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ZADEVA: Zakon o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona - predlog za
obravnavo — novo gradivo §t. 1

1. Predlog sklepov vlade:

Na podlagi drugega odstavka 2. &lena Zakona o Vladi Republike Slovenije (Uradni list RS, 5t
24/05 — uradno preti$éeno besedilo, 109/08, 38/10 — ZUKN, 8/12, 21/13, 47113 - ZDU-1G in
65/14) je Vlada Republike Slovenije na ... seji dne .... pod totko ... sprejela

SKLEP:

Viada Republike Slovenije je dolotila 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 Kozlovit
GENERALNA SEKRETARKA

Prajmejo:
- 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 obrazloZitvijo razlogov:

Predlagatelj predlaga obravnavo predloga zakona po skrajSanem postopku na podlagi 142.
&lena Poslovnika drZavnega zbora (Uradni list RS, &t 92/07 - uradno predidteno besedilo,
105/10 in 80/13), saj gre za spremembe in dopolnitve zakona v zvezi z odlogbo Ustavnega |
sodisge U-1-109/15-14 z dne 19. 2. 2016 (Uradni list RS, &t. 38/16). Hkrati pa gre tudi za manj
zahtevne spremembe in dopolnitve zakona. Zaradi pospeSitve postopkov v zvezi s postopki za
i dodeljevanje neprofitnih stanovanj in postopkov, ki so s tem povezani, je doloten nabor
podatkov, ki se od upravljavcev zbirk podatkov pridobivajo brezplatno. Dalje gre za dolocitev,
da se od vseh najemnikov neprofitnih stanovanj, razen najemnikov-bivéin imetnikov stanovanje
pravice, lahko zahteva, da predloZijo dokazila o izpolnjevanju sploZnih pogojev za pridobitev
neprofitnega stanovanja. Crta se besedilo, da se vrednost totke dologi v tolarski protivrednosti.




Ker je bil 2e z Zakonom o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev &rtan prvi odstavek 121. ¢lena
SZ, je potrebno nomotehniéno uskladiti etrti odstavek, ki se je skliceval na (neobstojedi) prvi
odstavek. Glede na to, da je s predlogom zakona é&rtan deveti odstavek 121. &lena, je bilo
potrebno nomotehni¢no uskladiti 121.a &len, ki je poleg tega tudi dopolnjen oziroma
spremenjen glede na potrebe v praksi, ker obstojedi zakon ni re3eval vseh moznih situacij, e
javni razpis za dodelitev neprofitnib stanovanj ni bil objavijen ali &e je bil objavljen pred ved 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, drzavna sekretarka, Ministrstvo za okolje in prostor,

—  Vesna Dragan, vodja sektorja za stanovanja Direktorata za prostor, graditev in stanovanja
—  Sonja Ristanovic, sekretarka v Sluzbi za sistem okolje in prostora

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

4. Predstavniki vlade, ki bodo sodelovali pri delu drzavnega zbora:

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

- Llidija 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 obéin (ZUUJFO) je &rtal 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 izratuna na enak nadin kot
subvencija neprofitne najemnine — torej do 80% priznane neprofitne najemnine. Ustavno
sodi$te je na zahtevo Varuha &lovekovih pravic odioalo o ustavnosti 28. élena ZUPJS, ki
ureja pravico do subvencije najemnine. Iz obrazloZitve odlogbe Ustavnega sodisca U-1-109/15-
14 z dne 19. 5. 2016 izhaja, da je Ustavno sodi$¢e presojo opravilo z vidika splodnega nacela
enakosti pred zakonom (drugi odstavek 14. &lena Ustave RS) in ugotovilo, da je zakonodajalec
s &értanjem 3. odstavka 28. &élena ZUPJS razliéno uredil nagin ugotavijanja viSine subvencije za
najemnike v neprofitnih stanovanjih in najemnike v trZnih ali hisniskih stanovanjih, ki
izpolnjujejo dohodkovne in druge pogoje za pridobitev neprofiinega stanovanja, za kar pa ni
imel razumnega razloga. Ustavno sodis¢e je ugotovilo, da je 28. &lena ZUPJS v neskladju z
ustavnim nacelom enakosti. V obrazloZitvi odlotbe je Ustavno sodisée navedlo, da je mogote
ugotovijeno protiustavnost odpraviti s spremembo Stanovanjskega zakona. Tako bo odiogitev
Ustavnega sodis¢a realizirana s spremembo in dopolnitvijo SZ-1 z izenaditvijo upravitencev do
subvencije v neprofitnih in trznih stanovanijih.

Obcinam, javnim stanovanjskim skladom in neprofitnim stanovanjskim organizacijam naj bi bile
omogo&eno, da glede ugotavljanja dohodkov gospodinjstva in drugega premoZenja brezplaéno
od pristojnih organov in organizacij pridobivajo podatke, ki so potrebni zaradi odlodanja v
posameznih upravnih postopkih, ki jin dolo¢a Stanavanjski zakon.

Po sedanji ureditvi (90. 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). Poslediéno se nekaterih neprofitnih
najemnih razmerij ne bi nikoli preverjalo, ne glede na to, da $tevilni najemniki (iz ¢asa pred 14.
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10. 2003) dejansko ne izpolnjujejo veé predpisanih pogojev za pridobitev neprofitnega
stanovanja v najem. S spremembo bi naj se izenadili vsi najemniki v javnih neprofitnih
najemnih stanovanjih, razen najemnikov-biviih imetnikov stanovanjske pravice, ki na podlagi
Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, §t. 18/91) niso odkupili stanovanja, v katerem so imeli
stanovanjski pravico, in biv8ih imetnikov stanovanjske pravice, ki so ostali v neprofithnem
najemu v denacionaliziranih stanovanjih. lzenagitev bi pomenila le moZnost preverjanja in
posleditno spremembo neprofitne najemnine v tr2no, ne pa tudi prenehanje najemnega
razmerja.

S povetanjem obsega zadolZevanja javnih stanovanjskih skladov bi spodbudili in omogotili
graditev javnih najemnih stanovanj in take omogodili ve¢ upraviéencem dostojno bivalidZe.

