OBRAZLOZITEV

L. NACIONALNI STANOVANJSKI PROGRAM

Konec novembra 2015 je Drzavni zbor RS sprejel Resolucijo o nacionalnem stanovanjskem programu
2015-2025. Ta uvodoma ugotavlja, da so bile aktivnosti drzave na podrocju stanovanjske politike v obdobju
do leta 2015 usmerjene predvsem na podrocje socialnih transferjev za zagotavljanje stanovanjske varnosti
drzavljanov, medtem ko sta bila gospodarski in prostorski vpliv stanovanjske politike zapostavljena.

Veljavni Nacionalni stanovanjski program 2015-2025 (v nadaljnjem besedilu: NSP) se zato odziva na trenutne
probleme na podrocju stanovanjske oskrbe, ki jih na nacionalni, podobno pa tudi na lokalni ravni, zaznamujejo:
— pomanjkanje stanovanj na lokacijah, kjer je povpraSevanje po stanovanjih najvecje,
— pomanjkanje najemnih stanovanj, zlasti tistih, ki bi ranljivejSim skupinam omogocila reSevanje
stanovanjskega problema,
— visok deleZ zasebnih (lastniskih) stanovanj, kar vpliva na slabo fizi¢no stanje stanovanjskega fonda,
— star stanovanjski fond, ki ne ustreza energetskim in funkcionalnim standardom sodobne druZbe in
povecuje zivljenjske stroske,
— nezainteresiranost investitorjev za vlaganja v stanovanjsko gradnjo v javnem interesu,
— razvoju najemnega trga nenaklonjena veljavna zakonodaja, Se zlasti davcna in stanovanjska, ki ne
omogocata uravnotezenih ukrepov za vzpostavitev ucinkovitega sistema stanovanjske oskrbe, in
— nizka mobilnost prebivalstva v smislu nepripravljenosti za menjavo stanovanja glede na potrebe v
dolo¢enem Zzivljenjskem obdobju.
Posebno pozornost NSP namenja ustvarjanju razmer za zagotavljanje kakovosti bivanja in reSevanju
stanovanjske problematike dveh specifi¢nih ciljnih skupin prebivalstva, mladih in starejsih.

V fazi prvega bivanjskega osamosvajanja se pri mladih spodbuja najem, zato gredo ukrepi NSP v smer vecje
dostopnosti najemnega stanovanjskega fonda in povecanja ponudbe najemnih stanovanj. Ob ekonomski
osamosvojitvi in ustvarjanju druzine mladi, na podlagi NSP, lahko izbirajo med paleto ukrepov za nadaljevanje
stanovanjskega najema (shema za mlade) in moZnostjo ureditve lastnega stanovanja (jamstvo za nakup ali
prenovo, funkcionalna prilagoditev enostanovanjskih stavb za sobivanje generacij).

NSP zasleduje naslednje cilje stanovanjske politike:

1. UravnoteZena ponudba primernih stanovanj

Ponudba stanovanj je nezadostna predvsem v vecjih mestih, kjer je povprasevanje zaradi moznosti zaposlitve,
Solanja, dostopnosti do javnih funkcij, storitev in boljSih prometnih povezav najvecje, posledi¢no pa so cene
nepremicnin na teh obmodjih viSje. Na obrobnih in gospodarsko manj perspektivnih obmocjih pa
razpolozljivost stanovanj presega potrebe prebivalstva.

Obseg dejansko razpolozljivih stanovanj je ponekod manjsi tudi zaradi obstojeCega, vendar nenaseljenega
stanovanjskega fonda. Podatki popisa 2011 kazejo, da je v Sloveniji priblizno 20 % stanovanjskega fonda
nenaseljenega. Status nenaseljenega oziroma »praznega« stanovanja sicer ne pomeni nujno, da je stanovanje
dejansko prazno, saj se stanovanja pogosto oddajajo nelegalno, se oddajajo legalno, a v njih ni nihce prijavljen,
se uporabljajo obc¢asno, so neprimerna za bivanje ali pa so dejansko prazna (zaradi neugodne lokacije, slabega
fizi¢nega stanja stanovanja ali nezainteresiranosti lastnika za oddajo le-tega).

