnjevanja vseh pogojev (torej tudi premozenjskega) za upravicenost do
neprofitnega stanovanja in ne samo glede dohodkovnega pogoja, kar je bila dosedanja praksa. Zato smo
Ministrstvo za okolje in prostor (MOP) zaprosili za mnenje v zvezi z izvajanjem 90. ¢lena SZ-1 v povezavi
s 30. ¢lenom pravilnika. 1z mnenja MOP z 20. 2. 2015 izhaja, da se strinjajo z naso interpretacijo dolocb
pravilnika, ki bi ga bilo ne glede na zelo decidirano dikcijo potrebno razlagati v duhu zakona, ter s
predlogom, da je, ne glede na dolo¢be 30. ¢lena pravilnika, po katerih se preverja dohodke najemnika in
uporabnikov stanovanja, potrebno preveriti izpolnjevanje dohodkovnih in premozenjskih pogojev za
pridobitev neprofitnega stanovanja, kot doloca 90. ¢len SZ-1, saj je le na ta nacin mogoce preveriti celotno
premozenjsko stanje najemnika in uporabnikov neprofitnega stanovanja. Zaradi enake obravnave
najemnikov pa bi bilo poleg najemnikov neprofitnih najemnih stanovanj potrebno preveriti tudi najemnike s
trzno najemnino, saj se tudi tem spreminja dohodkovno in premozenjsko stanje, dejstvo pa je tudi, da imajo
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slednji praviloma nizjo trzno najemnino od tistih posameznikov, Ki si sami na trgu pridobijo najemnisko
stanovanje v MOL.

Nadalje ugotavljamo, da imamo tudi manjse Stevilo (cca. 20) stanovanjskih enot, ki jih iz razli¢nih razlogov
7e nekaj ¢asa ne moremo oddati v najem in povzroc¢ajo zgolj strosek, predvsem pa je pomembno to, da s
tem, ko prazne dalj Casa stojijo ne sluzijo nobenemu namenu in hitreje propadajo. Gre za stanovanjske
enote, pri katerih trenutno ni mozno vzpostaviti normalne uporabe v smislu vselitve najemnika in
uporabnikov po dolo¢ilih SZ-1, ali pa projekti prenove ali postopki prodaje le-teh tecejo zelo pocasi, in to iz
razli¢nih razlogov; npr. zaradi neurejenih lastniskih razmerij, nesoglasja lastnikov glede adaptacije, prodaje
ipd. Dejansko stanje je po vecini tako, da so te stanovanjske enote sedaj prazne oseb in stvari. Zaradi
preprecitve propadanja stanovanjskih enot bi se v obstoje¢em stanju le te oddalo v najem za dolocen ¢as in
simboli¢no najemnino v visini 1 eura mese¢no na posamezno stanovanjsko enoto ter placilo obratovalnih
stroskov. V tem Casu lastnik ne bi opravljal nobenih obnovitvenih ali vzdrzevalnih del. Ti prostori bi sluzili
kot skladis¢a, depoji, umetniski ateljeji ipd., za Cas, ko jih bo lastnik lahko ponovno uredil za njihov
osnovni namen - bivanje najemnikov in uporabnikov, ali nadaljeval prenovo ali prodajo le-teh.

Hkrati je potrebno v skladu s 107. ¢lenom SZ-1 v sklep dodati $e, da v primernih, ko MOL kot pridobitelj
pridobi zasedene stanovanjske enote z najemniki in uporabniki (npr. s pridobitvijo nepremicnin iz stecajne
mase) in le te, zaradi predvidene prenove, $e niso pripravljene za sklenitev nove najemne pogodbe, Vveljajo
Se naprej sklenjene najemne pogodbe med najemniki in najemodajalci, kar pomeni, da ostane viSina
najemnine enaka.