Vnesene so $e nekatere redakcijske spremembe.

6. Presoja posledic za:

a) javnofinanéna sredstva nad 40.000 EUR v tekotem in
o - NE
naslednjih treh letih
b) usklajenost slovenskega pravnega reda s pravnim redom NE
Evropske unije
c) administrativne posledice NE
€) gospodarstvo, zlasti mala in srednja podjetja ter
b NE
konkurenénost podjetij
d) okolje, vkljuéno s prostorskimi in varstvenimi vidiki NE
e) socialno podrodje DA
f) dokumente razvojnega nacriovanja:
- nacionaine dokumente razvojnega nacrtovanja
— razvojne politike na ravni programov po strukturi
razvojne klasifikacije programskega proraéuna nE
- razvojne  dokumente  Evropske unije in
mednarodnih organizacij

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




l. Ocena finan&nih posledic, ki niso natrtovane v sprejetem proraéunu

Tekode leto (t)

t+1

t+2 t+3

Predvideno povefanje (+)
ali zmanj3anje {-) prihodkov
drzavnega prorauna

Predvideno povecanje (+)
ali zmanjsanje (-} prihodkov
obdinskih proraéunov

Predvideno povecanje (+)
ali zmanj$anje (-) odhodkov
drzavnega proratuna

Predvideno povedanje (+)
ali zmanjanje (-) odhodkov
obéinskih proratunov

2.500.000,00

3.000.000,00

Predviden nov

3.500.000,00 sz

Predvideno pove&anje (+)
ali zmanjSanje {-)
obveznosti za druga
javnofinanéna sredstva

Il. Finan&ne posledice za drzavni proraéun

Il.a Pravice porabe za izvedbo predlaganih regitev so zagotovijene:

Ime proradunskega
uporabnika

Sifra in naziv ukrepa,
projekta

Sifra in naziv
proradunske
postavke

Znesek za
tekoce leto

{t)

Znesek zat +
1

SKUPAJ

il.b Manjkajo&e pravice porabe bodo zagotovijene s prerazporeditvijo:

Ime proratunskega
uporabnika

Sifra in naziv ukrepa,
projekta

Sifra in naziv
proratunske
postavke

Znesek za
tekote leto

{t)

Znesek zat +
1

SKUPAJ

Il.c Naértovana nadomestitev zmanj$anih prihodkov in povetanih odhodkov proraéuna:

Novi prihodki

Znesek za tekote leto (1)

Znesekzat+1

SKUPAJ

OBRAZLOZITEV:

7.b Predstavitev ocene finanénih posledic pod 40.000 EUR:




8. Predstavitev sodelovanja z zdruZenji obgin:

Vsebina predloZenega gradiva (predpisa) vpliva na:
- pristojnosti ob&in
- delovanje obéin
- financiranje ob&in DA

i prostor je bilo ugotovljeno, da informacijski sistem, ki ga uporabljajo Centri za socialno delo ne

Gradivo {predpis) je bilo poslano v mnenje.
- Skupnosti obtin Slovenije SOS: DA
- ZdruZenju obgin 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 upo3tevani:

Gradivo je bilo v javni obravnavi in je bilo tudi v ponovljeni medresorski obravnavi poslano
zdruZenju obdin. Nanj se je odzval Javni sklad Mestne obé&ine Ljubljana in Skupnost obtin
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 uporabljgjo centri za socialno deio 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 predlagata tudi, da bi imele tudi ob&ine zaradi zagotavijanja neprofitnih stanovanj
mo2nost povefanega zadolZzevanja, ker vse ob&ine nimajo ustanovljenih javnih skladov v ta
namen. Javni stanovanjski sklad MOL in MOK predlagata tudi povecanje vrednosti tolke za
izradun neprofitne najemnine. Predlagajo tudi vedji obseg zadolZevanja 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 $e SOS in ZMOS,
Predlagaijo tudi, da se v prvi élen predioga zakona napise, da se ti podatki pridobivajo po uradni
dolznosti, ker da sicer brez pisnega soglasja najemnika vpogled v uradne evidence ne bo
mogo&.

Po veckratnih usklajevalnih sestankih z Ministrstvom za delo, druZino, socialne zadeve in enake
moZnosti, Ministrstvo za javno upravo, Informacijsko pooblas€enko in Ministrstvo za okolje in

razpolaga z vsemi in ustreznimi podatki, ki bi jih pri izvajanju Stanovanjskega zakona
potrebovale obtine, javni stanovanjski skladi in neprofitne organizacije. Poleg tega bi
nadgradnja obstojetega sistema pomenila veliko finanéno breme, kar upostevajo Stevilo
postopkov niti ne bi bilo ekonomitno. Zato je bila sprejeta odlogitev, da so zapro3eni organi
dolzni brezplagno obéinam javnim stanovanjskim skladom in neprofitnim organizacijam podatke,
ki jih te potrebujejo v upravnih postopkih, ki jin vodijo na podlagi SZ.

Dolottba 86. &lena SZ ni predmet sprememb, saj se ocenjuje, da v praksi omejitev na minimalno
trajanje najemnega razmerja pomeni omejevanje volje strank. Oddajanje stanovan;j v turisti¢ne
namene je stvar druge zakonodaje in je za drug namen. Tak predlog bi bil tudi neizvedljiv glede
na doloé¢bo 102. &lena SZ, po katerem je odpovedni rok pri najemni pogodbi devetdeset dni, e
ni dogovorjeno drugate.

ZadolZevanje obéin ureja Zakon o javnih financah in odstopanja niso dopustna.
Vetje zadolZevanje skladov od prediaganega ni mogoce zaradi vzdrZnosti javnih financ.

Vargvanje poloZaja najemnikov — bivSih imetnikov stanovanjske pravice je ustavno dopustno,
kar je 2e veckrat ugotovilo tudi Ustavno sodis¢e RS (npr. v sodbi $t..U--303/00-12). Poleg tega
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je treba &teti stanovanjsko pravico po prejénji ureditvi za pridobljeno pravico, ki jo je treba v
skladu z nateli pravne drzave spostovati {odloéba 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 razmerja, kar bi bilo v
nasprotju z naéeli pravne drzave glede najemnikov — bivih imetnikov stanovanjske pravice.

