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obravnavo

1. Predlog sklepov vlade:

Na podlagi drugega odstavka 2. ¢lena Zakona o Viadi Republike Slovenije {Uradni list RS, &t.
24/05 - uradno pregi$teno besedilo, 109/08, 38/10 — ZUKN, 8/12, 21113, 47/13 - ZDU-1G in
65/14) je Vlada Republike Slovenije na ... seji dne .... pod tocko ... sprejela

SKLEP:

Vlada Republike Slovenije je dolodila besedilo Predloga zakona o spremembah in dopolnitvah
Stanovanjskega zakona (EVA: 2016-2550-0113) in ga predloZi Drzavnemu zboru Republike
Slovenije v sprejetje po skrajSanem zakonodajnem postopku.

mag. Lilijana Kozlovié
GENERALNA SEKRETARKA

Prejmejo:
—  DrZavni zbor Republike Slovenije,
—  ministrstva,

- viadne sluzbe.

Priloga:
- predlog zakona

2. Predlog za obravnavo predloga zakona po nujnem ali skrajSanem postopku v
drzavnem zboru z obrazlozZitvijo razlogov:

Predlagatelj predlaga obravnavo predloga zakona po skraj§anem postopku na podiagi 142,
Glena Poslovnika drzavnega zbora (Uradni list RS, &t. 92/07 — uradno preciséeno besedilo,
105/10 in 80/13), saj gre za spremembe in dopolnitve zakona v zvezi z odlo¢bo Ustavnega
sodisée U-1-109/15-14 z dne 19. 2. 2016 (Uradni list RS, 3t. 38/16). Hkrati pa gre tudi za manj
zahtevne spremembe in dopolnitve zakona. Zaradi pospeSitve postopkov v zvezi s postopki za
dodeljevanje neprofitnih stanovanj in postopkov, ki so s tem povezani, je doloten nabor
podatkov, ki se od upravljavcev zbirk podatkov pridobivajo brezplaéno. Dalje gre za doloditev,
da se od vseh najemnikov neprofitnih stanovanj, razen najemnikov-biviih imetnikov stanovanje
pravice, lahko zahteva, da predloZijo dokazila o izpolnjevanju splodnih pogojev za pridobitev

neprofitnega stanovanja. Crta se besedilo, da se vrednost toke dologi v tolarski protivrednosti.




Ker je bil Ze z Zakonom o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev &rtan prvi odstavek 121. &lena
SZ, je potrebno nomotehniéno uskladiti cetrti odstavek, ki se je skliceval na (neobstojeti) prvi
odstavek. Glede na to, da je s predlogom zakona ¢&rtan deveti odstavek 121. &lena, je bilo
potrebno nomotehniéno uskladiti 121.a ¢&len, ki je poleg tega tudi dopolnjen oziroma
spremenjen glede na potrebe v praksi, ker obstojeti zakon ni re$eval vseh moznih situacij, ¢e
javni razpis za dodelitev neprofitnih stanovanj ni bil objavljen ali e je bil objavljen pred vet kot
enim letom. Z dopolnitvijo 147. in 158. &lena se daje moZnost povetanja zadolZzevanja javnih
skladov, kar pomeni manj zahtevno spremembo zakona.

3.a Osebe, odgovorne za strokovno pripravo in usklajenost gradiva:

— Irena Majcen, ministrica, Ministrstvo za okolje in prostor,

Lidija Stebernak, dréavna sekretarka, Ministrstvo za okolje in prostor,

Vesna Dragan, vodja sektorja za stanovanja Direktorata za prostor, graditev in stanovanja
Sonja Ristanovi¢, sekretarka v SluZbi za sistem okolje in prostora

3.b Zunanji strokovnjaki, ki so sodelovali pri pripravi dela ali celotnega gradiva:

E-S

. Predstavniki vliade, ki bodo sodelovali pri delu drzavnega zbora:

Irena Majcen, ministrica, Ministrstvo za okolje in prostor,

Lidija Stebernak, drzavna sekretarka, Ministrstvo za okolje in prostor,

Vesna Dragan, vodja sektorja za stanovanja Direktorata za prostor, graditev in stanovanja
Sonja Ristanovi¢, sekretarka v Sluzbi za sistem okolja in prostora

5. Kratek povzetek gradiva:

Zakon o ukrepih za uravnoteZenje javnih financ ob&in (ZUUJFO) je értal drugi stavek 3.
odstavka 28. ¢lena Zakona o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev (ZUPJS), kar pomeni, da je
bila subvencija frZne najemnine znizana za znesek, ki se izratuna na enak nagin kot
subvencija neprofitne najemnine — torej do 80% priznane neprofitne najemnine. Ustavno
sodid¢e je na zahtevo Varuha &lovekovih pravic odlo¢alo o ustavnosti 28. ¢lena ZUPJS, ki
ureja pravico do subvencije najemnine. 1z obrazloZitve odloébe Ustavnega sodiséa U-1-109/15-
14 z dne 19. 5. 2016 izhaja, da je Ustavno sodis¢e presojo opravilo z vidika splodnega nacela
enakosti pred zakonom (drugi odstavek 14. ¢élena Ustave RS) in ugotovilo, da je zakonodajalec
s értanjem 3. odstavka 28. &lena ZUPJS razliéno uredil nadin ugotavljanja vidine subvencije za
najemnike v neprofitnih stanovanjih in najemnike v trZnih ali hidniskih stanovanjih, ki
izpolnjujejo dohodkovne in druge pogoje za pridabitev neprofitnega stanovanja, za kar pa ni
imel razumnega razloga. Ustavno sodié¢e je ugotovilo, da je 28. ¢lena ZUPJS v neskladju z
ustavnim nagelom enakosti. V obrazloZitvi odlotbe je Ustavno sodidée navedio, da je mogode
ugotovljeno protiustavnost odpraviti s spremembo Stanovanjskega zakona. Tako bo odlocitev
Ustavnega sodidéa realizirana s spremembo in dopolnitvije SZ-1 z izenagitvijo upravitencev do
subvencije v neprofitnih in trznih stanovanijih.

Obéinam, javnim stanovanjskim skladom in neprofitnim stanovanjskim crganizacijam naj bi bilo
omogodeno, da glede ugotavijanja dohodkov gospodinjstva in drugega premoZenja brezplatno
od pristojnih organov in organizacij pridobivajo podatke, ki so potrebni zaradi odlotanja v
posameznih upravnih postopkih, ki jih dolo¢a Stanovanijski zakon.

Po sedanji ureditvi (80. in 195. ¢len SZ-1) je mogode preverjati izpolnjevanje pogojev za
pridobitev neprofitnega stanovanja v najem le za najemnike neprofitnih stanovanj, ki so
stanovanje pridobili po uveljavitvi SZ-1 (14. 10. 2003). Posleditno se nekaterih neprofitnih
najemnih razmerij ne bi nikoli preverjalo, ne glede na to, da Stevilni najemniki (iz Easa pred 14.
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10. 2003) dejansko ne izpolnjujejo ve¢ predpisanih pogojev za pridobitev neprofitnega
stanovanja v najem. S spremembo bi naj se izenadili vsi najemniki v javnih neprofitnih
najemnih slanovanjih, razen najemnikov-biv§ih imetnikov stanovanjske pravice, ki na podlagi
Stanovanjskega zakona {Uradni list RS, §t. 18/91) niso odkupili stanovanja, v katerem so imeli
stanovanjski pravico, in bivSih imetnikov stanovanjske pravice, ki so ostali v neprofitnem
najemu v denacionaliziranih stanovanjih. |zenagitev bi pomenila le moZnost preverjanja in
posledino spremembo neprofitne najemnine v trZno, ne pa tudi prenehanje najemnega
razmerja.

S povetanjem obsega zadolZzevanja javnih stanovanjskih skladov bi vzpodbudili in omogogili
graditev javnih najemnih stanovanj in tako omogotili ve¢ upraviéencem dostojno bivalisce.

Vnesene so $e nekatere redakcijske spremembe.

6. Presoja posledic za:

a) javnofinanéna sredstva nad 40.000 EUR v tekotem in
. . NE
naslednjih treh letih
b) usklajenost slovenskega pravnega reda s pravnim redom NE
Evropske unije
c) administrativne posledice NE
&) gospodarstvo, zlasti mala in srednja podjetjia ter
T NE
konkuren&nost podjetij
d) okolje, vklju&no s prostorskimi in varstvenimi vidiki NE
e) socialno podrodje DA
f) dokumente razvojnega nadrtovanja:
- nacionalne dokumente razvojnega nacrtovanja
— razvojne politike na ravni programov po strukturi
razvojne klasifikacije programskega prorauna NE
- razvojne  dokumente  Evropske unie in
mednarodnih organizacij

7.a Predstavitev ocene finanénih posledic nad 40.000 EUR:
Predlog zakona nima finanénih posledic.




I. Ocena finanénih posledic, ki niso naértovane v sprejetem proradunu

Tekote leto (t)

t+1

t+2 t+3

Predvideno povetanje (+)
ali zmanjsanje {-) prihodkov
drzavnega proraduna

Predvideno poveganje (+)
ali zmanjSanje (-} prihodkov
obéinskih proradunov

Predvideno povecanje (+)
ali zmanj8anje (-} odhodkov
drzavnega prorauna

Predvideno poveéanje (+)
ali zmanjsanje {-} odhodkov
obéinskih proradunov

2.500.000,00

3.000.000,00

3.500.000,00

Predviden nov
sZ

Predvideno povedanje (+)
ali zmanjs$anje {-}
obveznosti za druga
javnofinanéna sredstva

Il. Finan&ne posledice za drzavni proratun

Il.a Pravice porabe za izvedbo predlaganih resitev so zagotovljene:

Ime proraéunskega
uporabnika

Sifra in naziv ukrepa,
projekta

Sifra in naziv
proracunske
postavke

Znesek za
tekode leto

(t)

Znesek zat+
1

SKUPAJ

I.b Manjkajoce pravice porabe bodo zagotovijene s prerazporeditvijo:

ime proracunskega
uporabnika

Sifra in naziv ukrepa,
projekta

Sifra in naziv
proracunske
postavke

Znesek za
tekote leto

®

Znesek zat+
1

SKUPAJ

ll.c Naértovana nadomestitev zmanjganih prihodkov in poveéanth odhodkov proraguna:

Novi prihodki

Znesek za tekoce leto (t)

Znesek zat + 1

SKUPAJ

OBRAZLOZITEV:

7.b Predstavitev ocene finanénih posledic pod 40.000 EUR:




8. Predstavitev sodelovanja z zdruzeniji obé&in:

Vsebina predicZenega gradiva (predpisa) vpliva na:
- pristojnosti obgin
- delovanje obgin
- financiranje obéin DA

Gradivo (predpis) je bilo poslano v mnenje.
- Skupnosti obéin Slovenije SOS: DA
- Zdruzenju obéin Slovenije ZOS: DA
- Zdruzenju mestnih ob€in Slovenije ZMOS: DA

Predlogi in pripombe zdruZenj so bili delno upostevani.

| Bistveni predlogi in pripombe, ki niso bili upoitevani:

Gradivo je bilo v javni obravnavi in je bilo tudi v ponovljeni medresorski obravnavi poslano

| zdruzenju abgin. Nanj se je odzval Javni sklad Mestne cbgine Ljubljana in Skupnost obgin |

Slovenije. V medresorski obravnavi pa tudi ZMOS in Javni stanovanjski sklad obgine Koper. V
pripombah so poudarili nujnost vzpostavitve moZnosti pridobivanja podatkov in uporabljati
informacijski sistem, ki ga uporabljajo centri za socialno delo in Ministrstvo za delo, druzino,
socialne zadeve in enake moZnosti, in podpirajo predlagane reSitve. SOS predlaga Se
spremembo 86. ¢lena v delu, da se najemna pogodba ne sme skleniti za manj kot 60 dni. SOS
in ZMOS prediagata tudi, da bi imele tudi ob&ine zaradi zagotavljanja neprofitnih stanovanj
mozZnost povetanega zadolZevanja, ker vse obine nimajo ustanovljenih javnih skladov v ta
namen. Javni stanovanjski sklad MOL in MOK predlagata tudi pove¢anje vrednosti totke za
izraéun neprofitne najemnine. Predlagajo tudi vedji obseg zadolZzevanja skladov. Menijo tudi, da
ni razlogov, da se ne bi preverjalo pogojev za neprofitno najemnino za vse najemnike, torej tudi
tiste, ki so bili do 19. 10. 1991 imetniki stanovanjske pravice. Enako 3¢ SOS in ZMOS.
Predlagajo tudi, da se v prvi &len predloga zakona napiée, da se ti podatki pridobivajo po uradni
dolznosti, ker da sicer brez pisnega soglasja najemnika vpogled v uradne evidence ne bo
mogog.

Po vetkratnih usklajevalnih sestankih z Ministrstvom za delo, druZino, socialne zadeve in enake '
mo2nosti, Ministrstvo za javno upravo, Informacijsko pooblaséenko in Ministrstvo za okolje in
prostor je bilo ugotovljeno, da informacijski sistem, ki ga uporabljajo Centri za socialno delo ne
razpolaga z vsemi in ustreznimi podatki, ki bi jih pri izvajanju Stanovanjskega zakona
potrebovale obéine, javni stanovanjski skladi in neprofitne organizacije. Poleg tega bi
nadgradnja obstojeega sistema pomenila veliko finanéno breme, kar upoitevajo¢ Stevilo
postopkov niti ne bi bilo ekonomiéno. Zato je bila sprejeta odloditev, da so zaproZeni organi

| dolzni brezplaéno ob¢inam javnim stanovanjskim skladom in neprofitnim organizacijam podatke,

ki jih te potrebujejo v upravnih postopkih, ki jih vodijo na podlagi SZ.