Cilj predlaganega Sklepa o dopolnitvah Sklepa o stanovanjski najemnini je za vsa neprofitna in trzna
stanovanja vezati dolocitev (nove) trzne najemnine na neizpolnjevanje tako dohodkovnih kot tudi
premozenjskih pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja v najem, s tem pa kar v najve¢ji meri
zagotoviti pravi¢nost obremenitve najemnikov s stanovanjskimi stroski. Na zadnji, 16. javni razpis za
dodelitev neprofitnih stanovanj v najem, se je za razpisanih okrog 425 neprofitnih stanovanj prijavilo 3432
prosilcev, kar kaze na velik manko neprofitnih najemnih stanovanj v MOL. Na podlagi predmetnega sklepa
bo upostevaje nacelo praviénosti mogoce pridobiti dolo¢en del denarnih sredstev, ki bi jih lahko vlozili v
razli¢ne stanovanjske projekte, s ¢imer bi dejansko lahko izboljsali polozaj socialno najbolj ogrozenih
skupin prebivalstva, ki $e nimajo reSenega stanovanjskega vprasanja. Ob tem $e vedno ohranjamo temeljna
nacela socialne zakonodaje, saj se tistim najemnikom, ki bi jim, skladno s pravnimi predpisi, preverili
njihov materialni polozaj, ne bi bilo potrebno izseliti iz neprofitnih oz. trznih stanovanj, ker imajo $e vedno
veljavne najemne pogodbe za nedologen ¢as. Tisti, ki torej lahko placujejo ve¢ kot neprofitno 0z. vi§jo
trzno najemnino, ker imajo za to dovolj finanénih sredstev in premozenja, naj zato solidarno prispevajo k
poveéanju prihodkov iz naslova najemnin, poslediéno pa to pomeni ve¢ sredstev, ki jih obéina lahko
uporabi za druge stanovanjske projekte.

Cilj predlaganega sklepa je tudi omogociti MOL, da bi z oddajo stanovanjskih enot, ki trenutno niso
primerna za vselitev in bivanje najemnikov in uporabnikom o0z. ni mogoc¢a njihova oddaja po dolocilih SZ-
1, preprecila propadanje stanovanjskih enot, novim najemnikom, ki se jim enote zdijo primerne za uporabo,
dolocila primerno najemnino, seveda pa bi s sklenitvijo pogodbenega razmerja placilo obratovalnih
stroSkov prevzel najemnik (npr. storitve na podro¢ju upravljanja, vzdrzevanje toplotnih postaj, dobava vode
itd.) in v tem delu razbremenil lastnika. Na ta nacin bi se u¢inkovito izognili tudi nasilnim vselitvam sedaj
praznih enot.

Glede pridobljenih zasedenih stanovanjskih enot pa je potrebno sklep zgolj uskladiti z ze veljavno zakonsko
podlago, kar kaze na to, da je ta dopolnitev v tem delu zgolj tehni¢ne narave.

3. Ocena stanja

Zaradi spremenjenih gospodarskih razmer v drzavi se potrebe po neprofitnih najemnih stanovanjih
povecujejo iz leta v leto. Zato je Mestni svet MOL sredi leta 2014 sprejel Sklep o stanovanjski najemnini, s
katerim je za trzna najemna stanovanja in vsa najemna stanovanja, ki so bila pred tem sklepom oddana za
profitno najemnino ter za sluzbena stanovanja in v primerih spremembe neprofitnega najemnega razmerja v
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tr7no najemno razmerje po 90. ¢lenu SZ-1, dologitev trzne najemnine v visini 7 eurov/m® vezal na
preseganje dohodkovnega cenzusa za upravicenost do neprofitnega najemnega razmerja. Glede na
identificirane anomalije ocenjujemo, da je, skladno s pridobljenim mnenjem MOP z 20. 2. 2015 glede
moznosti direktne uporabe dolocb 90. ¢lena SZ-1, ter predvsem upostevaje nacelo pravicnosti, treba pri
dolocitvi trzne najemnine upostevati celotno materialno stanje najemnika in ne samo dohodkov, kot to
izhaja iz pravilnika in predhodnih mnenj ministrstev, pristojnih za stanovanjsko podrodje.

Razumljivo je, da je MOL kot lastnik v doloCenih primerih odvisna od drugih solastnikov oz. lastnikov
stanovanjskih enot ter poteka razli¢nih upravnih in sodnih postopkov, ki otezujejo razpolaganje z lastnino.
Vendar je nesmiselno, da se prazne stanovanjske enote (etudi niso primerne za vselitev in bivanje) dlje
Casa ne uporabljajo, hkrati pa lastniku povzrocajo zgolj strosek. Potrebno kratkoroéno resitev predstavlja ta
predlog, ki omogoca, da s sklenitvijo najemnega razmerja za dolocen ¢as, S simboli¢no najemnino, ob
pogoju, da bo najemnik redno placeval obratovalne stroske, MOL poskrbi za ohranitev vrednosti svojega
premozenja.