Pripombe o tem, da naj se v prvi &len vpise, da se podatki pridobivajo 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 dopusga 9. &len Zakona o varstvu osebnih podatkov.

ZMOS ocenjuje besedilo (6. &len), ki spreminja obstojeo ureditev delitve strofkov med drzavo
in ob&inami (peti odstavek 121. b ¢lena) kot popolnoma nesprejemljivo in navaja, da se ne Zeli s
predlagano spremembo le jasneje zapisati dolo¢bo, ki Ze velja, temved se jo Zeli po vsebini
spremeniti. Na ta nadin se hoZe prejudicirati resitve, o katerih pa $e odlotajo sodis¢a. Menijo, da
je potrebno o tem podéakati na odlogitev sodisca.

Res je v teku nekaj sodnih sporov, ki se nana&ajo na delitev stroSkov subvencije. Stalis¢e MOP
je, da Ze obstojeti SZ doloa delitev stroSkov subvencije za neprofitno najemnino in za
subvencijo trZzne najemnine tako, da je subvencija neprofitne najemnine v celoti strodek obdine,
subvencija trzne najemnine pa vsak pol {drzava pol, ob&ina pol). Ker se s spremembo zakona
doloéa jasno, da gre pri subvenciji trzne najemnine za dva dela {trzni oz. neprofitni del), pri
&éemer obdina nosi stroske neprofitnega dela, gre le za bolj doloéno dolotbo tega, kar se Ze
izvaja. Drugaéna odlotitev sodiéta 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 prostor, Javno podjetje Energetika MB, ki podpirajo predlagane spremembe. Gospodarska
zbornica Slovenije predlaga dvig vrednosti totke za neprofitno najemnino. Ker je v naslednjem
letu pri¢akovati nov Stanovanjski zakon, ki bo na drugaden nacin urejal vprasanje najemnin, kar
je Ze zajeto v Resoluciji o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025, v predlogu novele
ni omogoé&en dvig vrednosti totke. Menijo tudi, da bi preverjanje razmer najemnika moralo veljati
2a vse najemnike, tudi za najemnike- bivie imetnike stanovanjske pravice. Vendar gre kot
zgoraj navedeno, pri stanovanjski pravici po prejsnji ureditvi za pridobljeno pravico, ki jo je treba
v skladu z naZeli pravne drzave spo&tovati {odlotba Ustavnega sodisca RS &t. U-1-128/08 in Up-
933/08). MreZa za prostor predlaga, da bi se zaradi obremenitve ob&inskih proradunov morale
predstaviti finanéne in drugagni podporni ukrepi za obéine. Pri predlagani spremembi gre le za
vrnitev pravnega stanja na pravno stanje, kot je veljalo pred sprejemom ZUUJFQO. Predlagajo
tudi, da se kot upravitenci do subvencije Stejejo le tisti prosilci, ki platujejo priznano trZno
najernnino. Predlog se ne uposteva, ker se v izradunu subvencije tako ali tako upo3teva zgolj
priznana tr2na najemnina. Dr2ava ne more omejevati lastnika stanovanja, za kak3no trizno
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 tudi pove&anje moznosti zadolZevanja skladov
do 50%. Vendar zaradi vzdrznosti javnih financ tega predloga ni mogo&e sprejeti. Energetika
Maribor predlaga uvedbo posebne socialne pravice do pokrivanja strodkov stanovanj. Menimo,
da so temu namenjeni ukrepi, ki jih zajema Zakon o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev in ne
Stanovanjski zakon. Predlagajo mese&no preverjanje najemnikov. Menimo, da bi takina
pogostnost preverjanja pomenila preveliko administrativno breme. Stro3ki dobaviteljev energije
in drugih niso zajeti v strodek najemnine, zato ni mogoce, da bi dobavitelj zahteval sklenitev
pogodbe in obradun stroskov neposredno z lastnikom.

V ponovljeni medresorski obravnavi je MreZa za prostor ponovila svoje pripombe, ki iz prej
navedenih_razlogov niso bile upodtevane, in dodala, da skladi pri preverjanju pogojev za
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pridobitev neprofitnega stanovanja po zakonu niso imeli ve&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 pripravijavec sprememb zakona ni upo$teval.

Gradivo je bilo predhodno objavijeno na spletni strani predlagatelja: ] DA

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

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

(pan D

o
8
Nt P
Prilogi: Sibian:

- predlog sklepa Viade Republike Slovenije
= predlog zakona




PRILOGA 1

Na podlagi drugega odstavka 2. &lena Zakona o Viadi Republike Slovenije (Uradni list RS, 3t.
24/05 — uradno preti$¢eno besedilo, 109/08, 38/10 — ZUKN, 8/12, 21/13, 47113 - ZDU-1G in
65/14) je Vlada Republike Slovenije na ... sejidne .... pod tocko ... sprejela

SKLEP:

Vlada Republike Slovenije je dologila besedilo predioga Zakona o spremembah in dopolnitvah
Stanovanjskega zakona (EVA 2016-2550-0113) in ga predloZi Drzavnemu zboru Republike
Slovenije v sprejetje po skraj$anem 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 uvoD

1. Ocena stanja in razlogi za sprejetje zakona

Subvencije trznih najemnin:

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 trZne najemnine znizana za znesek, ki se izratuna na enak nacin kot subvencija
neprofitne najemnine — torej do 80% priznane neprofitne najemnine. Ustavno sodisée je na
zahtevo Varuha ¢lovekovih pravic odlogalo o ustavnosti 28. &lena ZUPJS?, ki ureja pravico do
subvencije najemnine. |z obrazloZitve odloébe Ustavnega sodis¢a U-1-109/15-14 z dne 19. 5.
2016 izhaja, da je Ustavno sodidée presojo opravilo z vidika splodnega nacela enakosti pred
zakonom (drugi odstavek 14. ¢lena Ustave RS} in ugotovilo, da je zakonodajalec s értanjem 3.
odstavka 28. ¢lena ZUPJS razliéno uredil nadin ugotavijanja visine subvencije za najemnike v
neprofitnih stanovanjih in najemnike v trznih ali hignidkih stanovanjih, ki izpolnjujejo dohodkovne
in druge pogoje za pridobitev neprofithega stanovanja, za kar pa ni imel razumnega razloga.
Ustavno sodiste je ugotovilo, da je 28. &lena ZUPJS v neskladju z ustavnim nadelom enakosti.
V obrazloZitvi odlotbe je Ustavno sodisée navedlo, da je mogoe ugotovijeno protiustavnost
odpraviti s spremembo Stanovanjskega zakona®. Odlo&itev Ustavnega sodid¢a bo tako
redlizirana 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 neprofilnega stanovanja v najem, prijava
prebivali$éa,...), ki prav tako vplivajo na uginkovito varstvo z Ustavo zagotovljenih pravic, ki so
bile glede na predmetno odloébo Ustavnega sodi¢a RS kriene, se poleg sprememb, ki so
neposredno povezane z navedeno codlotbo Ustavnega sodiséa, predlaga Se spremembe in
dopolnitve, ki bodo odpravile zaznane {eZave.

Temeljni cilj predlaganih sprememb je torej odprava ugotovijene protiustavnosti in izenaditev
upravitencev do subvencije v neprofitnih in trznih stanovanjih. Poleg tega pa tudi odprava

' Zakon o ukrepih za uravnoteZenje javnih financ obtin (Uradni list RS, &. 14/15)

2 Zakon o uveljavljanju pravie iz javnih sredstev (Uradni list RS, 8. 62/10, 40/11, 40/12 - ZUJF, 57/12 - ZPCP-2D, 3/13 - ZSolPre-
1, 14/13, 56/13 - Z8tip-1, 95/13, 14/15 - ZUUJFO, 57/15, 90/15 in 38/16 - odl. US)

328. dlen ZUPIS se glasi:

(1) Do subvencicniranja najemnine je upraviten najemnik v neprofitnem stanovanju, namenskem najemnem stanovanju, bivalni
enoti, trfnem najemnem in hisniSkem stanovanju. Meja dohodkov za ugotavljanje upravitenosti do subvencije najemnine je
ugotovljeni dohodek najemnika in oseb, ki so navedene v najemni pogodbi, ki ne presega viSine njihovega minimalnega dohodka
brez dodatka za delovno aktivnost, doloencga skladno s predpisi, ki urejajo socialnovarsivene prejemke, povetancga za 30%
ugotovljenega dohodka, in za mesek neprofitne najemnine, dolotene po predpisih, ki vrejajo stanovanjske zadeve, ali za mesek
priznane neprofitne najemnine pri trZnih in hidnidkih stanovanjih. Ne glede na dolotbe zakona, ki ureja secialnovarstvene prejemke,
se pri izrafunu minimalnega dohodka najemnik in osebe, ki so navedene v najemni pogedbi, Siejejo v druino.

{2) Za osebe, navedene v najemni pogodbi, ki niso osebe iz prvega odstavka 10. ¢lena tega zakong, se pri izradunu minimalnega
dohodka uposteva vidina minimalnega dohodka, ki pripada vsaki naslednji odrasli osebi po zakonu, ki ureja socialnovarstvene
prejemke.

(3) Subvencija najemnine se dologi v vidini kot doloZa zakon, ki ureja stanovanjska razmerja.

{4) Najemnik v tr2nem stanovanju, ki sklene najemno pogodbo z najemodajalcem, s katerim je sam ali kateri izmed uporabnikov
stanovanja v krogu zakonitih deditev do drugega dednega reda po predpisih, ki urejajo dedavanje, ni upraviten do subvencije
najemnine. Najemnik tr2nega stanovanja je upraviten do subvencije najemnine, ¢e ima na naslovu trznega stanovanja prijavljeno
stalno ali zatasno prebivaliste.

Stanovanjski zakon (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)
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nejasnosti in tezav, ki se kaZejo pri izvajanju obstoje¢ega Stanovanjskega zakona v praksi na
podro&ju najema.

Pridobivanie in obdelava osebnih podatkov iz uradnih evidenc

V S§Z-1 ni ustrezne pravne podlage za pridobivanje in obdelovanje osebnih podatkov iz uradnih
evidenc za potrebe odlo¢anja in izvajanja nalog na stanovanjskem podrogju. Za pridobitev
neprofitnih stanovanj v najem in v vseh ostalih postopkih na stanovanjskem podroju, se po
nepotrebnem obremenjuje prosilce, ki morajo sami predloZiti podatke o dohodkih zase in za
svoje druzinske ¢lane in podatke o ostalem premo2enju, pri ¢emer prihaja tudi do nepravilnih in
neazurnih podatkov.

Izenaditev vseh najemnikov neprofitnih stanovanj

Po sedanji ureditvi (90. 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 $Z-1 (14. 10. 2003). Posledi¢no se nekaterih neprofitnih
najemnih razmerij ne bi nikoli preverjalo, ne glede na to, kakino je aktualno dohodkovno in
premo2enjsko stanje najemnika in uporabnikov, ki skupaj z njim uporabljajo neprofitno
stanovanje, kar pa ni pravitno in ne more biti v javnem interesu. Praksa kaZe, da Stevilni
najemniki dejansko ne izpolnjujejo vel predpisanih pogojev za pridobitev neprofitnega
stanovanja v najem (dohodki so v nekaterih primerin 2e skoraj ekscesni, enako tudi
premozenjsko stanje), ne glede na to pa je, glede na predmetno zakonsko dolotbo, njihov
status najemnika neprofitnega najemnega stanovanja z zakonom varovan in torej ta dejstva ne
predstavijajo krivdnega razloga za odpoved najemnega razmerja.

Zadolzevanja javnih stanovanijskih skladov

Glede na znano veliko pomanjkanje javnih najemnih stanovanj in pomanjkanje sistemskega vira
financiranja je povetanje obsega zadolZevanja nujno in glede na trenutne pogoje dolZniSkega
financiranja, v katerih so obrestne mere na zgodovinsko nizki ravni, 3e posebej utemeljeno.
ZadolZevanje javnih stanovanjskih skladov je predpisano s 37. ¢lenom Zakona o javnih skladih
(ZJS-1)°, ki doloa skupni obseg zadolzenosti javnega sklada, hkrati pa dopuséa moZnost
drugaéne ureditve z drugim zakonom. Tak primer je na primer ureditev na podroéju spodbujanja
skladnega regionalnega razvoja.

