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OBCINA SMARJE PRI JELSAH
Oddelek za gospodarstvo
A3kerev trg 15, 3240 Smarje pri Jel3ah

DATUM: 8. december 2020

OBCINSKEMU SVETU
OBCINE SMARJE PRI JELSAH

ZADEVA: Sklep o dolocitvi trzne najemnine

Pravna podlaga za sprejem sklepa:

- 90.in 115. ¢len Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, §t. 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN, 45/08
- ZVEtL, 57/08 — odl. US, 56/11 - odl. US, 87/11, 62/10 -~ ZUPJS, 40/11 — ZUPJS-A, 40/12 ZUJF, 14/17 — odl.
US, 27/17 in 5919)

- Uredba o metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za
uveljavljanje subvencioniranih najemnin (Uradni list RS, $t. 131/03, 142/04, 99/08, 62/10 - ZUPJS, 79/15
in 91/15)

- 30. Clen Pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS, $t.:114/04, 34/04,
62/06, 114/06 — ZUE, 11/2009, 81/11in 47/14)

- 29.dlen Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, 5t. 94/07 — UPB, 27/08 - odl. US, 76/08, 79/09,
51110, 84/10 — odl. US, 40/12 - ZUJF, 1415 — ZUUJFO, 76/16 - odl. US, 11/18 — ZSPDSLS-1, 30/18, 61/20 —
ZIUZEOPA in 80/20 — UIUOOPE)

- Pravilnik o podrobnejsih pogojih, merilih in postopku za dodelitev subvencij mladim druZinam za
najem trznih stanovanj (UR.L.RS, 3t.: 66/07 in 40/12-ZUJF)

- 16. ¢len Statuta Ob¢ine Smarje pri Jel$ah (Uradni list RS, &t. 57/17 in 54/19)

Obrazlozitev:

Drugi odstavek go. ¢lena stanovanjskega zakona dolo¢a, da je najemodajalec neprofitnega stanovanja dolZan
vsakih pet let preverjati pogoje za najem neprofitnih stanovanj. Splo3ni pogoji pravilnika o dodeljevanju
neprofitnih stanovanj v najem vsebujejo tako premozenjsko kot dohodkovno omejitev najemnikov.

Dohodkovna omejitev:

Velikost | - LISTA A B = ~ LISTAB
gospodinjstva |
% | Mejaneto | % ‘Meja neto dohodka
By et 1 _ _dohodka gty (] S ST S M
1-¢lansko 90 do 1.020,15EUR | od 90 nad 1.020,15
% do200% do 2.267,00 EUR
2-¢lansko 135% | do 1.530,23 EUR | od 135 nad 1.530,23
do250% do 2.833,75 EUR
3-Clansko 165% | do 1.870,28 EUR | od 165 nad 1.870,28
do315% do  3.570,53 EUR
4-Clansko 195% | do 2.210,33 EUR | od 195 nad 2.210,33
do370% do  4.193,95 EUR
5-Clansko 225% | do 2.550,38 EUR | od 225 nad 2.550,38
do 425 % do  4.817,38 EUR
6-Clansko 255% | do 2.890,43 EUR | od 255 nad 2.890,43
do470% do 5.327,45 EUR

Opomba: Prosilci za dodelitev neprofitnega stanovanja v najem se lo¢ijo na prosilce, ki so glede na vidino dohodka gospodinjstva v
koledarskem letu pred razpisom oproiceni plaila vari&ine - lista A, in na prosilce, ki so zavezani k plailu vari¢ine - lista B. Prosilci so
upravieni do dodelitve neprofitnega stanovanja, ¢e dohodki njihovih gospodinjstev v letu 2019 ne presegajo dologenih odstotkov od
povprecne neto plade v drZavi, ki je v letu 2019 znasala 1.133,50 EUR/mesec.



Tretji odstavek 9o0. ¢lena stanovanjskega zakona je osnova za dolo¢anje trZne najemnine. Ce najemnik ni veé&
upravicen do neprofitnega stanovanja, se dolocila najemne pogodbe, ki urejajo vi§ino najemnine, spremenijo
v skladu z veljavnim Pravilnikom o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, in se najemnina dolo¢i v vigini
trZne najemnine. 30. ¢len tega pravilnika dolo¢a, da najemodajalec o upravi¢enosti oziroma neupravi¢enosti
do nadaljevanja neprofitnega najemnega razmerja in plalevanja trfne najemnine izda odlo¢bo v upravnem
postopku.