Doloéba 86. &lena SZ ni predmet sprememb, saj se ocenjuje, da v praksi omejitev na minimalno
trajanje najemnega razmerja pomeni omejevanje volje strank. Oddajanje stanovanj v turistiéne
namene je stvar druge zakonodaje in je za drug namen. Tak predlog bi bil tudi neizvedijiv glede
na dologbo 102. &lena SZ, po katerem je odpovedni rok pri najemni pogodbi devetdeset dni, &e
ni doegovorjeno drugace.

ZadolZevanje obé&in ureja Zakon o javnih financah in odstopanja niso dopustna.

Vedje zadolZevanje skladov od predlaganega ni mogoce zaradi vzdrznosti javnih financ.

Varovanje poloZaja najemnikov - biviih imetnikov stanovanjske pravice je ustavno dopustno,
kar je Ze vetkrat ugotovilo tudi Ustavno sodis¢e RS (npr. v sodbi $t..U-1-303/00-12). Poleg tega |
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je treba Steti stanovanjsko pravico po prej§nji ureditvi za pridobljeno pravico, ki jo je treba v

| skladu z nageli pravne drZave spostovati (odlotba Ustavnega sodiséa RS &t. U-1-128/08 in Up-
' 933/08), v primeru neupravitenosti do neprofitne najemnine po obstojetem 90. &lenu pa bi

preverjanje razmer najemnika lahko pripeljalo do prenehanja najemnega razmerfa, kar bi bilo v

i nasprotju z naceli pravne drzave glede najemnikov — bivsih imetnikov stanovanjske pravice.

Pripombe o tem, da naj se v prvi clen vpide, da se podatki pridobivaje po uradni dolZnosti, ker

da bo sicer potrebno soglasje najemnika, nismo upoStevali. Podlaga za pridobivanje teh |

podatkov je sam zakon (11.a é&len), ki ne zahteva posebnega soglasja najemnika za
pridobivanje potrebnih podatkov. To dopuica 9. Elen Zakona o varstvu osebnih podatkov.

ZMOS ocenjuje besedilo (6. ¢len), ki spreminja cbstojeéo ureditev delitve strodkov med drzavo
in cb&inami (peti odstavek 121. b &lena) kot popolnoma nesprejemljivo in navaja, da se ne Zelis
predlagano spremembo le jasneje zapisati dolotbo, ki Ze velja, temvet se jo Zeli po vsebini
spremeniti. Na ta nadin se hoge prejudicirati reditve, o katerih pa $e odlogajo sodis&a. Menijo, da
je potrebno o tem pogakati na odlogitev sodidéa.

Res je v teku nekaj sodnih sporov, ki se nanasajo na delitev stro&kov subvencije. Stalisé¢e MOP
je, da ze obstojeti SZ dolota delitev stroskov subvencije za neprofitno najemnino in za
subvencijo trzne najemnine tako, da je subvencija neprofitne najemnine v celoti stroek obtine,
subvencija trzne najemnine pa vsak pol (drzava pol, obéina pol). Ker se s spremembo zakona
dologa jasno, da gre pri subvenciji tr2ne najemnine za dva dela (trzni oz. neprofitni del), pri
Eemer obcina nosi strodke neprofitnega dela, gre le za bolj doloéno doloébo tega, kar se Ze
izvaja. Drugacna odlogitev sodi§éa glede na obstojece stanje ne bo vplivala na predlagano
spremembo.

9. Predstavitev sodelovanja javnosti:

V javni obravnavi so se na predloge novele SZ odzvali Gospodarska zbornica Slovenije, Mreza
za prostar, Javno podjetje Energetika MB, ki podpirajo predlagane spremembe. Gospodarska
zbornica Slovenije predlaga dvig vrednosti toéke za neprofitno najemnino. Ker je v naslednjem
letu pri¢akovati nov Stanovanjski zakon, ki bo na drugaden nacin urejal vpradanje najemnin, kar
je Ze zajeto v Resoluciji o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025, v predlogu novele
ni omogo&en dvig vrednosti totke. Menijo tudi, da bi preverjanje razmer najemnika moralo veljati
za vse najemnike, tudi za najemnike- bivSe imetnike stanovanjske pravice. Vendar gre kot
zgoraj navedeno, pri stanovanjski pravici po prejsnji ureditvi za pridobljeno pravico, ki jo je treba
v skladu z naeli pravne drzave spo$tovati (odlo&ba Ustavnega sodis¢a RS §t. U-1-128/08 in Up-
933/08). Mreza za prostor predlaga, da bi se zaradi obremenitve ob&inskin proratunov morale
predstaviti finanéne in drugacni podporni ukrepi za obgine. Pri predlagani spremembi gre le za
vrnitev pravnega stanja na pravno stanje, kot je veljalo pred sprejemom ZUUJFQ. Predlagajo
tudi, da se kot upravi¢enci do subvencije 3tejejo le tisti prosilci, ki pladujejo priznano trZno
najemnino. Predlog se ne uposteva, ker se v izradunu subvencije tako ali tako upo&teva zgolj
priznana trZna najemnina. Drzava ne more omejevati lastnika stanovanja, za kak3no trZno
najemnino bo oddal stanovanja, priznava le najemniku, da lastniku izplata najemnino v delu do
priznane trZne najemnine. Ker gre pri trZnem najemu za pogodbeni odnos dveh strank, se
drzava v ta odnos ne more vpletati. Predlagajo fudi povetanje moZnosti zadolZevanja skladov

da so temu namenjeni ukrepi, ki jih zajema Zakon o uveljavijanju pravic iz javnih sredstev in ne
Stanovanjski zakon. Predlagajo meseéno preverjanje najemnikov. Menimo, da bi taksna
pogostnost preverjanja pomenila preveliko administrativno breme. Stroski dobaviteljev energije
in drugih niso zajeti v stroSek najemnine, zato ni mogocée, da bi dobavitelj zahteval sklenitev
pogodbe in obra¢un stroSkov neposredno z lastnikom.

V ponovijeni medresorski obravnavi je Mreza za prostor ponovila svoje pripombe, ki iz prej
navedenih razlogov niso bile upo3tevane, in dodala, da skladi pri preverjanju pogojev za

. do 50%. Vendar zaradi vzdrZnosti javnih financ tega predioga ni mogoZe sprejeti. Energetika |
Maribor predlaga uvedbo posebne socialne pravice do pokrivanja stroSkov stanovanj. Menimo, |
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pridobitev neprofitnega stanovanja po zakonu niso imeli ved&jih problemov. Predlagani tekst 2.
¢lena predloga zakona je nastal ravno zaradi predlogov javnih stanovanjskih skladov in zaradi
neusklajenosti obstojetega teksta 90. ¢lena SZ-1 in Pravilnika o dodeljevanju neprofitnih
stanovanj v najem. Zato tudi te pripombe pripravljavec sprememb zakona ni upoiteval.

Gradivo je bilo predhodno objavljeno na spletni strani predlagatelja: | DA

Osnutek zakona je bil posredovan v javno razpravo. Zakon je bil objavljen na spletnih straneh
Ministrstva za okolje in prostor ter na spletnih straneh e- uprave.

10. Pri pripravi gradiva so bile upostevane zahteve iz Resolucije o DA
normativni dejavnosti:
11. Gradivo je uvriéeno v delovni program viade: NE

Prilogi:
— predlog sklepa Vlade Republike Slovenije
-~ prediog zakona




PRILOGA 1

Na podlagi drugega odstavka 2. élena Zakona o Viadi Republike Slovenije {Uradni list RS, &t.
24/05 — uradno prec¢iséeno besedilo, 109/08, 38/10 — ZUKN, 8/12, 21113, 47/13 — ZDU-1G in
65/14) je Vlada Republike Slovenije na ... seji dne .... pod togko ... sprejela

SKLEP:

Vlada Republike Slovenije je dolo&ila besedilo predloga Zakona o spremembah in dopolnitvah
Stanovanjskega zakona (EVA 2016-2550-0113) in ga predioZi Drzavnemu zboru Republike |
Slovenije v sprejetje po skrajdanem zakonodajnem postopku. '

mag. Lilijana Kozlovi¢
GENERALNA SEKRETARKA

Prejmejo:
- Drzavni zbor Republike Slovenije,
- ministrstva,

- vladne sluzbe.

Priloga:
- predlog zakona




PREDLOG ZAKONA O SPREMEMBAH IN DOPOLNITVAH

STANOVANJSKEGA ZAKONA

I uvobD

1. Ocena stanja in razlogi za sprejetje zakona

Subvencije trznih najemnin:

Zakon o ukrepih za uravnoteZenje javnih financ obégin (ZUUJFO)' je &ral drugi stavek 3.
odstavka 28. ¢lena Zakona o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev (ZUPJS)?, kar pomeni, da je
bila subvencija trZne najemnine znizana za znesek, ki se izraduna na enak nacin kot subvencija
neprofitne najemnine ~ torej do 80% priznane neprofitne najemnine. Ustavno sodi&ée je na
zahtevo Varuha &lovekovih pravic odlo¢alo o ustavnosti 28. clena ZUPJS?, ki ureja pravico do
subvencije najemnine. |z obrazloZitve odlogbe Ustavnega sodis¢a U-1-109/15-14 z dne 19. 5.
2016 izhaja, da je Ustavno sodis&e prescjo opravilo z vidika splodnega natela enakosti pred
zakonom (drugi odstavek 14. ¢lena Ustave RS} in ugotovilo, da je zakonodajalec s Ertanjem 3.
odstavka 28. ¢lena ZUPJS razliéno uredil nagin ugotavljanja visine subvencije za najemnike v
neprofitnih stanovanjih in najemnike v trZnih ali hidniskih stanovanjih, ki izpolnjujejo dohodkovne
in druge pogoje za pridobitev neprofitnega stanovanja, za kar pa ni imel razumnega razloga.
Ustavno sodi&ée je ugotovilo, da je 28. &lena ZUPJS v neskladju z ustavnim nagelom enakosti.
V obrazloZitvi odloébe je Ustavno sodis¢e navedlo, da je mogoce ugotovljeno protiustavnost
odpraviti s spremembo Stanovanjskega zakona!. Odlogitev Ustavnega sodis¢a bo tako
realizirana s predlagano spremembo in dopolnitvijo SZ-1.

Ker pa so se v praksi pokazale tudi nekatere druge tezave v zvezi s subvencioniranjem
najemnin (prijava na javni razpis za pridobitev neprofitnega stanovanja v najem, prijava
prebivalid&a,...), ki prav tako vplivajo na uginkovito varstvo z Ustavo zagotovljenih pravic, ki so
bile glede na predmetno odlotbo Ustavnega sodid¢a RS kriene, se poleg sprememb, ki so
neposredno povezane z navedeno odlotbo Ustavnega sodiéa, predlaga Se spremembe in
dopolnitve, ki bodo odpravile zaznane teZave.

Temeljni cilj predlaganih sprememb je torej odprava ugotovljene protiustavnosti in izenacitev
upravitencev do subvencije v neprofitnih in trZnih stanovanjih. Poleg tega pa tudi odprava

! Zakon o ukrepih za uravnoteZenije javnih financ ob&in (Uradni list RS, &1 14/15)

2 Zaken o wveljavljanju pravic iz javnih sredstev (Umdni list RS, &t. 62/10, 40/11, 40712 - ZUJF, 57/12 - ZPCP-2D, 3/13 - Z30lPre-
1, 14/13, 56/13 - Z51ip-1, 99/13, 14/15 - ZUUJFO, 57/15, 90/15 in 38/16 - odl. US)

328. &len ZUPIS se glasi:

(1) Do subvencioniranja nnjemnine je upravifen najemnik v neprofitnem stanovanju, namenskem najemnem stanovanju, bivalni
enoti, trinem najemnem in hidnidkem stanovanju. Meja dohodkov za ugotavljanje upravitenosti do subvencije najemnine je
ugotovljeni dohodek najemnika in oseb, ki so navedene v najemni pogodbi, ki ne presega viline njihovega minimalnega dohodka
brez dodatka za delovno aktivnost, dolotenega skladno s predpisi, ki urejnjo socialnovarstvene prejemke, poveCanega za 30%
ugotovljenega dohodka, in za znesek neprofitne najemnine, dolofene po predpisih, ki urejajo stanovanjske zadeve, ali za znesek
priznane neprofitne ngjemnine pri tr¢nih in hisniskih stanovanjih. Ne glede na dolotbe zakona, ki ureja socialnovarstvene prejemke,
se pri izradunu minimainega dohodka najemnik in osebe, ki so navedene v najemni pogodbi, Stejejo v druZino,

(2) Za oscbe, navedene v najemni pogodbi, ki niso oscbe iz prvega odstavka 10. &ena tega zakona, se pri izralunu minimalnega
dohodka upolteva vidina minimalnega dohodka, ki pripada vsaki naslednji odrasli osebi po zakonu, ki urejn socialnovarstvene
prejemke.

(3) Subvencija najemnine se doloti v vidini kot dolo&a zakon, ki urcja stanovanjska razmerja.

(4} Najemnik v trinem stanovanju, ki sklene najemno pogodbo 2 najemodajalcem, s katerim je sam ali kateri izmed upombnikov
stanovanja v krogu zakonitih deditev do drugega dednega reda po predpisihi, ki urejajo dedovanje, ni upraviZen do subvencije
najemnine. Najemnik trinega stanovanja je upraviten do subvencije najemnine, &e ima na naslovu (rknega stanovanja prijavljeno
stalno ali za¢asno prebivalise.

4 Stanovanjski zakon (Urndni list RS, . 69/03, 18/04 - ZVKSES, 47/06 - ZEN, 45/08 - ZVELL, 57/08, 90/09 - odl. US, 56/11 - odi.
US, 87/11, 62/10 - ZUFPJS, 40/11 - ZUPJS-A in 40/12 - ZUJF)
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nejasnosti in teZzav, ki se kaZejo pri izvajanju obstojeéega Stanovanjskega zakona v praksi na
podrodju najema.