V nekaterih izmed pridobljenih stanovanjskih enot $e vedno bivajo najemniki, ki imajo sklenjene najemne
pogodbe, ki jih ni mogoce (predcasno) odpovedati. MOL mora, kot vsakokratni pridobitelj lastninske
pravice na stanovanju, zatorej vstopiti v ze obstojece najemno razmerje v pravni polozaj najemodajalca, kot
to dolocajo dolocila SZ-1. Slednjih primerov sicer ni veliko, saj se praviloma kupujejo prazna stanovanja.

4. Poglavitne resitve

Ker so potrebe po neprofitnih najemnih stanovanjih v MOL veliko veéje od razpolozljivih neprofitnih
najemnih stanovanj in upostevaje nacelo pravi¢nosti, ocenjujemo, da je treba pri dolo¢itvi trzne najemnine
upostevati celotno dohodkovno in premozenjsko stanje najemnika, kot to izhaja iz 90. ¢lena SZ-1 v
povezavi z navedenim mnenjem MOP iz februarja 2015. Poleg tega si mora MOL prizadevati preprecitev
propadanja praznih oz. nezasedenih stanovanjskih enot, s katerim zaradi neurejenih lastniskih razmerij,
nesoglasja lastnikov glede adaptacije, prodaje itd. tezje razpolaga.

S predlaganim sklepom bo doloéitev trzne najemnine odvisna tako od visine dohodkov, kot tudi od visine
premoZzenja najemnika in uporabnikov stanovanja. Glede same preveritve dohodkov se s predlaganim ne
spreminja ni¢esar. Se vedno velja, da se najemniku, ki presega dohodkovno mejo dologeno v pravilniku,
spremeni neprofitna najemnina v trzno najemnino v visini 7 eurov/m?. S predlaganim sklepom se na novo
uvaja preveritev premozenja. 1z dolo¢il pravilnika (3. ¢len cit. pravilnika) in SZ-1 (90. ¢len SZ-1) namre¢
izhaja, da najemnik oz. uporabniki neprofitnega stanovanja ne smejo biti lastniki ali solastniki drugega
stanovanja, ki presega 40 % vrednosti primernega stanovanja ter da ne smejo bili lastnik drugega
premozenja, ki presega 40% vrednosti primernega stanovanja. Nacin izrauna vrednosti primernega
stanovanja je doloc¢en v pravilniku ter med drugim uposteva tudi Stevilo ¢lanov gospodinjstva in povrSinski
normativ, predviden za stanovanja s pla¢ilom lastne udelezbe in var$Cine, ter ga je JSS MOL dolzan
upostevati kot razpisni pogoj in kot pogoj za ugotavljanje upravicenosti do nadaljevanja neprofitnega
najemnega razmerja. Premozenjsko mejo za spremembo neprofitnega najemnega razmerja v trzno najemno
razmerje torej predstavlja »ve¢ kot 40 % vrednosti primernega stanovanja«. Gre za kogentno dolo¢bo, Ki
predstavlja zgornjo mejo vrednosti premoZzenja, ki ga najemnik in uporabniki neprofitnega stanovanja Se
lahko imajo, da ostanejo na neprofitni najemnini. Enako mejo t.j. »ve¢ kot 40 % vrednosti primernega
stanovanja« pa se s predlaganim sklepom dolo¢i tudi za spremembo trZnega najemnega razmerja z visjo
najemnino. Konkretno npr. to pomeni, da ima lahko v neprofitnem ali trznem stanovanju v letu 2015
posameznik (gre za 1-Clansko gospodinjstvo) Se premozenje v visini 15.512,37 eurov, 2-Clansko
gospodinjstvo premozZenje v visini 18.515,20 eurov, 3-¢lansko gospodinjstvo v visini 22.763,60 eurov, 4-
¢lansko gospodinjstvo premozenje v visini 26.224,26 eurov, 5-¢lansko gospodinjstvo premoZzenje v viSini
30.381,76 eurov, 6-Clansko gospodinjstvo premozenje v visini 33.579,84 eurov itd. in ne bo prislo do
nobene spremembo v viSini najemnine. Kolikor premoZenje presega navedene vrednosti, se neprofitna
najemnina spremeni v trzno, trzna najemnina pa se zvi$a. Zvisanje trzne najemnine glede na premozenjske
razrede, kot je predlagano s predmetnim sklepom, bi upostevalo realen materialni polozaj najemnika. Pri
tem pa se kot premoZenje ne bi upostevala vrednost stanovanja, na katerem je ustanovljena brezplacna
sluZnost stanovanja v Korist starSev ali otrok, zato ker ga sami ne morejo uporabljati niti pridobivati
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dohodkov iz oddaje v najem. Vi$ina trZzne najemnine bi se tako dolocila glede na uvrstitev v premozenjski
razred, ki je doloCen v odstotku od vrednosti primernega stanovanja. S sklepom se predlaga 3 premozenjske
razrede za trZzna najemna stanovanja in 3 premozenjske razrede za neprofitna stanovanja, pri ¢emer so
premozenjski razredi odvisni od % vrednosti primernega stanovanja, kot ga doloc¢a pravilnik. V obeh
primerih velja, da ima lahko najemnik za trzno najemnino opredeljeno v:

1. premozenjskem razredu premozenje v visini nad 40 % do 100 % vrednosti primernega stanovanja, to je
npr.:

za 1-¢lansko gospodinjstvo: nad 15.512,37 do 38.780,93 eurov,

za 2-¢lansko gospodinjstvo: nad 18.515,20 do 46.288,00 eurov,

za 3-¢lansko gospodinjstvo: nad 22.763,60 do 56.909,00 eurov,

za 4-¢lansko gospodinjstvo: nad 26.224,26 do 65.560,65 eurov,

za 5-¢lansko gospodinjstvo: nad 30.381,76 do 75.954,40 eurov,

za 6-¢lansko gospodinjstvo: nad 33.579,84 do 83.949,60 eurov, itd.

2. premozenjskem razredu premozenje v visini nad 100 % do 130 % vrednosti primernega stanovanja, to je
npr.:

ocoaprwpE

za 1-¢lansko gospodinjstvo: nad 38.780,93 do 50.415,21 eurov,

za 2-¢lansko gospodinjstvo: nad 46.288,00 do 60.174,00 eurov,

za 3-¢lansko gospodinjstvo: nad 56.909,00 do 73.981,70 eurov,

za 4-¢lansko gospodinjstvo: nad 65.560,65 do 85.228,86 eurov,

za 5-¢lansko gospodinjstvo: nad 75.954,40 do 98.740,72 eurov,

za 6-¢lansko gospodinjstvo: nad 83.949,60 do 109.134,48 eurov,

3. premozen] jskem razredu premozenje v visini nad 130 % vrednosti primernega stanovanja, npr.:

za 1-¢lansko gospodinjstvo: nad 50.415,21 eurov,

za 2-¢lansko gospodinjstvo: nad 60.174,00 eurov,

za 3-Clansko gospodinjstvo: nad 73.981,70 eurov,

za 4-¢lansko gospodinjstvo: nad 85.228,86 eurov,

za 5-¢lansko gospodinjstvo: nad 98.740,72 eurov,

za 6-¢lansko gospodinjstvo: nad 109.134,48 eurov.

Kot Ze omenjeno se vrednost primernega stanovanja doloci v skladu s pravilnikom. Razlika med trZznim ali
neprofitnim stanovanjem je v visini trznih najemnin v odvisnosti od vrednosti premozenja, Ki se meri v
odstotku od vrednosti primernega stanovanja, kar pa odrazajo trije premozenjski razredi. S predmetnim
sklepom se za trzna stanovanja predlaga za 1. premozenjski razred viSina trzne najemnine v visini 4,8
eurov, za 2. premozenjski razred 6 eurov in za 3. premozenjski razred 7 eurov. Za neprofitna stanovanja pa
1. premozenjski razred s trzno najemnino v visini 4,4 eurov, 2. premozenjski razred s trzno najemnino v
visini 5,5 eurov in 3. premozenjski razred s trzno najemnino v visini 7 eurov. Vrednosti trznih najemnin so
dolocene z upostevanjem sledeéih statisticnih podatkov: povpre¢na neprofitna najemnina za stanovanja v
lasti MOL in JSS MOL za mesec julij 2015 znasa 3,01 eurov/m?, najvisja neprofitna najemnina 4,16 eurov,
najvi§ja trzna najemnina 4,52 eurov, povprecna trzna najemnina v MOL po podatkih Geodetske uprave RS
- Porotila o slovenskem nepremiéninskem trgu za leto 2014 — znaga 6,6 eurov/m’ in povpre¢na oderuska
najemnina 9,9 eurov/m”. Obenem predlog uposteva e poseben materialni polozaj, in sicer, ko posameznik
presega predpisan dohodkovni cenzus, in je hkrati lastnik tako velikega premozenja, da sodi Se v 3.
premozenjski razred. Za te najemnike bi trzna najemnina znasala 9 eurov/m? Ocenjujemo, da bi s tako
visoko najemnino najemnike vzpodbudili k samostojni resitvi stanovanjskega vprasanja. V skladu z
nacelom pravicnosti, ko je enako potrebno obravnavati enako in drugace razli¢no, je na tem mestu potrebno
razlikovanje med socialno ogrozenimi in tistimi, ki to po nekih splosnih druzbenih merilih ve¢ niso in bodo
lahko placevali vigjo najemnino 9 eurov/m? Slednje dologilo pa bi veljalo tako za trzna najemna stanovanja
in vsa najemna stanovanja, ki so bila pred tem sklepom oddana za profitno najemnino ter v primerih
spremembe neprofitnega najemnega razmerja v trzno najemno razmerje po 90. ¢lenu SZ-1.