Med ukrepi za zagotavljanje uravnoteZene ponudbe primernih stanovanj NSP stremi k aktivaciji obstojecega,
a nenaseljenega stanovanjskega fonda, s ¢imer bi se povecal obseg uporabnega stanovanjskega fonda. Ker
gre v veliko primerih za prvo iskanje stanovanja in ker je veCja verjetnost, da ne gre za stalno reSitev
stanovanjskega problema, je dolgoroc¢ni cilj predvsem gradnja tako javnih kot zasebnih najemnih
stanovanj. Glavno vlogo pri povecanju javnega najemnega sklada stanovanj nosi Stanovanjski sklad RS v
sodelovanju z lokalnimi skupnostmi.



2. LaZja dostopnost do stanovanj

Dostopnost do stanovanja predstavlja zmoZnost prebivalcev, da si zagotovijo funkcionalno primerno
stanovanje za svoje potrebe. Pri tem gre predvsem za cenovno dostopnost stanovanj za razlicne skupine
prebivalstva, pa tudi za dostopnost do ponudbe kvalitetnih stanovanj za razli¢ne potrebe. Na slabso dostopnost
do stanovanj v veliki meri vpliva pomanjkanje najemnih stanovanj (ta predstavljajo le 8% delez vseh
stanovanj). Vec¢ina najemnih stanovanj je v javni lasti. Ker je neprofitna najemnina administrativno doloc¢ena,
ne pokrije vseh stroskov, zato ne preseneca dejstvo, da na strani lokalnih skupnosti ni interesa za gradnjo
oziroma pridobivanje novih neprofitnih stanovanj. Stanje na podro¢ju najemnega trga v Sloveniji je slabo, skoraj
Cetrtina najemnih stanovanj naj bi se oddajala nelegalno. Neurejena najemna razmerja poslabsujejo polozaj
najemnikov, drzavi pa povzrocajo izpad dav¢nega priliva.

Tako najemniki kot lastniki najemnih stanovanj opozarjajo na neustrezen sistem, ki ne zagotavlja varnosti pri
najemu stanovanja. Posledica te negotovosti je oddaja stanovanj za kratek ¢as, oddaja na sivo ali ¢rno, mnoga
stanovanja pa ostajajo prazna. Ukrepi stanovanjske politike po NSP gredo zato v smer zagotovitve vecje varnosti
najemnikov in lastnikov stanovanj, u¢inkovitejSega nadzora in sankcioniranja oddaje in najema stanovanj brez
sklenitve najemnih pogodb, neizogibni pa so tudi ukrepi davcne politike, s katerimi bi lastnike stanovanj
stimulirali za oddajo le teh.

NSP poskusa odgovoriti predvsem na potrebe mladih pri prehodu v samostojno Zivljenje. ReSevanje
stanovanjskega vprasanja mladih in mladih druZin predstavlja eno klju¢nih podrocij socialne politike
za mlade. Ukrepi, primerni za mlade, posegajo zlasti na podrocje prvega reSevanja stanovanjskega vprasanja,
zato se pozornost prednostno usmerja na povecanje dostopnosti do javnih najemnih stanovanj. Mladim se, z
razli¢nimi finan¢nimi spodbudami, omogoca tudi odlocitev za reSevanje stanovanjskega problema s pridobitvijo
lastnega stanovanja. Klju¢no vlogo pri tem opravljajo Stanovanjski sklad RS in lokalne skupnosti, ki pri izvajanju
ukrepov zagotavljajo prednostno obravnavo mladih in mladih druzin.

3. Kakovostna in funkcionalna stanovanja

Kakovost bivanja prebivalcev je v veliki meri odvisna od kakovosti bivali$¢ v katerih Zivijo, zato se stanovanjska
politika opredeljuje tudi do vprasanja kakovosti ter energetske in funkcionalne ucinkovitosti stanovanj.
Kakovostna stanovanja so kvalitetno grajena, primerno velika, ustrezajo potrebam uporabnikov in jim prinasajo
¢im manjSe stroSke vzdrZevanja in bivanja.

V Sloveniji je okoli 70 % stanovanj starejsih od 30 let, kar pomeni, da so mnogi elementi stanovanjskih stavb
amortizirani in potrebni prenove. Po podatkih Statisticnega urada RS je leta 2012 v stanovanjih v slabem stanju
zivelo kar 32 % gospodinjstev. Stanovanjski fond v Sloveniji je torej potreben tako energetske kot tudi
funkcionalne prenove.