2. Cilji, nacela 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 osebnih podatkov
zaradi potreb organov pri odlo¢anju in izvajanju nalog na stanovanjskem podrogju 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 pogejev za pridobitev neprofitnega stanovanja v najem. To
ne bi veljalo le za najemnike-bivie imetnike stanovanjske pravice, ki na podlagi Stanovanjskega
2zakona (Uradni list RS, §t. 18/91) niso odkupili stanovanja, v katerem so imeli stanovanjsko
pravico, in bivie imetnike stanovanjske pravice, ki so ostali v neprofithem najemu v
denacionaliziranih stanovanjih.

5 Zakon o javnih skladih (Uradni list RS, §t. 77/08 in 8/10 - ZSKZ-B; 37. &len se glasi: (1) Javni sklad se sme zadolZiti semo zaradi
izvajanja namena, zaradi katerega je bil ustanovljen, &e je tako dolodeno v finandnem nadrtw, ki ga je sprejel ustanovitelj, in skladno
s tem zakonom in predpisi, ki urejajo javne finance

(2) Ce drug zakon ne dolo¢a drugade, skupni obseg zadol2enosti javnega sklada ne sme presedi

- 10% kapitals joviega sklada, te so skupni prihodki javnega sklada v preteklem poslovnem letn manjsi od kopitala javnega sklada,
oziroma

- 10% skupnih prihodkov javnega sklada v preteklem poslovnem letu, e so skupni prihodki javnega skiada v preteklem poslovnem
letu vedji od kapitala javnega sklada,
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2.2. Nacela

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

Hkrati se zagotavlja nacelo socialne drZave.

2.3. Poglavitne resitve predloga zakona

Poglavitne resitve sledijo odlocbi Ustavnega sodida ter drugim ugotovljenim nejasnostim in
nedoslednostim v praksi,

Omogogeno naj bi bilo, da obéine, 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 ugotavijanja dohodkov gospodinjstva in drugega premozZenja
brezplatno dostopali do posameznih obstojetih zbirk. ZaproZeni organi in organizacije bodo
dolZni zaprofene podatke sporotiti tistemu organu, ki je zanje zaprosil.

V smislu nadela enakosti bi tudi izenadili vse najemnike v neprofitnih stanovanjih, ne glede na
to, kdaj je bilo sklenjeno najemno razmerje, razen najemnikov-biv8ih imetnikov stanovanjske
pravice, ki na podlagi Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, 5t. 18/91) niso odkupili
stanovanja, v katerem so imeli stanovanjski pravice, in bivsih imetnikov stanovanjske pravice, ki
so ostali v neprofitnem najemu v denacionaliziranih stanovanjih. To bi omogodilo preverjanje
upravi¢enosti 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 upravideni do neprofitne najemnine kljub temu, da so se jim razmere
bistveno izbolj§ale in ob upoStevanju tega dejstva ne bi bili ve¢ upraviteni do neprofitne
najemnine. lzenatitev bi pomenila le moZnost preverjanja in poslediéno spremembo neprofitne
najemnine v tr2no, ne pa tudi prenehanje najemnega razmerja.

S povedanjem obsega zadolZevanja javnih stanovanjskih skladov bi spodbujali in omogogili
graditev javnih najemnih stanovanj in tako omogodtili ve& upravitencem dostojno bivaliige.

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

Zakon ne bo imel posledice za drZavni proracun, za proradune obéin pa, saj je bilo ravno
zmanj$anje izdatkov ob&inskih proracunov razlog za ukinitev subvencij neprofitnega dela trine
najemnine z ZUUJFO. Tak zakljuek izhaja tudi iz naslednjih dejstev.

Nesporno je, da se poveduje Stevilo upravitencev do subvencije v trznih stanovanijih (priblizno
20%letne) in hkrati se poveduje stevilo obgin, ki platujejo del te subvencije, kar je posledica
pomanijkanja neprofitnih stanovanj in tudi povedane subvencije v trZnih stanovanjih v letu 2012
z uveljavitvijo in uginki Zakona o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev. Predlagani prediog
zakona vrata pravno ureditev subvencioniranja v trznih stanovanjih na &as pred sprejemom
Zakona o ukrepih za uravnoteZenje javnih financ obéin, torej na ureditev, kot jo je imel Zakon o
uveljavijanju pravic iz javnih sredstev. |z spodnje tabele A izhaja rast sredstev in upravitencev
od leta 2011, ko je bila moZna le subvencija v trinih stanovanjih v vi&ini, ki predstavija razliko
med priznano trzno najemnino in priznanc neprofitno najemnino, v letu 2012, ko je bila prvi¢
omogoc¢ena tudi subvencija za »neprofiten del« trzne najemnine, ko se kaze Ze obcéutna rast
sredstev in upraviéencev. Ta rast se nadaljuje v letih 2013, 2014 in tudi 2015, ko uginkov
Zakona o ukrepih za uravnoteZenje javnih financ obgin Se ni bilo. Tako je priakovati, da bo
zakon na podrogju javnih financ udinkoval najmanj enako, kot v lstu 2015, pri ¢emer pa je
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potrebno upostevati narad¢anje $tevila upravitencev do subvencij (ob pomanjkanju neprofitnih
stanovanj) pribliZno 20% letno, kar je upostevano pri finanénih posledicah v naslednijih letih.

Za tekote leto je ocenjeno, da povecéanja obé&inskih odhodkov glede na pretekli leti ne bo, ker
bodo v veljavi $e stare odlotbe o upravitenosti do subvencije, za naslednje leto pa je, do
uveljavitve novega Stanovanjskega zakona, priakovati cca 20% povedanje odhodkov (500.000

EUR).