Pridobivanje in obdelava osebnih podatkov iz uradnih evidenc

V SZ-1 ni ustrezne pravne podlage za pridobivanje in obdelovanje osebnih podatkov iz uradnih
evidenc za potrebe odloganja in izvajanja nalog na stanovanjskem podro&ju. Za pridobitev
neprofitnih stanovanj v najem in v vseh ostalih postopkih na stanovanjskem podrogju, se po
nepotrebnem obremenjuje prosilce, ki meorajo sami predioziti podatke o dohodkih zase in za
svoje druzinske ¢lane in podatke o ostalem premozZenju, pri ¢emer prihaja tudi do nepravilnih in
neazurnih podatkov.

Izenaditev vseh najemnikov neprofitnih stanovanj

Po sedanji ureditvi {90. in 195. &élen SZ-1) je mogote preverjali izpolnjevanje pogojev za
pridobitev neprofitnega stanovanja v najem le za najemnike neprofitnih stanovanj, ki so
stanovanje pridobili po uveljavitvi SZ-1 (14. 10. 2003). Poslediéno se nekaterih neprofitnih
najemnih razmerij ne bi nikoli preverjalo, ne glede na to, kak3no je aktualno dohodkovno in
premoZenjsko stanje najemnika in uporabnikov, ki skupaj z njim uporabljajo neprofitno
stanovanje, kar pa ni praviéno in ne more biti v javhem interesu. Praksa kaZe, da Stevilni
najemniki dejansko ne izpolnjujejo ve& predpisanih pogojev za pridobitev neprofitnega
stanovanja v najem (dohodki so v nekaterih primerih Ze skoraj ekscesni, enako tudi
premoZenjsko stanje), ne glede na to pa je, glede na predmetno zakonsko dologbo, njihov
status najemnika neprofitnega najemnega stanovanja z zakonom varovan in torej ta dejstva ne
predstavljajo krivdnega razloga za odpoved najemnega razmerja.

ZadolZevanija javnih stanovanjskih _skladov

Glede na znano veliko pomanjkanje javnih najemnih stanovanj in pemanjkanje sistemskega vira
financiranja je povetanje obsega zadolZevanja nujno in glede na trenutne pogoje dolZniskega
financiranja, v katerih so obrestne mere na zgodavinsko nizki ravni, §e posebej utemeljeno.
ZadolZevanje javnih stanovanjskih skladov je predpisano s 37. élenom Zakona o javnih skladih
(ZJS-1)°, ki dologa skupni obseg zadolZenosti javnega sklada, hkrati pa dopuia moZnost
drugaéne ureditve z drugim zakonom. Tak primer je na primer ureditev na podro&ju spodbujanja
skladnega regionalnega razvoja.

2. Cilji, nac¢ela in poglavitne resitve predloga zakona
21. Cilji

S predlaganimi spremembami in dopolnitvami se predvsem sledi ustavni odlogbi in odpravi
ugotovljene protiustavnosti. Skusa se poenotiti postopek glede pridobivanja osebnib podatkov
zaradi potreb organov pri odlo&anju in izvajanju nalog na stanovanjskem podro&ju in z zakonom
omogoditi breplaéno dostopnost do nekaterih obstojedih zbirk podatkov. S spremembo se
predlaga tudi izenaditev vseh najemnikov v neprofitnih stanovanjih tako, da za vse velja
moznost preverjanja izpolnjevanja pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja v najem. To
ne bi veljalo le za najemnike-bivie imetnike stanovanjske pravice, ki na podlagi Stanovanjskega
zakona {Uradni list RS, 5t. 18/91) niso odkupili stanovanja, v katerem so imeli stanovanjsko
pravico, in bivie imetnike stanovanjske pravice, ki so ostali v neprofitnem najemu v
denacionaliziranih stanovanjih.

5 Zakon o javnih skladih (Uradni list RS, &. 77/08 in 8/10 - ZSKZ-B, 37. tlen se glasi: (1) Javni sklad se sme zadol2iti samo zaradi
izvajonja namena, zaradi katerega je bil ustanovljen, &e je tako dolodeno v finanénem natrtu, ki ga je sprejel ustanovitelj, in skladno
s 1em zakonom in predpisi, ki urejajo javae finance,

(2} Ce drug zakon ne doloda drugale, skupni obseg zadolZzenosti javnega sklada ne sme preseti

- 10% kapitala javnega skladn, &¢ so skupni prihodki javnega sklada v preteklem poslovnem letu manjsi od kapitala javnega sklada,
oziroma

- 10% skupnih prihodkov javnega sklada v preteklem poslovnem letu, & so skupni prihodki javnega sklada v preteklem poslovnem
letu vegji od kepitala javnega sklada.
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2.2. Natela

Predlog zakona zasleduje uresnigitev ustavnega nacela enakosti pred zakonom, saj zagotavija
enako cbravnavo upravitencev do subvencije najemnine.

Hkrati se zagotavlja nacelo socialne drzave.

2.3. Poglavitne resitve predioga zakona

Poglavitne resitve sledijo odlo¢bi Ustavnega sodiséa ter drugim ugotovljenim nejasnostim in
nedoslednostim v praksi.

Omogoteno naj bi bilo, da obdine, javni stanovanjski skladi ali neprofitne stanovanjske
organizacije za lazje izvajanje nalog in pristojnosti po Stanovanjskem zakonu in podzakonskih
predpisih pridobivajo in obdelujejo osebne podatke o najemnikih in drugih udelezencih v
postopku. Tako bi glede ugotavljanja dohodkov gospodinjstva in drugega premoZenja
brezplaéno dostopali do posameznih cbstojecih zbirk. Zapro$eni organi in organizacije bodo
dolZni zaprogene podatke sporoditi tistemu organu, ki je zanje zaprosil.

V smislu na&ela enakosti bi tudi izenadili vse najemnike v neprofitnih stanovanjih, ne glede na
to, kdaj je bilo sklenjeno najemno razmerje, razen najemnikov-biviih imetnikov stanovanjske
pravice, ki na podiagi Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, 3t. 18/91) niso odkupili
stanovanja, v katerem so imeli stanovanjski pravico, in biviih imetnikov stanovanjske pravice, ki
so ostali v neprofitnem najemu v denacionaliziranih stanovanjih. To bi omogodilo preverjanje
upraviéenosti do neprofitne najemnine tudi za tiste najemnike, ki so sklenili najemno razmerje
za neprofitno najemnino pred 14. 10. 2003, ko je stopil v veljavo Stanovanjski zakon.
Nedopustno je, da so upraviteni do neprofitne najemnine kljub temu, da so se jim razmere
bistveno izbolj$ale in ob upostevanju tega dejstva ne bi bili ve& upravieni do neprofitne
najemnine. Izenaditev bi pomenila le mo2nost preverjanja in poslediéno spremembo neprofitne
najemnine v trzno, ne pa tudi prenehanje najemnega razmerja.

S povetanjem obsega zadolZevanja javnih stanovanjskih skladov bi spodbujali in omogogili
graditev javnih najemnih stanovanj in tako omogotili ve¢ upraviencem dostojno bivaliste.

3. Ocena finanénih posledic za drzavni proraéun in druga javnofinanéna sredstva

Zakon ne bo imel posledice za drZzavni proradun, za proracune obcin pa, saj je bilo ravno
zmanj$anje izdatkov obcinskih proraunov raziog za ukinitev subvencij neprofitnega dela trzne
najemnine z ZUUJFO. Tak zakljuéek izhaja tudi iz naslednjih dejstev.

Nesporno je, da se poveduje Stevilo upraviencev do subvencije v trZnih stanovanjih (priblizno
20%letno) in hkrati se povetuje $tevilo ob&in, ki pladujejo del te subvencije, kar je posledica
pomanjkanja neprofitnih stanovan; in tudi pove&ane subvencije v trznih stanovanjih v letu 2012
z uveljavitvijo in uginki Zakona o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev. Predlagani predlog
Zakona vra&a pravno ureditev subvencioniranja v trZnih stanovanjih na &as pred sprejemom
Zakona o ukrepih za uravnoteZenje javnih financ obgin, torej na ureditev, kot jo je imel Zakon o
uveljavljanju pravic iz javnih sredstev. [z spodnje tabele A izhaja rast sredstev in upraviéencev
od leta 2011, ko je bila mo2na le subvencija v trZnih stanovanjih v visini, ki predstavija razliko
med priznano trZno najemnino in priznano neprofitne najemnino, v letu 2012, ko je bila prvi¢
omogo&ena tudi subvencija za »neprofiten del« trZne najemnine, ko se kaZe Ze obgutna rast
sredstev in upravitencev. Ta rast se nadaljuje v letih 2013, 2014 in tudi 2015, ko ucinkov
Zakona o ukrepih za uravnoteZenje javnih financ obg&in 3e ni bilo. Tako je pritakovati, da bo
zakon na podroéju javnih financ uéinkoval najmanj enako, kot v letu 2015, pri ¢emer pa je
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potrebno upoitevati naras&anje Stevila upravi¢encev do subvencij (ob pomanjkanju neprofitnih
stanovanj) priblizno 20% letno, kar je upostevano pri finanénih posledicah v naslednijih letih.

Za tekote leto je ocenjeno, da povedanja obéinskih odhodkov glede na pretekli leti ne bo, ker
bodo v veljavi e stare odloZbe o upravicenosti do subvencije, za naslednje leto pa je, do
uveljavitve novega Stanovanjskega zakona, pri¢akovati cca 20% povecanje odhodkov (500.000
EUR).

TABELA A
VISINA VISINA VISINA .
8T. - 50% TRZNEGA
e UPRAVICEN ||ZPLACANE NEPROFITNE |TRZNEGA DELA ZPLAGA
CEV VRS |SUBVENCWE GADELA DELA TV
SKUPAJ SUBVENCIJE |SUBVENCIJE
2011 e po
starem 816 609.300,00 0,00 609.300,00 304.650,00
2012 1406 1.744.936,48 753.081,78 991.854,70 405.927,35
2013 2062 3.260.751,90 1.624.196,86 1.636.554,94 818.277,47
2014 2946 4.696.065,23 2.264.205,87 2.431.859,36 1.215.929,68
2015 3519 5.255.498,58 2.126.959,36 3.128.539,22 1.564.269,61

Ce bi bilo omogo&eno zadolZzevanje javnih skladov na predlagani na&in, bi se zagotovila
vzdrZznost povedanja izdatkov tudi v odnosu do fiskalnega pravila.

4, Navedba, da so sredstva za izvajanje zakona v drzavnem proratunu zagotovljena

Za izvajanje zakona ni potrebno zagotoviti dodatnih finangnih sredstev v Ze sprejetem
drzavnem proradunu.

5. Prikaz prilagojenost predlagane ureditve v pravu EU in ureditve v drugih pravnih
sistemih
51. Prikaz prilagojenosti ureditve pravu Evropske unije

Predlog ni predmet usklajevanja s pravnim redom Evropske unije.

EU nima nikakrnih posebnih pristojnosti v zvezi z vpra3anjem nastanitve; to podrogje je v
pristojnosti nacionalnin vlad, ki oblikujejo svojo stanovanjsko politiko. Kljub temu se Stevilne
drzave &lanice EU sooCajo s podobnimi izzivi: na primer, kako prenoviti stanovanja, kako
na¢rtovati Sirjenje mestnega obmodja in se spoprijemati z njim, kako spodbujati trajnostni
razvoj, kako pomagati mladim in prikrajSanim skupinam pri vstopanju na stanovanjski trg ter
kako spodbujati energetsko u&inkovitost med lastniki stanovanj.

Zato so vpradanja o socialnih stanovanjih, brezdomstvu in vkljutevanju pomembna znotraj
agende EU o socialni politiki. Listina Evropske unije o temeljnih pravicah v ¢lenu 34(3) naslova
IV dolo&a, da ,[v] boju proti socialni izklju&enosti in revs&ini Unija priznava in spostuje pravico do
socialne pomodi in pomodi pri pridobitvi stanavanj, ki naj zagotovita dostojno Zivijenje vsem, ki
nimajo zadostnih sredstev, v skladu s pravili, ki jih doloZajo prave Unije ter nacionalne
zakonodaje in obi¢aji." V tem okviru je Evropski svet na zasedanju v Nici leta 2000 dosegel
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soglasje o sklopu skupnih ciliev za strategijo EU proti rev&&ini in socialni izkljuéenosti, med
drugim dveh ciljev v zvezi s stanovaniji, in sicer .izvajanje politik s ciljiem zagotovitve dostopa
vse do dostojnega prebivalis¢a ter vseh osnovnih storitev, ki so potrebne za normalno Zivljenje
ob upostevanju lokalnih razmer (elekirika, voda, ogrevanje itd.)* ter .oblikovanje politike za
preprecevanje kriznih Zivljenjskih dogodkov, ki lahko privedejo do socialne izkljutenosti, na
primer zadolZenost, izkljuitev iz Sole in izguba prebivalif¢a.* Ta naloga je bila leta 2010
razsirjena, ko je Evropska platforma proti revacini in socialni izklju¢enosti (COM(2010) 758 final)
dolotila vrsto ukrepov za zmanjSanje Stevila oseb na pragu tveganja revigine ali socialne
izkljuéenosti za vsaj 20 milijonov do leta 2020 (v primerjavi z letom 2008).

5.2, Pregled ureditve v drugih pravnih sistemih
521 Avstrija

Republiko Avstrijo sestavlja devet zveznih dezel, ki svobedno oblikujejo stanovanjsko politiko.
Republika Avstrija in $e posebej mesto Dunaj, ki ima 1,7 miljonov prebivalcev, ima zelo
pozitiven odnos do socialnih stanovanj, ki se bistveno razlikuje od ostalega dela drzave. To je
posledica zgodovinskega in politiénega razvoja. Financiranje socialnih oziroma neprofitnih
stanovanj je urejeno sistemsko in sega v obdobje po 1. svetovni vojni. Politika socialnih
stanovanj se financira iz dav&nih prihodkov, ki izvirajo iz dohodnine, davka na dobicek in iz
posebnega davka iz plaée, namenjenemu za stanovanja. Leta 1988 so popolnoma
decentralizirali stanovanjsko politko v zveznih deZelah, ostalo je le nekaj predpisov na
nacionalni ravni in sicer Zakon o najemnih pogodbah, Zakon o lastniStvu in Zakon o neprofitnih
stanovanjih.