Prenova stanovanjskega fonda je, s svojimi $tevilnimi prednostmi pred novogradnjo, prednostna oblika
zagotavljanja primernih stanovanj, saj ne zahteva novih posegov v prostor, oZivlja degradirana obmodja,
namenjena stanovanjski gradnji, in omogoca pridobivanje novih stanovanj na degradiranih povrsinah znotraj
naselij. S prenovo, ki je vodena ob upoStevanju elementov trajnostnega razvoja, je moc, poleg zagotovitve novih
stanovanjskih povrsin, doseci tudi cilje glede energetske uc¢inkovitosti stanovanjskega fonda in s tem varc¢nejso
rabo energije ter zniZanje stroskov, ki so povezani z uporabo stanovanja. Prenova stanovanjskega fonda zatorej
ni le pravica in dolZnost lastnikov stanovanj, temvec je tudi v javnem interesu.

Z namenom aktivacije obstojecCega, a za kakovostno bivanje neprimernega stanovanjskega fonda, povecanja
mobilnosti prebivalstva in doseganja zastavljenih podnebnih ciljev, so ukrepi drZave na stanovanjskem
podrocju prioritetno usmerjeni v prenovo stanovanjskega fonda.

4. Vecja stanovanjska mobilnost prebivalstva

Posamezniki in gospodinjstva svoje spreminjajoce se bivanjske potrebe zadovoljujejo z zamenjavo ali s
preureditvijo lastnega stanovanja. Obic¢ajno so stanovanjske potrebe posameznika v Zivljenjskem ciklu odvisne
predvsem od poklicne poti, rasti druzine ter prehajanja v starejSe zivljenjsko obdobje. V skladu z bivanjskimi
potrebami posameznika se spreminja tudi potreba po razlicni velikosti oziroma vrsti stanovanja. S
spodbujanjem stanovanjske mobilnosti se Zeli omogociti prilagajanje stanovanjske ponudbe potrebam



posameznika oziroma gospodinjstva v dolo¢enem Zivljenjskem obdobju, Zivljenjskim ciljem in pricakovanjem
posameznika.

UresniCevanje stanovanjske mobilnosti omogoca posamezniku boljSo izrabo poklicnih in zaposlitvenih
moznosti ter moznost prilagajanja stanovanjskega standarda trenutnim finanénim zmoZnostim.

Poleg zagotavljanja zadostnega Stevila stanovanj in vecje dostopnosti do kvalitetnih stanovanj (velikost,
lokacija, funkcionalnost) za razli¢ne ciljne skupine, NSP s ciljem doseganja vec¢je mobilnosti posebno pozornost
namenja spodbujanju novih oblik (tudi neinstitucionalnih) socialnih pomoci in sodelovanja. Najvecji potencial
za pripravljenost na selitev predstavljajo predvsem mlade generacije, ki si brez pomoci starSev ne
morejo zagotoviti primernega stanovanja, ter starejs$i, ki mnogokrat ne zmorejo nositi stroskov
vzdrzevanja (pre)velikih stanovan,j.

I. OBSTOJECE STANJE DODELJEVANJA POMOCI NA PODROCJU STANOVANJSKE POLITIKE V
OBCINI TOLMIN

Zakon o lokalni samoupravi in 11. ¢len Statuta Obcine Tolmin obc¢ini na stanovanjskem podrocju nalagata
izvajanje naslednjih dveh nalog:

1. ustvarjanje pogojev za gradnjo stanovanj in

2. skrb za povecanje najemnega socialnega (neprofitnega) sklada stanovanj.
Med trenutno izvajanimi ukrepi, prek katerih se izvrSuje stanovanjska politika Obcine Tolmin, velja omeniti
predvsem:

1. Prostorsko nacrtovanje z zagotavljanjem stavbnih zemlji$¢ za stanovanjsko gradnjo
—  Vteku je naértovanje komunalnega opremljanja OPPN Stanovanjska zazidava Sentviska Gora,
velikosti cca. 1,2 ha, kjer je nacrtovanih 10 novih gradbenih parcel. Postopek izbire izdelovalca
projektne dokumentacije in programa opremljanja za gradnjo komunalne infrastrukture na
tem obmocju je zakljucen.
—  Vletu 2020 je na¢rtovana izdelava OPPN za obmod¢je stanovanjske zazidave v Zabéah.