TABELA A
VISINA VISINA VISINA .
ST, e 50% TRZNEGA
LETO UPRAVICEN 1ZPLACANE |NEPROFITNE |[TRZNEGA EEA I
CEV VRS SUBVENCIJE |GA DELA DELA S
SKUPAJ SUBVENCIWE |SUBVENCIJE
2011 Se po
starem 816 609.300,00 0,00 609.300,00 304.650,00
2012 1406 1.744.936,48 753.081,78 991.854,70 495.927.35
2013 2062 3.260.751,90 1.624.196,96 1.636.554,94 818.277,47
2014 2848 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 1.564.268,61

Ce bi bilo omogodeno zadolZevanje javnih skladov na prediagani natin, bi se zagotovila
vzdrznost poveéanja izdatkov tudi v odnosu do fiskalnega pravila.

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

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

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

Predlog ni predmet usklajevanja s pravnim redom Evropske unije.

EU nima nikakrénih posebnih pristojnosti v zvezi z vprasanjem nastanitve; to podrodje je v
pristojnosti nacionalnih viad, ki oblikujejo svojo stanovanjsko politiko. Kljub temu se Stevilne
drzave ¢&lanice EU sooéajo s podobnimi izzivii na primer, kako prenoviti stanovanja, kako
naértovati Sirjenje mestnega obmod&ja in se spoprijemati z njim, kako spodbujati trajnostni
razvoj, kako pomagati mladim in prikrajSanim skupinam pri vstopanju na stanovanjski trg ter
kako spodbujati energetsko uéinkovitost med lastniki stanovan;j.

Zato so vpradanja o socialnih stanovanjin, brezdomstvu in vkljuéevanju 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 rev&éini Unija priznava in spoétuje pravico do
socialne pomodi in pomoti pri pridobitvi stanovanj, ki naj zagotovita dostojno Zivljenje vsem, ki
nimajo zadostnih sredstev, v skladu s pravili, ki jih dolofajo pravo Unije ter nacionaine
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 revi&ini in socialni izkljuéenosti, med
drugim dveh ciliev v zvezi s stanovanji, in sicer .izvajanje poiitik s ciliem zagotovitve dostopa
vse do dostojnega prebivalidéa ter vseh osnovnih storitev, ki so potrebne za normalno Zivljenje
ob upodtevanju lokalnih razmer (elekirika, voda, ogrevanje itd.)* ter ,oblikovanje politike za
preprecevanje kriznih zivijenjskih dogodkov, ki lahko privedejo do socialne izkljuéenosti, na
primer zadolZzenost, izklju€itev iz Sole in izguba prebivali$¢a." Ta naloga je bila leta 2010
razsirjena, ko je Evropska platforma proti reva€ini in socialni izkljuéenosti (COM(2010) 758 final)
dolotila vrsto ukrepov za zmanj$anje Stevila oseb na pragu tveganja revitine ali socialne
izkljugenosti za vsaj 20 milijonov do leta 2020 (v primerjavi z letom 2008).

5.2. Pregled ureditve v drugih pravnih sistemih
521 Avstrija

Republiko Avstrijo sestavija devet zveznih dezel, ki svobodno oblikujejo stanovanjsko politiko.
Republika Avstrija in Se posebej mesto Dunaj, ki ima 1,7 milijonov prebivalcev, ima zelo
pozitiven odnos do socialnih stanovanj, ki se bistveno razlikuje od ostalega dela drzave. To je
posledica zgodovinskega in polititnega razvoja. Financiranje socialnin oziroma neprofitnih
stanovanj je urejeno sistemsko in sega v obdobje po 1. svetovni vojni. Politika socialnib
stanovanj se financira iz davénih prihodkov, ki izvirajo iz dohodnine, davka na dobicek in iz
posebnega davka iz plate, namenjenemu za stanovanja. Leta 1988 so popolnoma
decentralizirali stanovanjsko politiko 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 pa: stanovanjska posojila, nepovratne donacije,
subvencije za letno odpladevanje posojil, stanovanjski dodatek in subvencioniranje obnove
stanovan]. 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 povecanega povprasevanja po stanovanjih. V zadnijih letih je to naéin
financiranja, ki $e vedno zagotavlja varno podlago za nacrtovanje programov socialnin
stanovanj v velikem obsegu, ki je ne bi bilo mogote urediti s strogo trZno usmerjeno
stanovanjsko politiko.

Najvetji 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 obéine, javna podjetja in zasebni ponudniki. Zasebni ponudniki
so cblikovani kot zadruge in podjetja. Sheme pospeSevanja gradnje stanovanj v zveznih
deZelah vkljuujejo ugodna posojila in nepovratna sredstva, ki predstavijajo v povpretju 50%
stroskov gradnje. V vedini primerov se gradnja financira iz lastnih sredstev, z banénimi posojili
in lahko tudi s finan&nimi prispevki bododih najemnikov.

Najemnine so strogo regulirane in dolocene z zakonom. Zakon o najemnih pogodbah ureja
najvisji znesek najemnine, za katerega upravitenec lahko zaprosi za stanovanje glede na
lokacijo, pravni status in obdobje gradnje. Samo v izjemnih primerih se lahke najemnina
poveda. Vetina gospodinjstev na Dunaju razpolaga s pogodbo za nedoloen &as, ki jo je lahko
prenesti na otroke, ki zasedajo isto stanovanje. Najemnina obéinskega stanovanja na Dunaju je
trenutno 4,75 € / m2 ali 6-7 € skupaj s stroski. Hkrati lahkao 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 omogoéa, da pokrajine dologijo svoje kriterije za stanovanjske subvencije bolj ali
manj samostojno. Pravila do upraviéenosti do najema dolo¢a vlada, upraviéenost do dodelitve
pa ugotavljajo ob&ine oz. obginski uradi. Prodaja neprofitnih stanovanj je dovoljena, vendar ni
pogosta. Uveljavijen je tudi inStrument moZnosti odkupa po desetletnem obdobju.