Stanovanjska politika je v pristojnosti Ministrstva za delo, zdravje in socialne zadeve. Drzavni
izdatki za stanovanjsko politiko so razdeljeni na: stanovanjska posojila, nepovratne donacije,
subvencije za letno odplatevanje posojil, stanovanjski dodatek in subvencioniranje obnove
stanovanj. V skladu s kompleksnim finanénim sporazumom so davéni prihodki, namenjeni
stanovanjski politiki, razdeljeni na 9 provinc, od tega mesto Dunaj prejema pribliZzno 450
milijonov evrov vsako leto za stanovanjske namene. Mesto Dunaj pa samo dodatno prispeva k
stanovanjski politiki zaradi pove¢anega povprasevanja po stanovanjih. V zadnjih letih je to nacin
financiranja, ki $e vedno zagotavija varno podlago za natrtovanje programov socialnih
stanovanj v velikem obsegu, ki je ne bi bilo mogoge urediti s strogo irZno usmerjeno
stanovanjsko politiko.

Najvedji lastnik socialnih stanovanj v Avstriji je mesto Dunaj, ki ima v lasti okoli 220.000
najemnih stanovanja. Velik del stanovanjske politike izvajajo neprofitne stanovanjske
organizacije, Ki jih je trenutno v Avstriji 200 in obvladujejo okoli 650.000 stanovanj in letno
izgradijo 15.000 stanovanj. Neprofitni najemni stanovanjski fond predstavija 25% vsega
stanovanjskega fonda.

Ponudniki socialnih stanovanj so obdine, javna podjetja in zasebni ponudniki. Zasebni ponudniki
so oblikovani kot zadruge in podjetja. Sheme pospeSevanja gradnje stanovanj v zveznih
deZelah vkljuéujejo ugodna posdjila in nepovratna sredstva, ki predstavijajo v povpregju 50%
strodkov gradnje. V vegini primerov se gradnja financira iz lastnih sredstev, z banénimi posoijili
in lahko tudi s finan&nimi prispevki bodo&ih najemnikov.

Najemnine so strogo regulirane in doloene z zakonom. Zakon o najemnih pogodbah ureja
najviéji znesek najemnine, za katerega upravitenec lahko zaprosi za stanovanje glede na
lokacijo, pravni status in obdobje gradnje. Samo v izjemnih primerih se lahko najemnina
poveta. Vecina gospodinjstev na Dunaju razpolaga s pogodbo za nedoloten &as, ki jo je lahko
prenesti na otroke, ki zasedajo isto stanovanje. Najemnina ob&inskega stanovanja na Dunaju je
trenutno 4,75 € / m2 ali 6-7 € skupaj s stroski. Hkrati lahko tisti z nizkimi dohodki zaprosijo za
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individualno subvencijo oz. stanovanjski dodatek. Omejitev za dodelitev socialnega stanovanja
je dohodek, ki je na Dunaju 20% visji, kot v drugih provincah.

Zvezna ustava omogoda, da pokrajine dologijo svoje kriterije za stanovanjske subvencije bolj ali
manj samostojno. Pravila do upraviéenosti do najema doloda viada, upravitenost do dodelitve
pa ugotavljajo obéine oz. ob&inski uradi. Prodaja neprofitnih stanovan] je dovoljena, vendar ni
pogosta. Uveljavljen je tudi in3trument moZnosti odkupa po desetletnem obdobju.

V socialnih stanovanjih je z zakonom dovoljena le najemna pogodba za nedoloten &as, s tem
da najemniki sodelujejo pri upravljanju stavbe. Stanovanje lahko prenavijajo najemniki brez
dovoljenja najemodajalca, ne pa tudi obratno. O nesoglasjih med najemodajalci in
najemojemalci odlofa posebni arbitrazni urad, ki je zagotovljen brez dodatnih stroskov.
Odlotitve iz tega arbitraZnega urada so pravno zavezujote. Zaradi visoke stopnje varnosti za
najemnike in drugih ugodnostih okoli 80% vseh prebivalcev Dunaja Zivi v najemnih stanovanja.

Upravitenost do subvencije najemnine oz. stanovanjskega dodatka je odvisna od dohodka
gospodinjstva. Standardna stopnja za prejetje subvencije je mesedéni neto dohodek, ki je za leto
2016 doloéen: za odraslo osebo 837,76 EUR, dve odrasli osebi 1.256,08 EUR in dodatno za
vsakega otroka 129,26 EURo. Uposteva se tudi kvadratura stanovanja, ki pa je doloc¢ena: 50m2
za eno osebo, 70m2 za dve osebiin za vsako naslednjo osebo dodatnih 15m2.

5.2.2 Hrvaska

Stanovanjska najemna razmerja so urejena v Zakonu o najemu stanovanj. Med drugim je v
njem doloena obli¢nost najema in trajanje najema, ki je lahko dogovorjeno za dologen ali
nedoloen &as. Urejeni sta tudi dve vrsti najemnin in sicer varstvena najemnina in svobodna
pogodbena najemnina. Varstvena najemnina je odvisna od pladilne sposobnosti gospodinjstva v
najemu, ne more pa biti niZja od visine, ki e zagotavlja pokrivanje stroskov vzdrievanja
stanovanj. Pogoje in merila za oblikovanje varstvene najemnina dologa Vlada. Upraviéenci do
varstvene najemnine so najemniki stanovanj, ki so bila zgrajena za osebe s slabsim
premoZenjskim stanjem, imetniki posebnih pravic hrvaskih branilcev iz domovinske vojne,
imetniki stanovanjske pravice do dneva uveljavitve zakona (28.10.1996) in e je tako doloteno
v posebnih predpisih.

Zakon ureja tudi evidenco najemnih pogodb in sicer je najemodajalec dolzan najemno pogodbo
in vse spremembe najemnine poslati upravnemu organu lokalne samouprave in daveni upravi.
Enota lokalne samouprave vodi evidenco (popis) stanovanj, najemodajalcev, najemnikov in
vi§ine najemnin. Enaka je tudi obveznost priprave podnajema s strani najemnikov tudi za
najemodajalca.

Subvencioniranja najemnin Hrvaska nima urejenega v posebnem zakonu, temve¢ se uporablja
splosni sistem socialnih pomoéi, ki pa posebej ne ureja subvencioniranja najemnin.

V Zakonu o druZbeno spodbujani stanovanjski gradnji so predpisani ukrepi za stanovanjsko
gradnjo iz javnih sredstev. Ti ukrepi se ne nanaSajo le na gradnjo javnih stanovanj, ampak
urejajo tudi spodbujanje gradnje zasebnih stanovanjskih his. Ukrepi spodbujajo javno zasebno
partnerstvo drzave in neprofitnih organizacij, ki so lahko zasebne ali pa so organizirane v okviru
lokalne samouprave. Z ukrepi spodbujajo tudi nakupe stanovanj, ki jih gradi drzava ali lokalna
samouprava. Viri financiranja so proraduni drzave in proracuni enot lokalne samouprave, delno
iz vragil danih kreditov in prihodki od najemnin. Za vojne osebe, policiste ter druge drzavne
usluzbence, o ¢emer odloéa Vlada, se zagotavljajo gradbena zemljis¢a in druga sredstva za
stanovanja.
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5.2.3. Slovaska

Stanovanjska politika na Slovaskem je v pristojnosti Ministrstva za promet, gradnjo in regionalni
razvoj Slovaske republike. Gradnja stanovanj je moéno podprta z Razvojno subvencijsko
shemo, ki je na voljo prek posebnega programa razvoja stanovanjskega fonda, s katerimi
drzava neposredno podpira obéine pri razvoju financiranja stanovan;.

Stanovanjska politika Slovaske republike je sprejeta do leta 2020 in je zapisana v obliki
resolucije, ki dolota cilje in prednostne naloge drzave na stanovanjskem podroéju, opredeljuje
nacine doseganja ciliev in dologa viogo razliénih akterjev, ki so vkljuceni v stanovanjsko
gradnjo.

Dostopna je na naslovu :
hitp:/fwww.telecom.gov.skfindex/open file.php?file=vystavba/bytovapolitika/dokumenty/koncepc

ie/KSBP_en_final version.pdf
V spodniji tabeli je prikaz stanovanjskega fonda na Slovadkem:

Table No. 1: Housing stock by occupancy in regions

Dwellings by occupancy

Seglon Occupled Unoccupled 022::;:;_ Total
Bratislava region 264 629 14 202 353 279 184
Tmava region 184 059 21 263 1 665 206 987
Trendin region 199 546 27691 1870 229107
Nitra region 236923 32376 1654 270953
Zilina region 214934 29 497 1615 246 046
Banska Bystrica region 222 606 34175 1707 158 488
PreSov region 219 651 22810 1654 244 115
Kodice region 234 350 23715 1952 260017
SR total 1776 698 205729 12470 1994 897

Source: Statistical Qffice SR, Popularion and housing census 2011

V skladu z Zakonom &t 443/2010 o subvencijah za razvoj in socialna stanovanja je pomod
usmerjena na fri podrodja; gradnja socialnih stanovanj v najem v javnem sektorju, izgradnja
tehni¢ne infrastrukture in obnovo stanovanjskih stavb. Zakon dologa socialna stanovanja kot
"stanovanja pridobljena z uporabo javnih sredstev, ki so ustrezna in dostojna za stanovanja
drzavljanom, ki ne zmorejo zagotoviti stanovanja z lastnim naporom in izpolnjujejo pogoje po
tem zakonu". Glavno merilo za dostop do stanovanj se doloéi glede na visino dohodka
gospadinjstev.

Financiranje obg&inskih stanovanj je urejeno z moZnostjo pridobitve nepovratnih sredstev za
ob¢ine. Za izgradnjo obcinskih stanovanj drzava zagotavlja nepovratna sredstva max. do 50%
nabavne vrednosti za obitajni standard, ki ne presega zneska 900 € na m? in max. do 85%
nabavne vrednosti za osnovni standard, ki ne presega zneska 525 € na m2, Dodatna sredstva je
mozno pridobiti z dolgoroénim kreditom z nizko obrestno mero, ki jih ponuja razvojni
stanovanjski sklad drzave.

Na Slovaskem so januarja 2004 uvedli stanovanjski dodatek, ki ni ve¢ na voljo kot posebna
stanovanjska subvencija, vendar je urejen v okviru ostalih socialnih transferov. Dologen je z
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Zakonom &t 417/2013. Zakonodaja stanovanjskega dodatka, proragun za subvencije in
administracija v zvezi s tem spada v pristojnosti Ministrstva za delo, socialne zadeve in druZino
Slovaske republike.

Zakon §t. 417/2013, ki je v pristojnosti Ministrstva za delo, socialne zadeve in druZino, omogoc&a
pomo¢ drzavljanom, ki so v materialni stiski in jim zagotavlja zagotovitev osnovnih pogojev za
Zivljenje (en topel obrok dnevno, oblagila in bivanje). To je na voljo v izpladile denarja. Zakon
doloZa potrebe in stanje in sicer na nacin, da se dolo¢i dohodek na drZavljana oziroma druZino
{dohodek na druzinskega ¢&lana). Opredeljen je Zivijenjski minimum na drzavljana oziroma
druzino, ki si ne morejo ve& zagotoviti ali pove&ati prihodkov z lastnimi prizadevanji.

Za namene ugotavljanja dohodka in zagotavljanja osnovnih Zivljenjskih pogojev, ki so osnova
za drzavno socialno pomodg, se uposdtevajo naslednje fizitne osebe: moZ in Zena, starsi in
njihovi vzdrZevani otroci, ki Zivijo z njimi v gospodinjstvu ter stardi in njihovi otroci, stari do 25
let, ki nimajo dohodkov ali pa dohodek ne presega zneska minimaine place in 2ivijo s svojimi
star§i v gospodinjstvu. Izjema so ofroci, ki so iskalci prve zaposlitve in imajo pravico do
nadomestila za brezposelnost ali so otroci, ki prejemajo invalidsko pokojnino. Cilj zakona je, da
se drzavljanom in druzinam v stiski zagotovi osnovne Zivljenjske pogoje.

Poleg socialne pomacti za osnovne Zivljenjske potrebe zakon predvideva tudi druge pravice in

sicer dodatek za stanovanja, dodatek za aktivacijo, dodatke za zas¢ito in otro3ki dodatek, ki so

vsi del socialnih pomodi. Stanovanjski dodatek zali nadomestilo za nastanitev se izplaéa le

drzavljanu, ki je v stiski, in njegovi druzini, ki je ocenjena po dohodku in Zivijo na istem naslovu.

Izpladan je enemu od naslednjih upravitencev:

- lastniku stanovanja, lastniku druZinske hiSe, najemniku stanovanja, najemniku druZinske
hide, najemniku prostora v objektu, namenjenem za stanovanja

- drzavljanu, ki plaga stroske za bivanje in dokaZze z dokumentom o plagilu strodkov v
zadnjih Sestih zaporednih koledarskih mesecih ali utemeljuje priznanje dolga in dogover o
pologu v primeru, ko gre za plagilo zaostalih obveznosti, povezanih za kritje stroSkov
stanovanja.