— Gradnja komunalne opreme na obmocju OPPN Stanovanjska zazidava Modrej je bila konecleta
2019 zakljucena. Obmocje je veliko cca. 2,2 ha, nacrtovanih pa je 12 novih stanovanjskih
objektov.

2. Nakup, gradnja in prenova neprofitnih stanovanj za socialno Sibke kategorije obcanov

— Ob¢ina Tolmin trenutno razpolaga s 114 stanovanji, od teh se 104 oddajajo za neprofitno
najemnino. Za njihovo obratovanje, upravljanje, investicijsko in tekoce vzdrzevanje ter
obnove Obc¢ina Tolmin v proracunu vsako leto zagotovi celoten del sredstev, natecen iz
pobranih stanovanjskih najemnin. V prora¢unu leta 2020 je za te namene zagotovljenih
180.400,00 EUR, kar je vec od v letu 2020 pri¢akovanih najemnin iz naslova oddaje obc¢inskih
stanovanj (123.000,00 EUR).

— Obcinski proracun bremenijo tudi stroSki subvencioniranja najemnin najemnikom
neprofitnih stanovanj in subvencioniranja trznih najemnin, ki jih obcina izplacuje
najemnikom trznih stanovanj. Trend teh stroSkov v zadnjih letih konstantno raste, s
proracunom za leto 2020 se za ta namen zagotavlja 49.000,00 EUR.

— Obcina Tolmin skrbi za povecevanje neprofitnega najemnega stanovanjskega fonda tudi z
nakupi stanovanj na trgu. V letu 2020 je, skladno z veljavnim prorac¢unom in planom nabav
nepremicnega premozenja, nac¢rtovan nakup stanovanja v Tolminu, ki bi ga po obnovi
namenili za neprofitno oddajo.



3. Zagotavljanje najemnih stanovanj za mlade, mlade druZine

— Vletu 2017 sprejeti Lokalni program za mlade v ob¢ini Tolmin 2017—-2022 je med ukrepi za
reSevanje stanovanjskega vprasanja mladih predvidel tudi zagotovitev namenskih najemnih
stanovanj za mlade v starosti od 18. do 29. leta. Na javnem razpisu za dodelitev namenskih
najemnih stanovanj v najem mladim sta bili v letu 2018 za doloc¢en C€as petih let dodeljeni
stanovanji dvema mladima druzinama. V teku je javni razpis za oddajo dveh delno opremljenih
namenskih stanovanj za mlade v mestu Tolmin v letu 2020.

STANOVAN]JSKI FOND V OBCINI TOLMIN

Ce upostevamo zadnje razpolozljive podatke po stanju za leto 2018 (na dan 1. 1. 2018), je bilo v obéini Tolmin
skupaj naseljenih 3.911 stanovanjskih enot, od tega 3.297 (84,3 %) lastniskih in 237 (6,1 %) najemnih
stanovanj, preostalih 377 (9,6 %) pa je bilo z drugimi tipi lastniStva.

Od tega so z 62 % prevladovale individualne stanovanjske hiSe, 9 % stanovanj je bilo v dvostanovanjskih
hisah, medtem ko je bil deleZ stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah skoraj 25 %, okoli 4 % stanovanj pa
se je nahajalo v nestanovanjskih stavbah.

Vecina od skupaj 5.317 stanovanj - 3.911, kar predstavlja 73,5 % stanovanjskega sklada v ob¢ini Tolmin -
je bilo stalno naseljenih, ostala stanovanja so bila nenaseljena, in sicer je bilo nenaseljenih skupaj 1.406
stanovanj, od tega se jih je 186 uporabljalo obcasno (pocitniska stanovanja), 1220 (tj. 28 vec kot leta
2015) pa je bilo praznih. V obcini Tolmin je torej bilo leta 2018, podobno je tudi danes, skoraj 26,5 %
stanovanjskih enot neizkoriScenih (tj. 0,5 % vec¢ kot leta 2015), kar je nad slovenskim povprecjem. Po
podatkih iz leta 2018 je bilo namrec v Sloveniji nenaseljenega 20,2 % stanovanjskega fonda.



V spodnjih tabelah je podan prikaz stanovanj po naseljenosti in po uporabni povrs$ini v obcini Tolmin po stanju

nadan 1.1.2018.