Peti odstavek 103. ¢lena Stanovanjskega zakona dolo¢a, da ¢e ima najemnik neprofitnega stanovanja ali
njegov zakonec oziroma oseba, s katero Zivi najemnik v dalj ¢asa trajajo¢i zunajzakonski skupnosti, v lasti

primerno stanovanje ali stanovanjsko stavbo, sme lastnik odpovedati najemno pogodbo.

Premozenjska omejitev:

Stevilo ¢lanov gospodinjstva | Vrednost drugega premozenja, ki ne sme
R bt Vb’ _presegati 40% vrednosti primernega stanovanja

1-Clansko 15.148,80 €

2-Clansko 18.515,20 €

3-Clansko 23.564,80 €

4-Clansko 27.604,48 €

5-Clansko 31.980,80 €

6-Clansko 35.347,20 €

Opomba: Kot osnova za dolo¢itev vrednosti primernega stanovanja se upo3teva stanovanje, to¢kovano s 320 to¢kami, vrednost tocke
2,63 EUR in povriina stanovanja v povezavi s $tevilom uporabnikov stanovanja, slednje v viini gornjih razponov, predvidenih za
stanovanja s placilom varscine.

Najemnikom neprofitnih stanovanj, ki imajo v lasti ve&je premozZenje kot je v zgorniji tabeli, najemodajalec
dolodi trzno najemnino.

TrZna najemnina ni zakonsko dolodena, temve¢ se oblikuje prosto na trgu in je odvisna od ponudbe in
povprasevanja na dolo¢enem obmo¢ju, ter jo dolodi najemodajalec.

Cilj sprejetega sklepa je, da bo ob¢inska uprava najemnikom, ki ne izpolnjujejo ve¢ dohodkovnih in
premozZenjskih pogojev za nadaljnji neprofitni najem, izdala odlo¢bo o doloéitvi trzne najemnine.
Predlagamo, da visino trZne najemnine dolo¢imo na enak natin, kot to predlaga Ministrstvo za okolje in
prostor. Na podlagi pravilnika (Pravilnik o podrobnejsih pogojih, merilih in postopku za dodelitev subvencij
mladim druZinam za najem trZnih stanovanj; UR.LRS, 3t.: 66/07 in 40/12-ZUJF) namre¢ dolo¢a MOP vigino trine
najemnine za posamezne regije. Za Savinjsko statisti¢no regijo je predlagana trZna najemnina v visini 5,00
EUR na m? stanovanjske povrsine.

Preverjanje premozenjskega stanja najemnikov in dolo¢itev visine trzne najemnine

Po dodelitvi neprofitnega stanovanja upravi¢encu, se s strani Ob¢ine Smarje pri Jel$ah ni ve¢ preverjalo stanje
upravi¢enosti do pridobitve neprofitnega stanovanja v najem. S spremembo stanovanjskega zakona (Sz-1) pa
je od avgusta 2017 v 90. Clenu doloceno, da je najemodajalec neprofitnega stanovanja dolZan vsakih pet let
preveriti, Ce so najemniki 8e upravi¢eno do neprofitnih stanovanj.

V kolikor se po preverjanju ugotovi, da najemnik ne izpolnjuje ve¢ splo3nih pogojev za dodelitev neprofitnega
stanovanja v najem, to ni razlog za odpoved najemne pogodbe ampak se mora neprofitna najemnina
spremeniti v trzno najemnino.

Uredba o metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za
uveljavljanje subvencioniranih najemnin, v svojem 13.a ¢lenu ureja priznano trZno najemnino in pri tem
napotuje na 8. ¢len Pravilnika o podrobnejsih pogojih, merilih in postopku za dodelitev subvencij mladim
druZinam za najem trZnih stanovanj (Uradni list RS, $t. 66/07 in 40/12 - ZUJF), ki dolo¢a najvisje priznano tréno
najemnino na kvadratni meter stanovanjske povrsine, upostevaje delitev drfave na statisti¢ne regije:



Priznana trinansjemninazam | vl dovoljena subvencia

MBS srtaﬁavan;ske paw;tne (% &uﬂh)

Osrednjeslovenska 7, 4,
Obalno-kraska 6,5 3,5
Goriska 6,5 3,5
Podravska 6,0 3,0
Goren]ska 5,5 2,5

B TSR i Sl =Ll |t A T AT IR
Jugovzhodna SIovemja 5,0 2,0
Spodnje posavska 4,0 1,0
Koroska 4,0 1,0
Notranjsko-kraska 4,0 1,0
Pomurska 4,0 1,0
Zasavska 4,0 1,0

Za obmodje regije Savinjska je dolo¢ena maksimalna trZna najemnina 5,00 €/m2. Ta viina je tudi podlaga pri
postopku ugotavljanja pravice do subvencije trzne najemnine, ki ga vodi CSD.