Visina stanovanjskega dodatka, ki se izplaca, je 55,80 € na mesec na drZavljana ali 89,20 € na
mesec na druZino oz. skupino oseb v istem gospodinjstvu. Potrebno je poudariti, da se
stanovanjski dodatek izpladuje le drzavijanom, ki redno placujejo svoje stro3ke nastanitve in
druge obveznosti. Prosilec za stanovanjski dodatek mora predloZiti izjavo o lastnidtvu ali
najemno pogodbo, potrdilo o plagilu stroskov, ki so povezani s stanovanjem, potrdile ¢ plaéanih
davkih na premoZenje ali potrdilo o najemu za preteklo leto. I1zjema velja za upokojence, ki
imajo poseben status. Nadomestilo se odobri tudi osebam, ki imajo pravico do vseZivijenjskega
najema (poseben status) in tistimi v materialni stiski, ki Zivijo v domovih za ostarele in socialnih
stanovanjih. V primeru ve&jega Stevila drzavljanov v eni nepremicnini, se nadomestilo plata le
enemu.

5.2.4 Srbija

Stanovanjska politika v delu, ki se nanasa na socialna stanovanja, je urejena v Zakonu o
socialnem stanovanju. Ta zakona ureja pogoje za razvoj socialnih stanovanj in nagin
zagotavljanja in uporabe sredstev za razvoj socialnega stanovanja. Za ugotavljanje
stanovanjskih potreb, za uresnitevanje stanovanjskih projektov in razdelitev je pristojna lokalna
samouprava. V ta namen lokalne skupnosti sprejemajo lokalno stanovanjsko strategijo v skladu
z Nacionalno strategijo socialnega stanovanja, ki jo sprejme Viada, in planirajo proradunska
sredstva za izvajanje lokalne stanovanjske strategije. Za realizacijo strategije in Akcijskega
plana, ki ga prav tako sprejme Vlade RS na predlog ministrstva, pristojnega za stanovanjske
zadeve, se sprejemajo programi socialnih stanovanj. Lokalne skupnosti zagotavijajo razvoj
socialnih stanovan] s pomodgjo ustrezne zemljidke politike, planiranja in urejanja prostora.
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Lokalne skupnosti samostojno ali v povezavi z drugimi lokalnimi skupnostmi ustanovijo
neprofitno  stanovanjsko organizacijo (stanovanjsko agencijo) zaradi izvajanja lokalne
stanovanjske politike, realizacije programa socialnih stanovanj in upravljanja z njimi.

V ¢asu, ko je Republika Srbija zadela z reformo stanovanjskega sektorja v letu 2003 preko
programa stanovanj za begunce (SIRP — Settlement and Integration of Refugees), so Se vedno
obstajali skladi solidarne stanovanje gradnje (kot nasledniki prejSnjih samoupravnih interesnih
skupnosti). Ti skladi so se preablikovali v mestne stanovanjske agencije. Druge neprofitne
stanovanjske organizacije niso zaZivele. Ekonomska liberalizacije in deregulacija je unitila vse
neprofitne sektorje. Zaradi izvajanja reforme iz leta 2003 se sku$a povedati vlogo republiskih
institucij na podro&ju stanovanjske politike in je bila zato ustanovijena Republika agencija za
stanovanja.

Ena glavnih nalog RepubliSske agencije za stanovanja je upravijanje s sredstvi za socialna
stanovanja. Ocenjujejo, da navedena agencija ni prav uspe3na in se predvideva, da bo s
sprejetiem novega zakona o stanovanjih, katerega sprejemanje je v teku, postala del
pristojnega ministrstva.

Pravico do socialnega stanovanja imajo osebe, ki nimajo stanovanja, ki nimajo ustreznega
stanovanja in osebe, ki si z dohodki, ki jih imajo, ne morejo pridobiti stanovanja po trZznih
zakonitostih. Osnovni kriteriji za uvrstitev na prednostno listo so stanovanjske razmere, viSina
dohodkov, zdravstveno stanje, invalidnost, stevilo &lanov gospodinjstva, premoZenjsko stanje.
Prednost imajo mladi, otroci brez starSev, samohranilci, druzine z ve¢ otroki, vojaski invalidi,
civilni vajni invalidi, begunci in razseljene osebe, Romi in &lani drugih ranljivih skupin. Lokalna
skupnost v svojem programu socialnega stanovanja predpiSe posebne pogoje in merila za
reSevanje stanovanjskih potreb.

Gospodinjstva, katerih najemnina je vetja od 30% njihovih skupnih dohodkov, imajo pravico do
stanovanjskega dodatka. Vendar je le malo izvedenih programov socialnega stanovanja, zato
institut stanovanjskega dodatka v praksi ni zazivel. Stanovanjski dodatek je tudi sicer predviden
le pri neprofitni najemnini in ne pri trznih najemih.

V teku je sprejemanje novega zakona o stanovanju in vzdrZzevanju stavb, ki naj bi uvedel
stanovanjsko subvencijo. Predvideno je tudi ve¢ nadinov za reSevanje stanovanjskih potreb
(dajanje stanovanj v neprofitni najem, izbolj$anje bivalnih pogojev, moZnost nakupa stanovanj
po neprofitnih pogejih, dodelitev hide na vasi, moZnost zatasnega bivanja). Kriterij za pridobitev
stanovanjske subvencije bi bila stanovanjska ogroZenost in viSina dohodkov. Med drugim je
predvideno, da bodo imela gospodinjstva z niZjimi dohodki moZnost olajdav pri izvajanju
programov energetske obnove stavb.

6. Druge posledice, ki jih bo imel sprejem zakona

6.1. Administrativne in druge posledice

Zakon bo olaj§al delo pristojnih organov, saj bodo zapro3eni organi dolZni posredovati
zahtevane podatke.

6.2. Presoja posledic za okolje, ki vkljuéuje tudi prostorske in varstvene vidike

Zakon ne bo imel tovrstnih posledic.

6.3. Presoja posledic za gospodarstvo

Zakon ne bo imel tovrstnih posledic.

6.4. Presoja posledic na socialnem podroéju
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Zakon bo izenadil najemnike v trZnih stanovanjih, ki izpolnjujejo dohodkovne in druge pogoje za
pridobitev neprofitnega stanovanja, s tistimi, ki so v neprofitnem najemu.

6.5. Presoja posledic za dokumente razvojnega naértovanja

Zakon ne bo imel tovrstnih posledic.
6.6. Izvajanje sprejetega predpisa

a) Predstavitev sprejetega zakona

Zakon bo po sprejetju predstavijen obginam in zainteresirani javnosti.

b} Spremljanje izvajanja sprejetega predpisa:
MOP bo spremljal izvajanje Zakona.

6.7. Druge pomembne okoli$&ine v zvezi z vprasaniji, ki jih ureja predlog zakona
Drugih pomembnih okoliséin v zvezi z vprasaniji, ki jih ureja predlog zakona, ni.

7. Prikaz sodelovanja javnosti pri pripravi predloga zakona:

Osnutek zakona je bil v javni obravnavi (hkrati s prvo medresorsko obravnavo) v &asu od 2. 11.
do 11. 11. 2016. Svoje pripombe je v tem &asu podalo ZdruZenje stanovanjskih skladov, ki
deluje v okviru GZS-Zbornice za poslovanje z nepremiéninami Navajajo, da predlog sledi
njihovim pripombah in hkrati predlagajo zviSanje vrednosti totke za doloCitev neprofitne
najemnine. Menijo, da tudi ni nobenega razloga, da se ne bi pOreverjali pogoji tudi za bivie
imetnike stanovanjske pravice, ki so neprofitno stanovanje pridobili do leta 1991.

MreZa za prostor predlaga, da bi se zaradi obremenitve ob&inskih proracunov morale predstaviti
finan¢éne in drugaéni podporni ukrepi za obé&ine. Pri predlagani spremembi gre le za vrmitev
pravnega stanja na pravno stanje, kot je veljalo pred sprejemom ZUUJFO. Prediagajo tudi, da
se kot upravicenci do subvencije Stejejo le tisti prosilci, ki platujejo priznano trzno najemnino.
Predlagajo tudi povetanje mozZnosti zadolZzevanja skladov do 50%.

Energetika Maribor predlaga uvedbo posebne socialne pravice do pokrivanja stroskov
stanovanj. Predlagajo tudi mesec¢no preverjanje najemnikov.

8. Navedba, kateri predstavniki predlagatelja bodo sodelovali pri delu drzavnega
zbora in delovnih teles

- Irena Maijcen, ministrica, Ministrstvo za okolje in prostor

- Lidija Stebernak, drzavna sekretarka, Ministrstvo za okolje in prostor

- Vesna Dragan, vodja sektorja za stanovanja Direktorata za prostor, graditev in
stanovanja, Ministrstvo za okolje in prostor

- Sonja Ristanovi¢, sekretarka v SluZbi za sistem okalja in prostora, Ministrstvo za okolje
in prostor
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Il. BESEDILO CLENOV PREDLOGA ZAKONA

1. élen

V Stanovanjskem zakonu (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) se za 11. &lenom doda nov 11. a €len, ki se glasi:

»11.a &len
{pridobivanje osebnih podatkov)

Obcina, javni stanovanjski sklad ali neprofitna stanovanjska organizacija, ki
zagotavlja stanovanjske enote, za potrebe ugotavljanje dejanskega stanja in odloanja v
upravnih postopkih dodeljevanja neprofitnih stanovanj ali bivalnih enot, preverjanja
izpolnjevanja pogojev za upravitenost do nadaljevanja neprofitnega najemnega razmerja,
odobritev izredne pamodi, zamenjave stanovanj, izdajo mnenja centrom za socialno delo ali je
pasameznik upravicen do pridobitve neprofithega najemnega stanovanja brezplaéno pridobivajo
o najernnikih in drugih udele?encih v teh postopkih podatke iz zbirk podatkov naslednjih
upravijavcev :

1. Ministrstva za notranje zadeve — podatke iz centralnega registra prebivalstva (osebno ime,
EMSO0, davéna Stevilka), podatke o gospodinjstvu iz evidence gospodinjstev (osebno ime
in EMSO oseb v skupnem gospodinjstvu) ter iz evidence registriranih vozil podatke o
lastnigtvu vozila in 0 vozilu;

2. centrov za socialno delo — podatke o visini, obdobju upraviéenosti in o datumu izplagila
porodnidkega nadomestila, otetovskega nadomestila, nadomestila za nego in varstvo
otroka, posvojiteljskega nadomestila, star§evskega dodatka, dodatka za nego otroka, ki
potrebuje posebno varstvo;

3. Zavoda za pokojninsko in invalidsko zavarovanje Slovenije - uZivalcih pravic pokojninskega
in invalidskega zavarovanja, ki jih izplatuje Zavod za pokojninsko in invalidsko zavarovanje
(o vrsti, visini, datumu izplaéila in datumu upravié¢enosti do posamezne pravice) in podatke
o vigini, datumu izpladila in datumu upraviéenosti do dodatka za tujo nego in pomoé¢ ter
nadomestila za invalidnost;

4. Zavoda Republike Slovenije za zaposlovanje - podatke o visini, obdobju upraviéenosti,
datumu izplacila dodatka za aktivnost;

5. Jamstvenega in preZivninskega sklada Republike Slovenije — podatke o viini, obdobju
upravi¢enosti do nadomestil preZivnine in izplagilih ob insolventnosti delodajalca,

6. Finan&ne uprave Republike Slovenije — skladno z zakonom, ki urgja davéni postopek,
podatke o dohodkih skladno z zakonom, ki ureja dohodnino, ki niso oproSéeni plagila
dohodnine, podatke o davku in obveznih prispevkih za socialno varnost, ki se nana3ajo na
te dohodke, in podatke o normiranih oziroma dejanskih stroSkih, ki se nanasajo na te
dohodke;

7. Geodetske uprave Republike Slovenije — podatke o vrednosti nepremicnin, podatke o vrsti
nepremiénine, podatke o povrdini stanovanja;

8. Uprave Republike Slovenije za pomorsitvo — podatke o lastniStvu vodnih plovil posamezne
osebe ter o vodnem plovilu;

9. okrajnih sodi$¢ — podatke o lastnidtvu nepremiénin posamezne osebe;

10. Agencije Republike Slovenije za javnopravne evidence in storitve — podatke o vrednosti
lastniskih delezev, podatek o viSini dobicka zasebnikov in pravnih oseb, podatek o Stevilki
transakcijskega ratuna;

11. Kapitalske druZbe — podatke ¢ viSinah pokojninskih rent in odkupnih vrednostih;

12. Finangnih institucij po zakonu o bané&nistvu — podatke o prihodkih oziroma prejemkih na
transakcijskih ratunih, podatke o vidini sredstev na vargevainih racunih, podatke o viini
depozitov, podatke o premoZenjskih pravicah iz poddepoja finan&nih instrumentov, podatke
o imetnikih enot premoZenja investicijskih skladov, o 3tevilu enot, vrednosti enote ter
podatke o skladu;

13. Javnega sklada Republike Slovenije za razvoj kadrov in Stipendije - obdobje upraviéenosti
do Stipendije.«.
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2. élen
Drugi in tretji odstavek 90. ¢lena se spremeni tako, da se glasi:

»(2) Najemodajalec neprofitnega stanovanja ima pravico vsakih pet let od
najemnika, razen najemnika-bivSega imetnika stanovanjske pravice, zahtevati, da predlozZi
dokazila o izpolnjevanju sploSnih pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja, ki jih
opredeljuje pravilnik iz petega odstavka 87. ¢lena zakona.

(3) Ce najemnik iz prejSnjega odstavka ni ve& upraviéen do neprofitnega stanovanja,
se dologbe najemne pogoedbe, ki urejajo viSino najemnine, lahko spremenijo po postopku, ki ga
dolo&a pravilnik, ki ga izda minister, in se najemnina doloéi v vi§ini trzne najemnine.«.

3. élen
Peti odstavek 116. élena se spremeni tako, da se glasi:

»(5) Vrednost tocke je 2,63 eura.«.