STEVILO STANOVAN]
1. 2. il 2.2,
SKUPA] NASELJENA NENASELJENA Stanovanja za | Prazna
STANOVANJA STANOVANJA sezonsko ali | stanovanja
sekundarno
rabo
Vrsta stavbe - SKUPA] 5.317 3.911 1.406 186 1.220
1. STANOVANJA  V 5.078 3.751 1.327 180 1.147
STANOVAN]JSKIH
STAVBAH
1.1 Stanovanja v 3.432 2.425 1.007 161 846
enostanovanjskih
stavbah
1.2. Stanovanja v 470 350 120 11 109
dvostanovanjskih
stavbah
1.3. Stanovanja v tro- ali 1.176 976 200 8 192
vec stanovanjskih
stavbah
2. STANOVANJA v 239 160 79 6 73
NESTANOVAN]JSKIH
STAVBAH
Vir: Statisti¢ni urad RS
SKUPNA UPORABNA POVRSINA STANOVAN] (vm?)
1. 2. 2.1. 2.2,
SKUPA] NASELJENA NENASELJENA Stanovanja za | Prazna
STANOVANJA STANOVANJA sezonsko ali | stanovanja
sekundarno
rabo
Vrsta stavbe - SKUPA] 449.828 343.392 106.436 12.936 93.500
1. STANOVANA  V 431.737 330.215 101.522 12.667 88.855
STANOVAN]JSKIH
STAVBAH
1.1 Stanovanja v 332.927 248.692 84.235 11.869 72.366
enostanovanjskih
stavbah
1.2. Stanovanja 14 35.564 27.609 7.945 428 7.527
dvostanovanjskih
stavbah
1.3 Stanovanja v tro- ali 63.247 53.914 9.332 371 8.962
vec stanovanjskih
stavbah
2. STANOVANJA \4 18.091 13.176 4915 269 4.646
NESTANOVAN]SKIH
STAVBAH

Vir: Statisti¢ni urad RS




STEVILO STANOVAN] PO VELIKOSTI UPORABNE POVRSINE STANOVAN]
1. 2. 2.1. 2.2,
SKUPA] NASELJENA NENASELJENA Stanovanja za | Prazna
STANOVANJA STANOVANJA sezonsko ali | stanovanja
sekundarno
rabo
Velikost uporabne 5.317 3.911 1.406 186 1.220
povrsine stanovanj -
SKUPA]J (v m?)
Uporabna povrs$ina manj 223 96 127 27 100
kot 30 m”
Uporabna povrsina 30 do 307 158 149 25 124
manj kot 40 m?
Uporabna povrsina 40 do 394 249 145 19 126
manj kot 50 m?
Uporabna povrsina 50 do 668 489 179 23 156
manj kot 60 m?
Uporabna povrsina 60 do 1.214 914 300 42 258
manj kot 80 m?
Uporabna povrsina 80 do 974 775 199 18 181
manj kot 100 m?
Uporabna povrsina 100 617 495 122 14 108
do manj kot 120 m?
Uporabna povrsina 120 532 431 101 10 91
do manj kot 150 m?
Uporabna povrsina 150 388 304 84 8 76
m? in vec

Vir: Statisti¢ni urad RS

Povpreé¢na uporabna povr$ina stanovanja v ob¢ini Tolmin je po podatkih za leto 2018 znaS$ala 84,6 m?, pri ¢emer
je povpreéna uporabna povrsina naseljenega stanovanja znasala 87,8 m>.

Povprecno Stevilo oseb v stanovanju je leta 2018 bilo 2,7, pri ¢emer je povpre¢na uporabna povrsina na
stanovalca dosegla 32,1 mZ,



Vecina stanovanjskih stavb v obcini Tolmin je starejSega izvora. Prek 32 % stanovanj je danes starih 100 let
in ve¢ oziroma vec kot 57 % stanovanj je takih, ki so danes stare najmanj 50 let. Manj kot 20 let starih (po
letu zgraditve, brez upostevanja morebitne kasnejSe obnove) je le okoli 5 % stanovanj. Podatki so prikazani v

spodnji tabeli.