V socialnih stanovanjih je z zakonom dovoljena le najemna pogodba za nedolo¢en &as, s tem
da najemniki sodelujejo pri upravljanju stavbe. Stanovanje lahko prenavljajo najemniki brez
dovolienja najemodajalca, ne pa ftudi obratno. O nesoglasjih med najemodajalci in
najemojemalci odlota 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 mesecni neto dohodek, ki je za leto
2016 doloden: za odraslo osebo 837,76 €, dve odrasli osebi 1.256,08 € in dodatno za vsakega
otroka 129,26 €. Uposteva se tudi kvadratura stanovanja, ki pa je dolotena: 50m2 za eno
osebo, 70m2 za dve osebi in za vsako naslednjo osebo dodatnih 15m2.

5.2.2 Hrvasgka

Stanovanjska najemna razmerja so urejena v Zakonu o najemu stanovanj. Med drugim je v
njem doloéena obliénost najema in trajanje najema, ki je lahko dogovorjeno za dologen ali
nedologen &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 zagotavija pokrivanje strodkov vzdrZevanja
stanovanj. Pogoje in merila za oblikovanje varstvene najemnina dolo¢a Viada. Upravitenci do
varstvene najemnine so najemniki stanovanj, ki so bila zgrajena za osebe s slabim
premozZenjskim stanjem, imetniki posebnih pravic hrva3kih 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 doizan najemno pogodbo
in vse spremembe najemnine poslati upravnemu organu lokalne samouprave in davéni 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
splogni sistem socialnih pomodi, 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 proracuni drzave in prora¢uni enot lokalne samouprave, delno

iz vradil danih kreditov in prihodki od najemnin. Za vojne osebe, policiste ter druge drzavne
usluzbence, o &emer odloa Vlada, se zagotavljajo gradbena zemljis€a in druga sredstva za
stanovanja.
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5.2.3. Slovaska

Stanovanjska politika na SlovaZkem je v pristojnosti Ministrstva za promet, gradnjo in regionalni
razvoj Slovaske republike. Gradnja stanovanj je mo&no podprta z Razvojno subvencijsko
shemo, ki je na voljo prek posebnega programa razvoja stanovanjskega fonda, s katerimi
drZzava neposredno podpira obéine pri razvoju financiranja stanovan;.

Stanovanjska politika Slovaike republike je sprejeta do leta 2020 in je zapisana v obliki
resolucije, ki dologa cilje in prednostne naloge drzave na stanovanjskem podrodju, opredeljuje
naine doseganja ciljev in dolofa viogo razlitnih akterjev, ki so vkljugeni v stanovanjsko
gradnjo.

Dostopna je na naslovu :
http://www.telecom.gov.sk/index/open_file.php?file=vystavba/bytovapolitika/dokumenty/koncepc

ie/KSBP en final version.pdf
V spodniji tabeli je prikaz stanovanjskega fonda na Slova$kem:

Table No. 1: Housing stock by occupancy in regions

Dwellings by occupancy
Reglon Occupled Unoccupied Unknown_ Total
occupancy

Bratislava region 264 629 14 202 353 279184
Tmava region 184 059 21263 1 665 206 987
Trentin region 199 546 27 691 1870 229 107
Nitra region 236923 32376 1654 270 953
Zilina region 214934 29497 1615 246 046
Banskd Bystrica region 222 606 34175 1707 258 488
Predov region 219 651 22810 1654 244115
Kodice region 234 350 23715 1952 260 017
SR total 1776 698 205729 12 470 1994 897

Sonrce: Statistical Office SR, Population and housing census 2011

V skladu z Zakonom &t 443/2010 o subvencijah za razvoj in socialna stanovanja je pomod
usmerjena na tri podroéja: gradnja socialnih stanovanj v najem v javnem sektorju, izgradnja
tehni¢ne infrastrukture in obnovo stanovanjskih stavb. Zakon doloa socialna stanovanja kot
"stanovanja pridobliena 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
gospodinjstev.

Financiranje obcinskih stanovanj je urejeno z moZnostjo pridobitve nepovratnih sredstev za
obtine. Za izgradnjo ob&inskih stanovanj drzava zagotavlja nepovratna sredstva max. do 50%
nabavne vrednosti za obiéajni standard, ki ne presega zneska 900 € na m? in max. do 85%
nabavne vrednosti za osnovni standard, ki ne presega zneska 525 € na m?. Dodatna sredstva je
mozno pridobiti 2 dolgoro&nim 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. Dolocen je z
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Zakonom §t 417/2013. Zakonodaja stanovanjskega dodatka, proratun za subvencije in
administracija v zvezi s tem spada v pristojnosti Ministrstva za delo, socialne zadeve in druZino
Slovaske republike.

Zakon 5t. 417/2013, ki je v pristojnosti Ministrstva za delo, socialne zadeve in druzino, omogoda
pomoé drZavljanom, ki so v materialni stiski in jim zagotavlja zagotovitev osnovnih pogojev za
Zivljenje (en tope! obrok dnevno, oblacila in bivanje). To je na voljo v izplacilu denarja. Zakon
dolota potrebe in stanje in sicer na naéin, da se doloéi dohodek na drzavljana oziroma druZino
(dohodek na druzinskega &lana). Opredeljen je Zivljenjski minimum na driavljana oziroma
druzino, ki si ne morejo vet zagotoviti ali povedati prinodkov z lastnimi prizadevanii.

Za namene ugotavljanja dohodka in zagotavljanja osnovnih Zivljenjskih pogojev, ki so osnova
za drZzavno socialno pomo¢, se upostevajo naslednje fizitne osebe: moZ in Zena, starsi in
njihovi vzdrzevani otroci, ki Zivijo z njimi v gospodinjstvu ter stari in njihovi otroci, stari do 25
let, ki nimajo dohodkov ali pa dohodek ne presega zneska minimalne place in Zivijo s svojimi
star§i v gospodinjstvu. Iziema 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 Zivijenjske pogoje.

Poleg socialne pomo&i za osnovne Zivljenjske potrebe zakon predvideva tudi druge pravice in

sicer dodatek za stanovanja, dodatek za aktivacijo, dodatke za zasgito in otro3ki dodatek, ki so

vsi del socialnih pomoéi. Stanovanjski dodatek ali nadomestilo za nastanitev se izplata le

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

Izpladan je enemu od naslednjih upraviéencev:

- lastniku stanovanja, lastniku druZinske hi$e, najemniku stanovanja, najemniku druZinske
hiSe, najemniku prostora v objektu, namenjenem za stanovanja

- drzavijanu, ki plata strodke za bivanje in dokaze z dokumentom o pladilu stroskov v
zadnjih Sestih zaporednih koledarskih mesecih ali utemeljuje priznanje dolga in dogovor o
pologu v primeru, ko gre za plagilo zaostalih obveznosti, povezanih za kritie stroskov
stanovanja.