S taksno podlago za dolocitev trZzne najemnine bi $e vedno ohranili temeljna nalela socialne zakonodaje, saj
se bo tudi neprofitna najemnina s sprejetiem novega zakona (predviden v zaletku leta 2021) iz sedanjih 2,63
€/m’postopoma do konca leta 2022 povisala na 3,50 €/m Najemnike, ki bi jim, skladno s predpisi, preverili
njihov materialni poloZaj, ne bi izselili iz stanovanj, ker imajo najemno pogodbo za nedoloéen &as, ampak bi
se jim neprofitna najemnina spremenila v trzno najemnino. V kolikor se njihov materialni poloZaj kasneje
zopet spremeni, se jim lahko trZna najemnina zopet prekvalificira v neprofitno najemnino.

Preseganje povrsinskih normativov, pri najemnikih, ki jim je Ze bilo dodeljeno stanovanje

V praksi nastajajo primeri, ko se zaradi razli¢nih vzrokov (npr. zaradi smrti, odselitve otrok, razveze...)
spremeni Stevilo uporabnikov v stanovanju. Zaradi tega imamo situacije, ko zasedajo stanovanja vedjih
kvadratur samo 1 ali 2 osebi.

Pr| dodelltw neprofltnlh stanovan] so upostevam naslednp povrsmskl normativi:

1:EIansko od 20 m? do 30 m2 od 2o m? do 45 m?

2-Clansko nad 30 m*do 45 m? nad 30 m? do 55 m?
3-Clansko nad 45 m? do 55 m? nad 45 m?>do 70 m?
4-¢lansko nad 55 m>do 65 m? nad 55 m?> do 82 m?
5-Clansko nad 65 m*do 75 m? nad 65 m? do 95 m?
6-Clansko nad 75 m*>do 85 m? nad 75 m>do 105 m?

Med prosilci, ki so se prijavili na razpis in so upravi¢eni do dodelitve neprofitnega stanovanja, je kar nekaj
velllanskih druZin, ki ¢akajo tudi po vel let do dodelitve primernega stanovanja. Nekaj upravi¢encev, kiimajo
velllansko druZino je zaradi stanovanijske stiske sprejelo neprofitna stanovanja manjsih kvadratur. Po drugi
strani pa vedja stanovanja zasedajo najemniki, ki bi jim zaradi zmanj3anja 3tevila uporabnikov stanovan;j
pripadalo po povriinskem normativu manje stanovanje, vendar sami ne vloZijo vloge za zamenjavo
stanovanja. V primeru, da se po dodelitvi stanovanja spremeni §tevilo uporabnikov to ni razlog za odpoved
najemne pogodbe.

V kolikor Zelimo v praksi zmanj8ati takSne primere, bi bilo smiselno, da se najemnike, ki glede na 3tevilo
uporabnikov zasedajo po povrsini preveliko stanovanje, pozove k zamenjavi stanovanja z ustreznim
povrainskim normativom. V skladu s 14. ¢lenom Pravilnika je dolo&en povr3inski normativ v tabeli, ki zadevajo



stanovanja brez placila lastne udeleZbe in vari¢ine. V primeru, da se najemnik na poziv ne bi odzval, se mu za
kvadraturo, ki je ve¢ja od primerne povrsine dolo¢ene v Pravilniku, obraguna trZna najemnina. Upostevati pa
moramo izjeme, dololene v 7. odst. 14. ¢lena Pravilnika v primeru, ko je druZinski ¢lan ali najemnik invalidna
oseba.

Ta cilj bi dosegli postopoma, in sicer, da se ob izpraznitvi manjsih stanovanj najprej pozove k zamenjavi
najemnike, ki imajo v uporabi prevelika stanovanja.

Najemnina za kadrovska stanovanja

Ob¢ina Smarje pri Jeldah dolo¢a najemnine za kadrovska stanovanja v skladu z veljavno metodologijo za
izraun neprofitne najemnine. V praksi to pomeni, da upravitenci do kadrovskega stanovanja plaéujejo
neprofitno najemnino, Ceprav nekateri presegajo dohodkovni cenzus za pridobitev neprofitnega stanovanja
v najem.

Tudi najemnikom kadrovskih stanovanij, ki ne izpolnjujejo pogojev za neprofitno najemnino, bi na osnovi tega

sklepa dolo¢ili trzno najemnino v visini 5,00 €/m2.