oL E

o E

Dolocbe predlaganega sklepa skozi konkretne primere:

Primer 1: 2-¢lansko gospodinjstvo, ki biva v trznem stanovanju s povr§ino 44,87 m® ter trzno najemnino v
visini 188,69 eurov (t.j. 4,21 eurov/m?) bi v primeru, da ima v lasti garsonjero, katere vrednost je ocenjena
na 20.000,00 eurov, po novem placevalo trzno najemnino v viini (4,8 eurov/m? x 44,87 m?) 215,38 eurov
mesecno (po tretjem odstavku III. tocke predlaganega sklepa).

Primer 2: najemnik-posameznik z neprofitnim stanovanjem s povrsino 42,25 m? ter neprofitno najemnino v
viSini 132,24 eurov, bi v primeru, da bi imel v lasti avtomobil z vrednostjo 18.500,00 eurov, po novem
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plageval trzno najemnino v visini 4,4 eurov/m?, torej (4,4 eurov/m?x 42,25 m?) 185,90 eurov (po drugem
odstavku IV. tocke predlaganega sklepa).

Primer 3: A) najemnik-posameznik z neprofitnim stanovanjem s povriino 37,64 m? ter neprofitno
najemnino v vi$ini 119,79 eurov, bi v primeru, da bi imel v lasti garsonjero (manj$o od primernega
stanovanja, saj bi v tem primeru $lo za krivdni odpovedni razlog po dolo¢ilih SZ-1) in avtomobil v skupni
vrednosti 55.000,00 eurov, pa bi po novem pla¢eval trzno najemnino v visini 7 eurov/m?, torej (7 eurov/m?
x 37,64 m?) 263,48 eurov mese¢no (po drugem odstavku IV. tocke predlaganega sklepa), B), kolikor pa bi
obravnavani najemnik presegal Se dohodkovni cenzus (ker bi npr. mese¢no prejemal neto placo v visini
2.011,00 eurov), bi po novem placeval trzno najemnino 9 eurov/m? kar pomeni (9 eurov/m? x 37,64 m?)
338,76 eurov na mesec (po tretjem odstavku IV. tocke predlaganega sklepa).

Kot Ze pojasnjeno bi se z oddajo stanovanjskih enot, ki trenutno niso primerna za vselitev in bivanje
najemnikov in uporabnikom oz. ni mogoca njihova oddaja po dolo¢ilih SZ-1, preprecilo propadanje
stanovanjskih enot. Znano je namreé¢, da ve¢ let prazni prostori propadajo hitreje kot tisti, ki se redno
uporabljajo. Zato je smiselno le te oddati tistim najemnikom, ki jim bodo ti prostori sluzili kot skladis¢a,
depoji, umetniski ateljeji ipd., za ¢as, ko jih bo lastnik lahko ponovno uredil za njihov osnovni namen -
bivanje najemnikov in uporabnikov, ali nadaljeval s prenovo ali prodajo le-teh. Seveda pa bo moral
najemodajalec v najemni pogodbi zapisati pogoje, ki jih dolo¢a 14. ¢len SZ-1, in sicer, da mora najemnik za
opravljanje dejavnosti pridobiti soglasja etaznih lastnikov, ki imajo ve¢ kakor tri etrtine solastniSkih
delezev, vkljuCujo¢ soglasja etaznih lastnikov vseh posameznih delov, katerih zidovi ali stropi mejijo z
njegovo stanovanjsko enoto, ter dalje, da mora biti ob zacetku opravljanja dejavnosti o tem obves¢en
upravnik, in da najemnik potrebuje tudi pisno dovoljenje lastnika stanovanja.