4. élen
Cetrti odstavek 121. élena se spremeni tako, da se glasi:

»(4) Najemniku stanovanja, ki je upraviéen do subvencionirane najemnine, se
subvencija doloti v visini razlike med neprofitno najemnino, doloceno v prejSnjem odstavku in
ugotovijenim dohodkom, zmanj§anim za minimalni dohodek in za 30% ugotovljenega dohodka.
Ugotovljeni dohodek se ugotavlja na naéin, kot ga za ugotavljanje upravitenosti do denarne
socialne pomodi dolo¢ajo predpisi o socialnem varstvu. Subvencija se doloéi najved v visini 80%
neprofitne najemning, doloéene v prej$njem odstavku.«.

Deveti odstavek se &ria.

5. élen
121.a ¢len se spremeni tako, da se glasi:

»121.aélen
{upravitenci za pridobitev subvencije k pladilu trZne najemnine)

(1) Do subvencije k plagilu trzne najemnine so upraviteni prosilci, ki pladujejo trzno
najemnino in so se uvrstili na prednostno listo na zadnjem javnem razpisu za dodelitve
neprofitnega najemnega stanovanja v obé&ini stalnega prebivali¢a, z izjemo prosilcev, ki
zavrnejo zagotovljeno neprofitno najemno stanovanje. Upravi¢en prosilec je najemnik ali &lan
gospodinjstva, ki se je skupaj z najemnikom uvrstil na prednostno listo. Subvencijo k plagilu
trzne najemnine izplacuje pristojni organ obéine stalnega prebivalis¢a, ne glede na to, v kateri
obtini ima prosilec v najemu trzno stanovanje in urejeno za&asno prebivalisce.

(2) Ce je bil javni razpis za dodelitev neprofitnega najemnega stanovanja v najem
nazadnje objavljen pred vet kot letom dni, lahko prosilci vloZijo vlogo za subvencijo najemnine
neposredno na center za socialno delo. V takem primeru mora center za socialno delo pridobiti
od pristojne lokalne skupnosti mnenje tudi o izpolnjevanju pogojev po zadnjem objavljenem
javnem razpisu, pri ¢emer lokalna skupnost uposteva razmere ob vloZitvi vioge. V takem
primeru je do subvencije k plagilu trzne najemnine upraviten prosilec, ki plauje trzno
najemnino in izpolnjuje pogoje po zadnjem objavijenem javnem razpisu ob upostevanju razmer
ob vioiitvi vioge za subvencijo.

(3) Ce javni razpis za dodelitev neprofitnega najemnega stanovanja v najem v ob&ini
stalnega bivalid¢a prosilca sploh ni bil objavljen, je do subvencije k platilu irzne najemnine
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upraviéen prosilec, ki platujejo trZno najemnino in izpolnjuje pogoje in merila iz 87. Zlena
zakona.«.

6. &len
Drugi odstavek 121.b &lena se spremeni tako, da se glasi:

»(2) Subvencija k pladilu trzne najemnine je meseéni znesek, izraéunan na nacin
doloZen v éetrtem odstavku 121. Elena tega zakona, upostevaje priznanc neprofitno najemnino
{neprofitni del), in povetan za razliko med priznano trZno najemnino in priznano neprofitno
najemnino (trzni del), Ce lastnik stanovanja zaratunava niZjo trZno najemnino od priznane
trZne, se subvencija izratuna od niZje najemnine.«.

Peti odstavek se spremeni tako, da se glasi:

»(5) Sredstva za subvencijo, dolo¢eno na podlagi éetrtega odstavka 121. &lena tega
zakona (neprofitni del}, zagotavlja ob&inski proradun. Sredstva za del, ki predstavlja razliko med
priznano trZno najemnino in priznano neprofitno najemnino (trzni del), pa med letom zagotavlja
ob&inski proraéun. Po zakljutku koledarskega leta se na zahtevo obginskega organa iz
drzavnega proraéuna povrne polovica plaéanega zneska subvencije iz prejinjega stavka.«.

7. élen

V prvem odstavku 147. élena se na koncu 3este alineje pika nadomesti s podpigjem in doda
nova sedma alineja, ki se glasi :

»- § sredstvi zadolZevanja dodatno, glede na dologbe zakona, ki ureja javne sklade,
Se za 20 % izkazanega namenskega premozenja sklada. «.

8. élen
V tretjem odstavku 158. &lena se za 3. totko doda nova 4. tocka, ki se glasi:
»4. s sredstvi zadolZzevanja pri Stanovanjskem skladu Republike Slovenije dodatno,

glede na dolotbe zakona, ki ureja javne sklade, 3e do 10% izkazanega namenskega
premozZenja javnega sklada, postopno 2% letno.«.

KONCNA DOLOCBA

9. ¢len

Ta zakon zatne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije.
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lll. OBRAZLOZITEV CLENOV

K 1. élenu

V SZ-1 ni ustrezne pravne podlage za pridobivanje in obdelovanje osebnih podatkov iz uradnih
evidenc in zbirk osebnih podatkov, ki Stejejo za davéno tajnost, ter obéutljivih osebnih podatkov,
ki so sicer nujno potrebni za realizacijo nalog na stanovanjskem podrogju. Gre za postopke, ki
se vodijo po SZ-1 kot npr. dodeljevanje neprofitnih stanovanj v najem, dodeljevanje bivalnih
enot, preverjanje izpolnjevanja pogojev za upravitenost do nadaljevanja neprofithega
najemnega razmerja. To posledino pomeni, da ni mogode v celoti spodtovati doloéb Zakona o
splo3nem upravnem postopku (ZUP) in vladnega sklepa o odpravi administrativnih ovir, saj se
sedaj predvsem strankam nalaga, da predioZijo podatke o dohodkih in ostalemn premozenju
zase in za druZinske &lane, s katerimi kandidirajo na javnih razpisih za pridobitev neprofitnih
stanovanj v najem Tudi organi sami vec ali manj uspesno s pisnimi zahtevami od drugih
organav pridobivajo podatke iz razliénih evidenc (GURS, CRP,...}, Ceprav so vsi navedeni
podatki zbrani v uradnih evidencah in jih uporabljajo centri za socialno delo za vodenje upravnih
postopkov ugotavljanja upravi¢enosti do pravic iz javnih sredstev. Pravilnik o dodeljevanju
neprofitnih stanovan] v najem v 19, ¢lena doloca, da se dohodki upostevajo v obsegu in na
nadin, doloGenima v zakonu, ki ureja uveljavljanje pravic iz javnih sredstev. Novela navedenega
pravilnika iz leta 2011 doloca, da do vzpostavitve informacijskega sistema za prenos in prevzem
podatkov po 19. &lenu predlozi prosilec sam potrebne podatke o dohodkih. Tako je prepudéeno
stranki v upravnih postopkih po Stanovanjskem zakonu, da predloZijo podatke, ki pa jih
predlozijo ali pa tudi ne, velikokrat odvisno od tega, kako to vpliva na odlo&anje v zadevi.

Poleg tega se je v praksi tudi 2e pokazalo, da zaradi neobstoja zakonske podlage ni mogoce z
vpogledi pridobivati podatkov iz evidenc Geodetske uprave RS, podatkov o {astnikih motornih
vozil in tudi ne EM8O, ki je identifikator, na podlagi katerega se pridobivajo podatki o
posamezniku iz razlitnih evidenc.

Cilj predlagane zakonske dolotbe je uresnitevanje javnega interesa na stanovanjskem
podrogju - zagotavljanje neprofitnih stanovanjskih enot za ljudi, ki si stanovanjskega vprasanja
ne morejo resiti sami, torej socialno najsibkejsega dela prebivalstva, kar pa je mogote le nza ta
nain, da se pridobi za posameznega prosilca azurne podatke o njegovem celotnem
premozenjskem stanju (dohodki in drugo premozenje). Splosno znano je, da je pomanjkanje
neprofitnih stanovanjskih enot veliko, prosilcev na vsakokratnih razpisih za dodelitev enot pa
iziemno veliko — npr. v Ljubljani je mogoce zagotoviti neprofitna stanovanja le za okrog 10 %
prosilcev, ki so na javnih razpisih identificirani kot upravitenci do neprofitnih najemnih stanovanj
(na zadnjih razpisih cca 3500 upraviéencev).

Na podlagi obrazloZzenega je nujno sprejeti ustrezno dopolnitev SZ-1, ki bo omogod&ala pravnim
osebam javnega prava izvajanje nalog na stanovanjskem podrodju  z brezpladnim
pridobivanjem podatkov iz razliénih uradnih evidenc. Zaprodeni organi in organizacije bodo
podatke morale posredovati. Za pridobitev teh podatkov v skiadu z 9. ¢lenom Zakona o varstvu
osebnih podatkov (Uradni list RS, §t. 94/07 — uradno preti§¢enc besedilo) ni potrebna privolitev
stranke,

Predlagano je, da se zbirajo tisti osebni podatki, ki so relevantni v postopkih, ki se vodijo na
podlagi SZ-1 (dodeljevanje stanovanjskih enot, preverjanje stanja med trajanjem najemnega
razmera, odobritev izredne pomodi, zamenjava stanovanj}, in ti podatki se nanadajo zgolj na
najemnike in druge udeleZence v teh postopkih. Ti drugi udeleZenci so prosilci in o2ji druZinski
€lani, ki kandidirajo s prosilci za pridobitev stanovanjske enote, ter uporabniki, ki poleg
najemnika uporabljajo stanovanjsko enoto,

K 2. élenu

Po sedanji ureditvi je dopustno voditi upravne postopke pet letnega preverjanja izpolnjevanja
pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja po 2. in 3. odstavku 90. &lena SZ2-1 izkljuéno za
najemna razmerja, sklenjena po uveljavitvi SZ-1 (14. 10. 2003). V prehodni dologbi 1. odstavka
195. ¢lena SZ-1 je namred dologeno, se dolothe 90. clena ne uporabljaje za najemna razmerja,
sklenjena pred uveljavitvijo SZ-1.
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Tako se nekaterih neprofitnih najemnih razmerij naj ne bi nikoli preverjalo samo iz razloga, ker
je bila najemna pogodba sklenjena pred 14. 10. 2003 oziroma ali se je navedeno najemno
razmerje kasneje prenasalo na uporabnike, navedene v taki najemni pogodbi, ne glede na to,
kakéno je aktualno dohodkovno stanje najemnika in uporabnikov, ki skupaj z njim uporabljajo
neprofitno stanovanje. Med drugim je bilo na to problematiko opozorjeno tudi po objavi odlotbe
Ustavnega sodid¢a RS iz leta 2009 (U-1-128/08-23 z dne 7. 10. 2009), s katero je bilo odlogeno,
da je bil 56, &lena Stanovanjskega zakona iz leta 1991 (SZ) v neskladju z Ustavo, prvi odstavek
150, tlena istega zakona in tretja alineja prvega odstavka 196. &lena SZ-1 pa sta v neskladju z
Ustavo, ¢e se navedene dolo&be razlagajo tako, da je lastnik stanovanja po smrti najemnika —
prejSnjega imetnika stanovanjske pravice — dolZzan skleniti najemno pogodbo za neprofitno
najemnino z oZjimi druinskimi &lani iz 6. ¢lena SZ, razen z osebo, ki je imela ob uveljavitvi tega
zakona poloZaj zakonca oziroma zunajzakonskega partnerja prejSnjega imetnika stanovanjske
pravice. Iz navedene odlobe izhaja, da je lastnik neprofitnega stanovanja dolZan skleniti
najemno pogodbo z neprofitno najemnino le, &e gre za prenos najemnega razmerja z najemnika
- biviega imetnika stanovanjske pravice - na zakonca oz. zunajzakonskega partnerja, ki je imel
ta poloZaj na dan uveljavitve SZ iz leta 1991, v vseh drugih primerih pa se lahko doloéi prosto
oblikovano najemnino. Stali§¢e Ustavnega sodi¢a RS je, da sprememba visine najemnine ne
pomeni posega v pridobljene pravice.

V praksi so primeri, ko ima posamezen najemnik oz. njegova druZina visoke dohodke (primer: 4
¢lansko gospodinjstvo ima povpreéni meseéni dohodek za leto 2015 v viini 4.600 EUR in hkrati
v lasti vozili v skupni vrednosti ve¢ kot 38.000 EUR,; primer. v lasti vedje premoZenje - ved
zemljis¢ v skupni vrednosti ve¢ kot 100.000,00 EUR,; primer: nedograjena hisa vetje vrednosti;
primer: 4 ¢lanska druZina ima visoke prihranke v banki v znesku 180.000,00 EUR, pri ¢emer
znasa njihov mesedéni neto dohodek za leto 2015 skupaj le okrog 1.100,00 EUR, primer: dvo
&lansko gospodinjstvo ima v solasti hido, prihranke vrednosti 69.000 EUR, delnice v viSini
okrog 10.000 EUR, mese&ne dohodke v visini okrog 2000 EUR, primer: solastnina na vet
vedstanovanjskih stavbah v skupni vrednosti okrog 160.000 EUR), pri éemer po sedaj
veliavnem SZ-1 ne gre za krivdni odpovedni razlog, saj najemnik nima v lasti primernega
stanovanja.

S predlagano spremembo, ki sledi stali€u iz navedene odlobe Ustavnega sodidéa iz leta 2009
in nacelu praviénosti, se izenaduje najemnike neprofitnih najemnih stanovanj. Pravico preverjati
pogoje za pridobitev neprofitnega stanovanja na vsakih 5 let, kot to dolotata drugi in tretji
odstavek 90. ¢lena zakona, pa po predlogu tega zakona ne bi veljala za najemnike-bivie
imetnike stanovanjske pravice {imetniki stanovanjske pravice v denacionaliziranih stanovanjih in
imetniki, ki po »Jazbinskovem« zakonu niso odkupili stanovanja). Ti najemniki so namre¢
sklenili najemno razmerje izkljuéno na podlagi zakona, ob pogojih tranzicije, ko je $lo za prehod
stanovanjske pravice na najemna razmerja. To med drugim izhaja tudi iz sodbe Ustavnega
sodigta RS &t. U-I-303/00-12 z dne 20. februarja 2003. V tej sodbi je med drugim navedeno, da
je ustavno dopustno z institutom neprofitnih najemnin varovati poloZaj bivsih imetnikov
stanovanjske pravice.