Visina stanovanjskega dodatka, ki se izpla¢a, 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 izplacuje le drzavijanom, ki redno platujejo svoje stroske nastanitve in
druge obveznosti. Prosilec za stanovanjski dodatek mora predioZiti izjavo o lastnitvu ali
najemno pogodbo, potrdilo o plagilu strodkov, ki so povezani s stanovanjem, potrdilo o plaganih
davkih na premoZenje ali potrdilo o najemu za preteklo leto. 1zjema velja za upokojence, ki
imajo poseben status. Nadomestilo se odobri tudi osebam, ki imajo pravico do vsezivljenjskega
najema (poseben status) in tistimi v materialni stiski, ki Zivijo v domovih za ostarele in socialnih
stanovanjih. V primeru vetjega Stevila drZavljanov v eni nepremi&nini, s& nadomestilo pla¢a 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 nadin
zagotavljanja in uporabe sredstev za razvoj socialnega stanovanja. Za ugolavijanje
stanovanjskih potreb, za uresni¢evanje stanovanjskih projektov in razdelitev je pristojna lokalna
samouprava. V ta namen lokalne skupnosti sprejemajo lokaino stanovanjsko strategijo v skladu
z Nacionalno strategijo socialnega stanovanja, ki jo sprejme Vlada, in planirajo proratunska
sredstva za izvajanje lokaine stanovanjske strategije. Za realizacijo strategije in Akcijskega
plana, ki ga prav tako sprejme Viade RS na predlog ministrstva, pristojnega za stanovanjske
zadeve, se sprejemajo programi socialnih stanovanj. Lokalne skupnosti zagotavijajo razvoj
socialnih stanovanj s pomogjo ustrezne zemljiSke 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 upravijanja z njimi.

V ¢&asu, ko je Republika Srbija zatela z reformo stanovanjskega sektorja v letu 2003 preko
programa stanovanj za begunce (SIRP - Settlement and Integration of Refugees), so e vedno
obstajali skladi solidarne stancvanje gradnje {kot nasledniki prejSnjih samoupravnih interesnih
skupnosti). Ti skladi so se preablikovali v mestne slanovanjske agencije. Druge neprofitne
stanovanjske organizacije niso zaZivele. Ekonomska liberalizacije in deregulacija je unitila vse
neprofitne sektorje. Zaradi izvajanja reforme iz leta 2003 se sku3a povecati viogo republiskih
institucij na podrod¢ju stanovanjske politike in je bila zato ustanovljena RepubliSka agencija za
stanovanja.

Ena glavnih nalog RepubliSke agencije za stanovanja je upravljanje s sredstvi za socialna
stanovanja. Ocenjujejo, da navedena agencija ni prav uspedna 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 moreje pridobiti stanovanja po trznih
zakonitostih. Osnovni kriteriji za uvrstitev na prednostno listo so stanovanjske razmere, vigina
dohodkov, zdravstveno stanje, invalidnost, Stevilo &lanov gospodinjstva, premoZenjsko stanje.
Prednost imajo miadi, otroci brez star$ev, samohranilci, druZine z ved otroki, voja&ki invalidi,
civilni vojni invalidi, begunci in razseljene osebe, Romi in €lani drugih ranljivih skupin. Lokalna
skupnost v svojem programu socialnega stanovanja predpiSe posebne pogoje in merila za
redevanje stanovanjskih potreb.

Gospodinjstva, katerih najemnina je veéja 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& nacinov za reSevanje stanovanjskih potreb
{dajanje stanovanj v neprofitni najem, izbolj$anje bivalnih pogojev, moZnost nakupa stanovanj
po neprofitnih pogojih, 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 olajSav pri izvajanju
programov energetske obnove siavb.

6. Druge posledice, ki jih bo imel sprejem zakona

6.1.  Administrativne in druge posledice

Zakon bo olaj3al delo pristojnin organov, saj bodo zaprofeni 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 podroé&ju
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Zakon bo izenatil 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. lzvajanje sprejetega predpisa

a) Predstavitev sprejetega zakona

Zakon bo po sprejetju predstavljen ob&inam in zainteresirani javnosti.

b) Spremljanje izvajanja sprejetega predpisa:
MOP bo spremijal izvajanje Zakona.

6.7. Druge pomembne okoli&&ine v zvezi z vprasaniji, ki jih ureja predlog zakona
Drugih pomembnih okoli&&in 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 tasu podalo ZdruZenje stanovanjskih skladov, ki
deluje v okviru GZS-Zbornice za poslovanje z nepremiEninami. Navajajo, da predlog sledi
njihovim pripombah in hkrati predlagajo zviSanje vrednosti totke za doloditev neprofitne
najemnine. Ker je $e v tem letu pri¢akovati nov Stanovanjski zakon, ki bo na drugagen nadin
urejal vpraanje najemnin, kar je 2e zajeto v Resoluciji o nacionalnem stanovanjskem programu
2015-2025, v predlogu novele ni omogoéen dvig vrednosti toke. Menijo, da tudi ni nobenega
razloga, da se ne bi preverjali pogoji tudi za bivSe imetnike stanovanjske pravice, ki so
neprofitno stanovanje pridobili do leta 1991. Vendar gre pri stanovanjski pravici po prejSnji
ureditvi za pridobljeno pravico, ki jo je treba v skladu z nageli pravne drZave spostovati (odlocba
Ustavnega sodi$éa RS 5t. U-1-128/08 in Up-933/08), zato ta navedba ni bila upoStevana.

MreZa za prostor predlaga, da bi se zaradi ocbremenitve obginskibh proratunov morale predstaviti
finanéne in drugaéni podporni ukrepi za obé&ine. Pri predlagani spremembi gre le za vrnitev
pravnega stanja na pra