Zaradi uskladitve sklepa s SZ-1 se vpeljuje tudi dolocba o nadaljevanju Ze obstojecih najemnih razmerij, ki
jih je MOL prevzel od prej$njih najemodajalcev.

5. Ocena finan¢nih posledic

Predlagani sklep bo, glede na to, da se povecuje trzna najemnina, v primerih zaracunavanja trznih najemnin,
ter spremembe neprofitne v trzno najemnino, poleg zagotavljanja praviéne obremenitve najemnikov vplival
tudi na povecanje priliva iz naslova najemnin. Kak$na bo visina priliva iz tega naslova ni mogoce vnaprej
predvideti, saj gre za nove postopke preveritve premozenjskih pogojev, ki jih pred predlaganim sklepom
JSS MOL ni izvajal. Poleg tega slednje v skladu z navodili ministrstva in dolo¢bami pravilnika po nasih
podatkih ne izvaja nobena druga ob¢ina ali javni sklad v RS, ki se ukvarja s stanovanjsko problematiko,
zato tudi ni razpolozljivih statisticnih ocen, na podlagi katerih bi vsaj priblizno lahko izmerili finan¢ni
uc¢inek predlaganega sklepa. Glede na dosedanjo prakso ocenjujemo, da ne bo $lo za bistveno povecanje
prilivov iz tega naslova.

Z oddajo cca. 20 stanovanjskih enot, iz razloga preprecitve propadanja ter obrazloZenega, da obstaja
zakonska obveznost prevzemanja najemnikov iz obstojecih najemnih razmerij, ne bo prislo do omembe
vrednih prilivov, saj bodo najemnine zaradi racionalnosti minimalne oz. simboli¢ne (1 euro mese¢no na
posamezno stanovanjsko enoto), zmanjsali pa bi se odhodki za obratovalne stroske, ki jih bo od sklenitve
pogodbe dalje placeval najemnik. Obratovalni stroski so variabilni ter odvisni od ve¢ dejavnikov (npr.
kvadrature stanovanja in celotne vecstanovanjske stavbe, ali je stanovanje prazno ali polno, vrsta ogrevanja,
Stevilo etaznih lastnikov), Ki jih bo pladeval najemnik, kar pomeni, da bodo finan¢ne posledice v tem delu
glede na S$tevilno sklenjenih razmerij zelo majhne. Obratovalni stroski za posamezno (sedaj prazno)
stanovanjsko enoto znasajo od 10,00 do 20,00 eurov mese¢no. Zato lahko predvidimo, da se bodo zaradi
oddaje v najem mesecno zmanjsali obratovalni stroski v visini 400,00 eurov. Bistvo tega predloga je med
drugim v tem, da stanovanjske enote ne bodo propadale in s tem povzrocale dodatne $kode, ki bi jo bil ob
nastanku dolzan placati lastnik.

Pripravila:

Anja Segula
Saso Rink
Direktor JSS MOL



BESEDILO SKLEPA, KI SE DOPOLNJUJE, S PRIKAZOM PREDLAGANIH DOPOLNITEV

SKLEP
0 stanovanjski najemnini
(besedilo, ki je oznac¢eno z rdeco barvo, predstavija novost glede na veljaven sklep)

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

Za protipravno zasedene stanovanjske enote iz prejSnjega odstavka in barake v lasti Mestne obcine Ljubljana se dolo¢i nagin
dolocitve uporabnin.

Za stanovanjske enote v lasti Mestne obcCine Ljubljana, za katere bo iz razloga preprecitve propadanja stanovanjskih enot
sklenjeno najemno razmerje, se s tem sklepom dolo¢i viSina najemnine.

Za pridobljene zasedene stanovanjske enote se do pri€etka prenove ohrani viSina najemnine iz obstoje¢ih najemnih razmerij.

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 upravi¢enost do neprofitnega
stanovanja, se v najemni pogodbi dolo¢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 trzna najemna stanovanja in vsa najemna stanovanja, ki so bila pred uveljavitvijo tega sklepa oddana za profitno na-
jemnino, se doloci viSina trzne najemnine na nacin iz Il. tocke 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
upravi¢enost do neprofitnega najemnega stanovanja, se, upoStevaje sklenjene najemne pogodbe, dolo¢i trzna najemnina v
vi§ini 7 eurov/m? stanovanjske povrsine, ki se uporablja za izragun neprofitne najemnine.