K 3. élenu

V ¢lenu gre za redakcijski popravek v tem, da se &rta navezava na tolar in se ohrani zgolj
vrednost tocke v evrih,

K 4. élenu

Predlaga se sprememba Cetrtega odstavka, saj se obstojede besedilo sklicuje na prvi odstavek,
ki pa je prenehal veljati z uveljavitvijo ZUPJS. V besedilo spremenjenega Eetrtega odstavka se
tako vnese besedilo, na kakien nadéin se ugotovi ugotovljeni dohodek.

Ker so vse pravice iz javnih sredstev, med katere spada tudi subvencija najemnine, urejene v
ZUPJS, se predlaga &rtanje 9. odstavka 121. ¢lena, ki doloéa, da lahko pristojni ob&inski organ
v skladu z obginskim stanovanjskim programom dodeli subvencijo po tem ¢&lenu tudi najemniku
v trznem stanovanju. ZUPJS v 62. &lenu dologa, da z njegovo uveljavitvijo med drugim
prenehajo veljati 1., 2. in 8. odstavek 121. &lena SZ-1. Ker 9. odstavek 121. ¢lena ni prenehal
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veljati, je pa v nasprotju z ureditvijo po ZUPJS, ki je kot pristojen organ za odlo¢anje o vseh
pravicah iz javnih sredstev doloéil center za socialno delo, je treba to dolotba &rtati.

K 5. élenu

Pri vodenju postopkov upravitenosti do subvencije so bile zaznane teZave pri doloéanju
upravitencev za pridobitev subvencije k plailu trZne najemnine v zvezi z izpoinjevanjem pogoja
udelezbe na zadnjem javnem razpisu za dodelitev neprofitnega stanovanja v najem, saj je v
sedanjem besedilu 121. a élena navedeno, da zado$&a »prijava« na zadniji javni razpis. Skladno
s tolmadenji, ki jin je Ministrstvo za okolje in prostor v preteklosti dajalo v zvezi 2 navedenimi
te2avami, se predlaga, da so do subvencije najemnine k placilu trZne najemnine upraviéeni
prosilci, ki plagujejo trZno najemnino in so se ne le prijavili na javni razpis, ampak tudi uvrstili na
prednostno listo na zadnjem javnem razpisu za dodelitve neprofitnega najemnega stanovanja v
obc¢ini stalnega prebivalid¢a. Ker se v praksi pojavijajo tudi primeri, ko se prosilec na listi uvrsti
tako visoko, da se zanj zagotovi stanovanje, pa ga odkloni, je nujno dologiti, da tak prosilec ne
more biti upraviéenec do subvencije k pladilu trZne najemnine.

TeZave so bile zaznane tudi v primerih, ko se je na prednostno listo uvrstil druZinski &lan
prosilca (prosilec je kandidiral skupaj z druZinskim &lanom npr. Zeno, ki je podala viego)
oziroma &lan gospodinjstva, vliogo za subvencijo pa poda prosilec, ki ima sklenjeno najemno
pogodbo za trZno stanovanje. Po sedanji praksi oseba, ki ni kandidirala na javnem razpisu, ne
more pridobiti subvencije. Zato se predlaga, da je upravien prosilec za subvencijo najemnine
ali najemnik ali &lan gospodinjstva, ki se je skupaj z najemnikom uvrstil na prednostno listo.

Poleg tega se predlaga, da se z zakonsko ureditvijo odpravi nepraviénosti v primerih, ko je
prosilec najemnik trznega stanovanja v obgini za¢asnega prebivalidta, stalno prebivali§ée pa
ima v drugi obgini. Sedaj velja praksa, da mora biti v isti obgini stalno in zaasno prebivalisce
(na naslovu trZnega najemnega stanovanja vsaj zacasno prebivaliSée), sicer center za socialno
delo vlogo zavrne. 2 namenom odprave navedene anomalije se predlaga, da se jasno dologi,
da subvencijo k pladilu trZne najemnine izpladuje pristojni organ obéine stalnega prebivalidca,
ne glede na to, v kateri ob&ini ima prosilec v najemu trzno stanovanje in urejeno za¢asno
prebivalis¢e. Na ta nadin bodo obgine Se dodatno stimulirane k aktivnostim za sprejem
stanovanjskih programov in zagotavljanju neprofitnih najemnih stanovanj.

Lokalne skupnosti in javni stanovanjski skladi so opozorill na situacije, ko je od zadnjega
javnega razpisa za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem preteklo Zze ved kot eno ieto in so
dolZni centri za socialno delo sami preveriti, ali prosilec izpolnjuje pogoje za pridobitev
neprofitnega stanovanja v najem. Praksa je pokazala, da centri za socialno delo tega ne
opravijo zadovoljivo (dejansko se je preverjalo le dohodkovno stanje), zato se predlaga, da bi to
nalogo prevzele lokalne skupnosti oz. njihovi javni stanovanjski skladi. Predlaga se, da mora v
primeru take vlioge center za socialno delo pridobiti mnenje pristojne lokalne skupnosti o
izpolnjevanju pogojev po zadnjem objavljenem javnem razpisu, pri éemer lokalna skupnost
uposteva razmere ob vloZitvi vioge (npr. podatke o neto plati preteklega leta in ne npr. treh let
nazaj, ¢e je bil razpis pred dvema letoma, ipd).

Ker so v Sloveniji Stevilne obgine, kjer nikoli niso imeli javnega razpis za dodelitev neprofitnih
stanovanj in bi bili torej tamkaj$nji ob&ani v neenakopravnem poloZaju z drugimi prebivalci
Slovenije, je omogoéeno, da za subvencijo k pladilu trZne najemnine zaprosi tudi obéan take
obgine. Pri tem pa se kot kriterij za upravi¢enost do subvencije upodtevajo pogoji in merila iz
zakona, ki se nanasajo na oddajanje neprofitnih stanovanj v najem.

K 6. &lenu

Z ZUUJFO je bil &rtan drugi stavek 3. odstavka 28. &lena ZUPJS, kar pomeni, da je bila
subvencija trzne najemnine znizana za znesek, ki se izratuna na enak nagin kot subvencija
neprofitne najemnine — torej do 80% priznane neprofitne najemnine. Na ta nacin je bilo glede
vis§ine subvencije trZne najemnine vzpostavijeno stanje pred 1. 1. 2012, ko se je zalel
uporabljati ZUPJS. Ustavno sodi$ée je z odlotbo iz maja 2016 ugotovilo, da je 28. &len ZUPJS
v neskladju z ustavo, ker so glede viSine subvencije najemniki neprofitnih ter najemniki trznih in
hi$niskih stanovanj v razli¢nih poloZajih in da mora drZavni zbor ugotovljeno neskladje odpraviti
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v roku enega leta po objavi. Glede izvriitve navedene odlocbe je odlotilo, da se do odprave
ugotovijenega neskladja upravit¢encem do subvencije v trZnih in hidnigkih stanovanjih, ki
izpolnjujejo dohodkovne in druge pogoje za pridobitev neprofitnega stanovanja, prizna Se
subvencija do priznane neprofitne najemnine na nacin, kot je dologen za subvencije neprofitnih
najemnin.

Ugotovijeno neskladje se odpravlja s predlagano spremembo in dopolnitvijo SZ-1. Predlaga se
spremembo 121. b ¢lena, ki dolo¢a splodne pogoje za pridobitev subvencije k plagilu trZne
najemnine. S ciliem izenaditve poloZaja vseh upravitencev do subvencije najemnine glede
visine se predlaga, da se, smiselno enako kot je veljalo pred értanjem drugega stavka 3.
odstavka 28. &lena ZUPJS, doloti izradun meseénega zneska subvencije k pladilu trZzne
najemnine tako, da se k znesku, ki se izratuna na enak nadin oz. po formuli za izratun
neprofitne najemnine (4. odstavek 121. &lena), upostevaje priznano neprofitno najemnino,
pristeje znesek - razliko med priznano trZno najemnino in priznano neprofitno najemnino.
Subvencija k trzni najemnini je tako sestavljena iz dela, ki se izraduna na enak nadin, kot
subvencija k neprofitni najemnini (neprofiten del) in iz dela, ki predstavlja razliko med priznano
trZno najemnino in priznano neprofitno najemnino (trzni del).

Predlagano je tudi bolj jasno besedilo, kdo je dol2an plagati kateri del subvencije k trZni
najemnini, ker je bilo v preteklosti to za nekatere obtine sporno. Zato se besedilo petega
odstavka spremeni tako, da se jasno dologi, da subvencijo za neprofitni del plata obé&ina
stalnega prebivali&&a, trzni del pa % obgina, ¥ drzava na nalin, da na zahtevo obginskih
organov po zakljutku koledarskega leta povrne polovico pladanega trZnega dela subvencije.

K 7. élenu

V Z2JS-1 je na splogno urejeno podrodje javnih skladov in zakon dopuséa moZnost drugacne
ureditve obsega zadol?evanja s posebnim zakonom. S predlogom tega zakona se daje
moZnost, da se Stanovanjski sklad RS, poleg 10 % zadolZevanja na podlagi ZJS-1, zadolZi 8e
za dodatnih 20% izkazanega namenskega premoZenja sklada brez omejitev. Tak&na mozZnost
zadolZevanja je posledica nujnosti spodbujanja dejavnosti javnih skladov.

K 8. Elenu

Dolgoletno izvajanje nalog na stanovanjskem podrodju je pokazalo, da za vse potrebe na
stanovanjskem podro¢ju s SZ-1 predvidena sredstva ne zadoZ¢ajo in poslediéno ni mogoce
resiti stanovanjskih vprasanj najbol] ogroZenega dela prebivalstva, kaj Sele vseh tistih, ki na
javnih razpisih za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem izpolnjujejo vse pogoje za pridobitev
neprofitnin stanovanj v najem in se uvrstijo na prednostno liste, pa jim, zaradi premajhnega
&tevila neprofitnih stanovanj, le tega ni mogoge zagotoviti. Poleg tega se znajdejo brez strehe
nad glavo posamezniki in druZine v razliénih primerih, npr. ko jim grozi deloZacija zaradi
neplacevanja najemnine ali drugih krivdnih razlogov, ko pride do rubeZa nepremi¢nin zaradi
poplacila dolgov upnikom, zaradi naravnih nesre¢, ko se morajo Zenske same ali z otroki
umikati pred nasilneZzem ali ko se morajo izseliti iz varne hide ali zavetid¢a in ko razpadejo
druzine in se mora eden od partnerjev in odrasli otroci odseliti iz stanovanja. Na nujnost
uginkovitega izvajanja stanovanjske politike kazZejo statisticni podatku glavnega mesta drzave,
kjer potreba po neprofitnih najemnih stanovanjskih enotah naradta®. Podatki kazejo, da Stevilo

® Tabela 1 - neprof. stanovanja — Javni stanovanjski sklad Mestne ob&ine Ljubljana
Leto neprofit. Razpisano &t. St. prispelih vlog St. uspelih Odstotek refenih
razpisa stanovanj upraviéencev prosilcev

2004 230 1666 234 14

2005 150 1532 159 10.4
2006 300 1615 330 20,4
2007 300 2130 294 13,8
2008 370 2909 358 12,31
2010 450 3985 456 11,44
2012 350+40 4028 392 9,73
2014 425 3432 424 12,35
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prosilcev za neprofitno najemno stanovanje iz leta v leto naraséa, odstotek re3enih prosilcev pa
se vseskozi giblje okrog 11%.

ZJS-1 kot krovni zakon, ki ureja javne sklade, daje moznost ureditve obsega zadolZevanja
posameznega podroéja z drugim zakonom. Na tak nadin je 2e urejeno podroqe skladnega
regionalnega razvoja, saj Zakon o spodbujanju skladnega regionalnega razvoja’ dologa v 10.
¢lenu, da skupni obseg zadolZenosti sklada ne sme presedi celo enainpolkratnika kapitala
sklada.

Vloga obéine na stanovanjskem podroéju je natanéno opredeljena v poglavju »XIV. Pristojnosti
in naloge cbéine na stanovanjskem podrodju« v ¢lenih od 154 do 1569 SZ-1. Med temi nalogami
je, poleg Ze navedenega, tudi obveznost sprejema in uresniéevanja stanovanjskega programa v
obéini, kjer je dan poudarek na posebnih programih, ki upoStevajo arhitektonske in druge
posebnosti pri zagotavijanju stanovanj za invalide. V 157. &lenu je dologeno, da lahko obgina
zaradi zagotavljanja javnega interesa na stanovanjskem podrodju z odlokom ustanovi javni
stanovanjski sklad. Dalje je v 3. odstavku 158. clena opredeljeno, da se sredstva zagotavijajo v
obg&inskem proradunu, iz presezka prihodkov nad odhodki in z namenskimi sredstvi, ki jih
prejmejo od domadih in tujih pravnih in fiziénih oseb.

Znano je, da bi se javni stanovanjski skladi lahko zadolZevali v vi§jem znesku, kot to dopusca
sedanja ureditev po ZJS-1, in na ta nagin zagotavljali precej vetje Stevilo prepotrebnih
neprofitnih najemnih stanovanjskih enot, kar potrjuje tudi ocena obsega dodatnega
zadolZevanja, izdelana pri pripravi besedila predloga sprememb ZJS-1 v smislu dopustitve
vedjega obsega zadolZevanja, ki jo je pripravila dr. Andreja Cirman z Ekonomske fakultete v
Ljubljani. Ocena dr. Cirmanove je bila izdelana na podlagi podatkov AJPES o kapitalu in
obstojedi zadolZitvi za pet obg&inskih in medobg&inskih javnih stanovanjskih skladov v Republiki
Sloveniji. lzratunan je bil moZen dodaten obseg zadolZitve ob upogtevanju predlagane
dopolnitve 2JS-1, ki bi omogoc‘.ala vedji obseg zadolZevanja. Iz ocene (tabela 2)* izhaja, da bi
ob predpostavki, da bi javni stanovanjski skladi v celoti izkoristili dano moZnost dodatne
zadolzitve in bi se zadolZili v viini 50% kapitala, kumulativna dodatna zadolZitev znasala 157,8
mio EUR, v primeru zadolZitve v viSini 70% kapitala pa 238,0 mio EUR.