Obcinskemu svetu Ob¢ine Smarje pri JelSah predlagamo, da obravnava prilo¥eno gradivo in v zvezi z njim
sprejme prediagani sklep.

Pripravila:

Mag. Zinka BERK, Matija CAKS, -

Vodja oddelka3a gospodarstvo dr. vet. med., spec. bujgtfike
Z 2ol

Klemen JANCIC,

Visji svetovalec
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Na podlagi 90. in 115. {lena Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, $t. 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN, 45/08 - ZVELL,
57/08 - odl. US, 56/11 - odI. US, 87/11, 62/10 — ZUPJS, 40/11 - ZUPJS-A, 40/12 ZUJF, 14/17 - odl. US, 27/17 in 59/19), Uredba o
metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za uveljavljanje subvencioniranih
najemnin (Uradni list RS, 3t. 131/03, 142/04, 99/08, 62/10 — ZUPJS, 79/15 in 91/15), 30. ¢lena Pravilnika o dodeljevanju
neprofitnih stanovanjv najem (Uradnilist RS, $t.:14/04, 34/04, 62/06, 114/06 - ZUE, 11/2009, 81/11in 47/14), 29. élena Zakona
o lokalni samoupravi (Uradni list RS, $t. 94/07 — UPB, 27/08 - odl. US, 76/08, 79/09, 51/10, 84/10 — odl. US, 40/12 — ZUJF,
14/15 ~ ZUUJFO, 76/16 — odl. US, 11/18 — ZSPDSLS-1, 30/18, 61/20 — ZIUZEOPA in 80/20 — UIUOOPE) in 16. ¢lena Statuta
Obine Smarje pri Jelah (Uradni list RS, $t. 57/17in 54/19) je Ob¢inski svet Ob¢ine Smarje pri Jel3ah na... .seji, dne... .sprejel

SKLEP
o dolocitvi trine najemnine

1. ¢len
S tem sklepom se za stanovanja v lasti Ob¢ine Smarje pri Jel$ah dolo¢a:

- trine najemnine za neprofitna stanovanja za najemnike, ki ne izpolnjujejo ve& splo3nih pogojev za
pridobitev neprofitnega stanovanja, dolo¢ene po vsakokratnem veljavnem Pravilniku o dodeljevaniju
neprofitnih stanovanj v najem (v nadaljevanju: Pravilnik);

- trZne najemnine za neprofitna stanovanja najemnikov, ki imajo v najemu vegje stanovanje, kot bi jim
pripadalo po povrsinskih normativih, dolo¢en v Pravilniku;

- trine najemnine za kadrovska stanovanja za najemnike, ki ne izpolnjujejo splonih pogojev za
pridobitev neprofitnega stanovanja, dolo¢en v Pravilniku.

2. ¢len
Za neprofitna stanovanja, katerih najemniki ne izpolnjujejo ve¢ splo3nih pogojev za pridobitev stanovanja,
dologenih v Pravilniky, se, upostevaje sklenjene najemne pogodbe, dolo¢i trzna najemnina v vi€ini 5,00 €/m?
stanovanjske povrsine.

3. ¢len
Ce najemnik neprofitnega stanovanja sprejme vedje stanovanje, kot bi mu po povrsinskih normativih iz
Pravilnika pripadalo, se za tisti del povr3ine, ki presega veljavni povrsinski normativ, ki ga doloca Pravilnik,
dolodi trzna najemnina v visini 5,00 €/m?.

Ce najemnik neprofitnega stanovanja Ze ima v najemu vedje neprofitno stanovanje, kot bi mu pripadalo po
povrsinskem normativu iz Pravilnika, in ne sprejme zamenjave s stanovanjem, ki bi mu po povriinskem
normativu pripadalo, se doloci trzna najemnina v vidini 5,00 €/m? za tisti del povrine, ki presega veljavni
povrsinski normativ.

4. ¢len
Za kadrovska stanovanja, katerih najemniki ne izpoinjujejo splo3nih pogojev za pridobitev neprofitnega
stanovanja, doloenih v Pravilniku, se, upostevaje za e sklenjene in nove najemne pogodbe, dolodi trzna
najemnina v vidini 5,00 €/m? stanovanjske povrsine.

5. ¢len
Ta sklep zaZne veljati naslednji dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije, uporabljati pa se za¢ne 1.
januarja 2020.

Stevilka:
Smarje pri Jel3ah, dne
Matija CAKS,
dr. vet. med., spec. bujatrike
Zupan