Ce premozenje najemnika in uporabnikov stanovanja iz prvega odstavka te todke presega 40% vrednosti primernega
stanovanja, ki je dolo¢ena za upravic¢enost do neprofitnega najemnega stanovanja, pri ¢emer se kot premozenje ne uposteva
vrednost stanovanja, na katerem je ustanovljena brezplacna sluznost stanovanja v korist starSev ali otrok, se, upostevaje
sklenjene najemne pogodbe, dolo¢i trzna najemnina glede na premozenjski razred in stanovanjsko povrsino, ki se uporablja
za izradun neprofitne najemnine. TrZna najemnina na m? glede na uvrstitev v premoZenjski razred znaga meseéno:

PremozZenijski % vrednosti primernega Trzna
razred stanovanja* najemnina/m?
v eurih
1 nad 40% — 100% 4,8
2 nad 100% — 130% 6
3 ve¢ kot 130% 7

* Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS, §t. 14/04, s
spremembami)

Ce dohodki najemnika in uporabnikov stanovanja iz prvega odstavka te todke presegajo predpisan dohodkovni cenzus za
upravi¢enost do neprofitnega najemnega stanovanja in hkrati sodijo v 3. premozenjski razred, se, upostevaje sklenjeno
najemno pogodbo, dolodi trzna najemnina v vi§ini 9 eurov/im? stanovanjske povrsine, ki se uporablja za izradun neprofitne
najemnine.

V.

Za sluzbena stanovanja in v primerih, ko najemnik in uporabniki neprofithnega najemnega stanovanja ne izpolnjujejo
dohodkovnega pogoja za upravi¢enost do neprofitnega najemnega stanovanja po 90. ¢lenu Stanovanjskega zakona, se doloci
trzna najemnina v vidini 7 eurov/m? stanovanjske povrsine, ki se uporablja za izradun neprofitne najemnine.

Ce premozenje najemnika in uporabnikov neprofithega najemnega stanovanja presega 40% vrednosti primernega stanovanja,
ki je doloCena za upravicenost do neprofithega najemnega stanovanja, pri Cemer se kot premozenje ne upoSteva vrednost
stanovanja na katerem je ustanovljena brezplacna sluznost stanovanja v korist starSev ali otrok, se doloc¢i trzna najemnina
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glede na premozenjski razred in stanovanjsko povrsino, ki se uporablja za izracun neprofitne najemnine. Trzna najemnina na
m? glede na uvrstitev v premozenjski razred znasa meseéno:

Premozenijski % vrednosti primernega Trzna
razred stanovanja* najemnina/m?
v eurih
1 nad 40% — 100% 4,4
2 nad 100% — 130% 55
3 vec€ kot 130% 7

* Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS, &t. 14/04, s
spremembami)

Ce dohodki najemnika in uporabnikov neprofithega stanovanja presegajo predpisan dohodkovni cenzus za upraviéenost do

neprofithega najemnega stanovanja in hkrati sodijo v 3. premozenjski razred, se, upostevaje sklenjeno najemno pogodbo,
dologi trzna najemnina v visini 9 eurov/m? stanovanjske povrsine, ki se uporablja za izradun neprofitne najemnine.

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

Za uporabnike stanovanjskih enot iz |. tocke, ki so se vselili brez pravne podlage, se doloci uporabnina v visini iz Il. tocke tega
sklepa tako, da se odstotek od vrednosti stanovanja poveca za 50 %.

Vse stanovanjske enote, ki jih trenutno ni mogoce izro€iti kot predmet po najemni pogodbi v stanju, ki bi najemniku omogocalo
normalno uporabo, skladno z veljavnimi normativi in standardi, ter stanovanjske enote, katerih prenova ali prodaja ni mozna
(npr. zaradi neurejenih lastniskih razmerij, nesoglasja lastnikov glede adaptacije, prodaje ipd.), se zaradi preprecitve
propadanja lahko v obstojeCem stanju oddajo v najem za dolo€en €as in simbolicno najemnino v viSini 1 eura mese¢no na
posamezno stanovanjsko enoto ter placilo obratovalnih stroSkov.

VL.

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

VIL.

Ta sklep zacne veljati naslednji dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.
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