Predmetna tabela kaZe, da javni stanovanjski skladi tudi v obdobju, ko je bilo dovoljeno
zadolZevanje ob soglasju ustanovitelja do vrednosti kapitala, niso zasli v prezadolZenost,
nasprotno, samo dva javna sklada sta bila zadolZena v visini ve& kot 10 % kapitala. Tako je bil
Javni stanovanjski sklad Mestne obéine Ljubljana takrat zadolZen v vidini 17,13 % kapitala in za
vsa najeta posojila vseskozi redno placuje zapadle anuitete in se razdolZuje.

V obdobju po izdelavi navedene ocene obsega dodatnega zadolZevanja, ki jo je izdelala dr.
Cirmanova, se je vrednost namenskega premoZenja in kapitala Javnega stanovanjskega sklada
Mestne obtine Ljubljana povecala na 253.075.665,00 EUR. Knjigovodski podatki kaZejo, da bi
bil ta sklad sposoben iz sredstev, prejetih iz naslova neprofitne najemnine, torej brez dodatnih

7 Zakon o spodbujanju skladnega regionalnega razvoja (Uradni list RS, 5t. 20/11, 57/12 in 46/16)

" Tabela 2: Kapital in zadolZitev javnih stanovanjskih skladov obin na dan 31,12.2011 in izrafun moZne dodatne
zadolZitve S
Javni stanovanjski skladi
Medobginski | Murska | JSS SKUPAJ
Ljublj Ty Koper Nova Gorica
e sklad Maribor e Sobota

Namensko i

- 191.208.189 116.072.661 67.999.493 | 20.656.427 | 4.904.517
premozenje
ZadolZitev 32.758.350 5.129.795 2.052.710 1309210 | 1.376.047
MoZen doda. dolg .

. 62.845.745 52.906.536 31.947.037 9.019.004 | 1.076.212 157.794.532
{50% kapitala)
MozZen doda. dolg

x 101.087.382 76.121.068 45.546,935 | 13.150.289 | 2.057.115 237.962.789
(70% kapitala) i
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finanénih virov, plagevati anuitete za dodatno zadolZitev, vendar sedanja dologila ZJS-1
onemogod&ajo novo zadolZevanje. Tako se, kljub velikim potrebam in pripravijenim projektom, ta
sklad Ze nekajkrat ni mogel prijaviti na javne razpise Stanovanjskega sklada Republike
Slovenije za posojila za izgradnjo neprofitnih najemnih stanovan;.

Na podiagi javno dostopnih podatkov o visini kapitala javnin nepremiéninskih stanovanjskih
skladov na lokalni ravni smo pripravili finanéno oceno glede visine, do katere bi se navedeni
javni subjekti lahko zadolzili. 1z tabele 3° ki je pripravijena za istih 5 javnih stanovanjskih
Skladov po stanju ob koncu leta 2015, je razvidno, da pri treh javnih skladih $e ni iz€rpana
moZnost zadolzevanja, ki jo dopudéa 37. &l. ZJS-1, kar kaZe, da v teh primerih ni potrebe po
povetanem zadolZ2evanju. Potreba je vsekakor izkazana v glavnem mestu. Pripravijen izratun
kaZe, da bi, upostevaje obstojede stanje zadolZitve, lahko prislo do dodatnega javnega dolga v
glavnem mestu do okrog 99.500.000,00 EUR oz. na ravni drzave najve¢ 180.500.000,00 EUR
ob dopustni 50% zadolzitvi oziroma v glavnem mestu 0, na ravni drzave pa najvec 10.500.000
EUR ob dopustni 10% zadolzitvi.

Po predlaganem 8, &lenu bi bilo omogogeno dodatno zadolZevanje 2zgolj specifiénim
javnopravnim subjektom - javnim stanovanjskim skladom kot izvajalcem nalog na
stanovanjskem podrocju, torej izkljuéno za poveéanje fonda neprofitnih stanovanjskih enot
{skladno z ReNSP15-25 javnih stanovanj), kar vsekakor je v javnem interesu. Predlagano je
zadolZevanje dodatno do visine 10 % izkazanega namenskega premozenja javnega sklada in
to le pri Stanovanjskem skladu RS. Predlagano je postopno zadolZevanje 2% letno, kar bi vse
skupaj zagotovilo vzdrznost povetanja izdatkov v odnosu do fiskalnega pravila.

K 9. élenu
V 9. &lenu je dologen zatetek veljavnosti predlaganih sprememb.

® Tabela 3: Kapital in zadolZitev javnih stanovanjskih skladov obgin na dan 31, 12, 2015 in izrafun molne dodatne

ZadolZitve

Javni stanovan]ski skladl
Vsebina Maribo K Nova Murska SK.I'JSP Al
Ljubljana Lo oper Gorica Sobata

Namensko premofenje | 251.946.126 | 100.255.696 | 51.056.676 | 21.299.899 | 4.384.915| 428.943.312
ZadolZitev 26.383.056 4.197.576 1.627.718 520.146 | 942.534 34.071.030
% zadolZenosti 1047 4,19 3,19 4,32 21,49 7.94
MoZen dodatni dolg

do {10% kapitala) 0 5.827.994 3.477.950 1.209.844 0 10.515.787

| MoZen dodatni dolg !
do (50% kapitala) | 99.590.007 | 45.930.272 | 23.900.620 | 9.729.804 | 1.249.924| 180.400.626
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IV. BESEDILO CLENOV SZ-1, KI SE SPREMINJAJO

90. &len
(trajanje najemne pogodbe za neprofitno stanovanje)

(1) Najemna pogodba za neprofitno stanovanje mora biti sklenjena za nedolocen
¢as.

{2) Najemodajalec neprofitnega stanovanja ima pravico vsakih pet let od najemnika
zahtevati, da predloZi dokazila o izpolnjevanju pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja, ki
jih opredeljuje pravilnik iz petega odstavka 87. &lena tega zakona.

(3) Ce najemnik ni ve& upraviéen do neprofitnega stanovanja, se najemna pogodba
lahko spremeni v najemno pogodbo za trzno stanovanje po merilih in postopku, ki ga dologi
pravilnik, ki ga izda minister.

(4) Ce se socialno stanje najemnika, ki placuje trzno najemnino za stanovanje po
prejénjem odstavku spremeni, lahko najemnik zahteva preveritev svojega socialnega stanja in
ponovno spremembo trZne najemnine v neprofitno najemnino.

116. élen
{doloéitev vrednosti stanovanja)

(1) Vrednost stanovanja, za katero se zaradunava neprofitna najemnina, se dolota
na podlagi pravilnika o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovan] in stanovanjskih stavb, ki ga
izda minister za potrebe doloanja najemnin.

(2) Vrednotenje stanovanja se lahko opravi na zahtevo lastnika ali najemnika.
Stroske vrednotenja nosi tisti, ki je cenitev zahteval.

(3) V pravilniku iz prvega odstavka tega &lena minister dolo¢i pogoje, ki jih morajo
izpolnjevati osebe, ki lahko opravljajo vrednotenje stanovanj za potrebe dolo&anja najemnin.

(4) Vrednost stanovanja, kot osnova za dologitev neprofitne najemnine, se dolo¢i na
podlagi naslednje enacbe:

vrednost stanovanja = $tevilo totk x vrednost totke x uporabna stanovanjska
povriina x vpliv velikosti stanovanja (korekcijski faktor) x vpliv lokacije stanovanja.

(5) Vrednost toke je 2,63 EUR v tolarski protivrednosti po srednjem teéaju Banke
Slovenije na dan izratuna najemnine.

121. €len
(subvencioniranje najemnine)

(1) {(prenehal veljati)
(2) {prenehal veljati)

(3) Za dolotitev subvencionirane najemnine se pri izradunavanju visine neprofitne
najemnine upo$teva dejanska povrina stanovanja, ki jo najemnik zaseda, vendar ne vecja kot
znasa primemna povrina glede na $tevilo oseb po pravilniku iz 87. &lena tega zakona. Ce
lastnik stanovanja zaratunava niZjo najemnino kot bi jo lahko glede na metodologijo iz 117.
glena tega zakona, se subvencija izratunava od niZje najemnine. Znesek subvencije se
obradunava od najemnine brez vpliva rente.

(4) Najemniku stanovanja, ki je upraviEen do subvencionirane najemnine, se
subvencija dolo¢i v visini razlike med neprofitno najemnino, doloteno v prejsnjem odstavku in
ugotovljenim dohodkom, zmanj$anim za minimalni dohodek in za 30% ugotovijenega dohodka,
v skladu s prvim odstavkom tega &lena. Subvencija se doloZi najvet v viSini 80% neprofitne
najemnine, dolotene v prej$njem odstavku.

(5) Za izratunani znesek subvencije lastnik stanovanja zniza najemnino najemniku,
lastniku pa ta znesek povrne pristojni ob¢inski argan.

{6) Najemniki so upraviteni do subvencioniranih najemnin najvet za dobo enega leta
in se med letom zneski subvencij ne spreminjajo. V primeru, da se najemniku med letom povia
najemnina zaradi postopne uveljavitve neprofitne najemnine skladno s 117. dlenom tega
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zakona, ali spremeni ugotovljeni dohodek iz prvega odstavka tega ¢lena ali spremeni $tevilo
oseb, ki so navedene v najemni pogodbi, lahko najemnik zaprosi za nov izradun pripadajoce
subvencije.

{(7) Po preteku dobe, za katero je bila najemniku odobrena subvencionirana
najemnina, lahko ponovno zaprosi zanjo, e se okoli&gine, ki so bile podlage za
subvencionirano najemnino, niso spremenile.

(8) {(prenehal veljati)

{9) Pristojni ob&inski organ lahko v skladu z ob¢inskim stanovanjskim programom
dodeli subvencijo po tem €lenu tudi najemniku v trZnem stanovanju.

121.a élen
{upraviéenci za pridobitev subvencije k plagilu trzne najemnine)

(1) Ne glede na deveti odstavek 121. &lena tega zakona pripada subvencija
prosilcem, ki pladujejo trzno najemnino in so se prijavili na zadnji javni razpis za dodelitev
neprofitnega najemnega stanovanja v ob&ini stalnega bivalidta.

(2) Ce je bil javni razpis za dodelitev neprofitnega najemnega stanovanja v najem
nazadnje objavljen pred vet kakor letom dni, lahko prosilci vloZijo vlogo za subvencijo
neposredno na obéinski organ.

121.b élen
(splogni pogoji za pridobitev subvencije k plaéilu trzne najemnine)

(1) Subvencija pripada upravitencem iz prejinjega ¢lena, &e izpolnjujejo
dohodkovne cenzuse in druge pogoje glede premoZenjskega stanja, dolofene s predpisi o
socialnem varstvu, ki urejajo denarne socialne pomodi, ter nimajo v lasti drugega stanovanja.

(2) Subvencija po prej$njem odstavku je mese&ni znesek, ki predstavija razliko med
priznano trzno najemnino in priznano neprofitno najemnino. Ce lastnik stanovanja zaraéunava
nizjo trzno najemnino od priznane trzne, se subvencija izraduna od niZje najemnine.

(3} Pri izratunu pripadajote subvencije se upoStevajo najvisje priznane trine
najemnine, dolotene s podzakonskim predpisom, ki ga izda minister, pristojen za prostor,
neprofitna najemnina pa se prizna v vigini 3,00 eurov za m2 stanovanjske povrsine.

(4) Subvencija se izratuna od povréine stanovanja, dolodene v tretjem odstavka
121. ¢lena tega zakona. Za ugotavljanje nadaljevanja upravi¢enosti do subvencije in dologitve
organa odlotanja o subvenciji se smiselno uporabljajo dolotbe Sestega, sedmega odstavka
121. ¢lena tega zakona.

(5) Sredstva za subvencioniranje prosilcev za dodelitev neprofitnega najemnega
stanovanja zagotavijajo drzavni proradun in obéinski proraduni, vsak do ene polovice. Potrebna
sredstva se med letom zagotavljajo iz ob&inskih proragunov. Po zakljuéku koledarskega leta se
na zahtevo obginskih organov iz driavnega proraduna povrnejo zaloZena sredstva placanih
zneskov subvencij.

(6) Podrobnejsi nagin in postopek izraduna subvencij iz prej$njega in tega ¢lena se
daloga skladno s 117. in 118. &lenom tega zakona.

147. ¢len
{sredstva za poslovanje sklada)

{1) Sredstva za poslovanje sklada se zagotavljajo:
- vdrZavnem proradunu;
- iz dela sredstev, ustvarjenih s prodajo druzbenih stanovanj;
-z namenskimi dotacijami domadih in tujih pravnih in fiziénih oseb;
- iz sredstev, ustvarjenih z izdajo vrednostnih papirjev sklada;
- iz prihodkov, ustvarjenih z razpolaganjem s premoZenjem sklada ali drzave v
upravljanju sklada;
- iz prihodkov, ustvarjenih z lastnim poslovanjem.
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(2) Za zagotavljanje sredstev za financiranje oziroma kreditiranje nalog, opredeljenih
v nacionalnem stanovanjskem programu, lahko sklad najema dolgoroéna domaca in tuja
posojila oziroma izdaja garancije.

(3) O zadolZitvi iz prejénjega odstavka odlo&a nadzorni svet sklada.

158. &len
{odlok o ustanovitvi sklada)

Obéina ustanovi javni stanovanjski sklad z odlokom. Ce je ustanoviteliev veg, se
javni stanovanjski sklad ustanovi z odlokom, ki ga sprejmejo vsi sveti ustanoviteljic.

30



3