Stanovanja po letu zgraditve stavbe v ob¢ini Tolmin:

Stevilo stanovanj

do | 1919- | 1946- | 1961- | 1971- | 1981- | 1991- | 2001- | 2006- | 2011- | 2016-
Skupaj | 1919 | 1945 | 1960 | 1970 | 1980 | 1990 | 2000 | 2005 | 2010 | 2015 | 2020
5317 | 1.682 | 668 | 286 | 413 | 1.189 | 595 | 238 90 92 44 20

Vir: Statisti¢ni urad RS

Poleg tega, da je vecina stavbnega fonda starega, pa so stanovanja tudi slabo vzdrZevana. Podatki
popisa 2002 kaZejo, da do leta 2002 kar 66 % stanovanj Se ni bilo prenovljenih.

Po stanju na dan 1. 1. 2018 na obmocju obc¢ine Tolmin najmanj 3,3 % naseljenih stanovanj ni imelo vseh

elementov osnovne infrastrukture (notranje stranisce, kopalnica, voda, elektrika).

Na intenzivnost stanovanjske gradnje kaZe Stevilo za ta namen izdanih gradbenih dovoljenj. Iz tabele je
razvidno, da je bilo v obdobju 2008-2019 v ob¢ini Tolmin skupaj izdanih 148 gradbenih dovoljenj za
gradnjo stanovanj.

Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj za gradnjo stanovanjskih stavb po letih v obé&ini Tolmin:

Leto Stevilo gradbenih dovoljenj
2008 17
2009 11
2010 9
2011 20
2012 8
2013 22
2014 16
2015 7
2016 13
2017 9
2018 11
2019 5
SKUPAJ 148

Vir: Statisti¢ni urad RS




IIL IZHODISCA, UPOSTEVANA PRI  PRIPRAVI VELJAVNEGA PRAVILNIKA O
SUBVENCIONIRANJU OBRESTNE MERE STANOVANJSKIH POSOJIL V OBCINI TOLMIN

Obc¢ina Tolmin prioritetno skrbi za zagotavljanje in vzdrZevanje neprofitnih stanovanj, s prostorskim
nacrtovanjem in drugimi ukrepi pa ustvarja tudi pogoje za stanovanjsko gradnjo. Ker pa stanovanjska
politika deluje tudi v funkciji spodbujanja in podpore gospodarskemu in demografskemu razvoju
lokalne skupnosti, predvsem v smislu ohranjanja prebivalstva ter zagotavljanja kvalitetnega
zivljenjskega okolja prebivalcem, se je Ob¢ina Tolmin — skladno z zavezo iz Razvojnega programa Obcine
Tolmin za obdobje 2013-2020 in Lokalnega programa za mlade v ob¢ini Tolmin 2017-2022 ter upoStevaje
usmeritve Nacionalnega stanovanjskega programa, ki posebno skrb namenja reSevanju stanovanjskih
problemov mladih in mladih druzin — leta 2018 odlo¢ila aktivno pristopiti k izvajanju dodatnega ukrepa v
podporo reSevanju stanovanjskega vprasanja v ob¢ini Tolmin.

Ker smo takrat ocenili, da Ob¢ina Tolmin na podrocju zagotavljanja neprofitnih stanovanj, kar je primarna
naloga obc¢ine na stanovanjskem podrocju, z obstoje¢im stanovanjskim fondom (trenutno) 114-ih stanovanj
razmeroma dobro obvladuje tovrstne potrebe, smo se odlocili proracunska sredstva usmeriti tudi v ukrepe,
s katerimi bi vplivali na zadrzanje obcanov, prednostno mladih in mladih druzin v obc¢ini Tolmin,
prepreCevanje bega moZzganov, kateremu poleg pomanjkanja delovnih mest pogosto botruje tudi
pomanjkanje stanovanj, v ukrepe pomoci tistim obéanom, Ki so aktivni pri reSevanju stanovanjskega
problema, vendar pa po z drzavne strani predpisanih kriterijih do najema obc¢inskega neprofitnega
stanovanja niso upraviceni. Za te primere reSevanja stanovanjskega vprasanja, katerih cilj je pridobitev
in/ali ureditev primernega lastniS$kega stanovanja, ki niso nujno povezani s slabo placilno sposobnostjo
prosilcev, smo torej iskali druge vzvode pomodi, ki imajo (poleg socialne) predvsem razvojno komponento,
se pravi - z zadrzanjem obcanov v obcini ali s privabljanjem priseljevanja v ob¢ino pozitivno vplivati na njen
gospodarski in demografski razvoj.

Pri reSevanju stanovanjskega problema so mo¢no omejene mlade generacije, ki si ustvarjajo druzino,
njihova kreditna sposobnost pa je zaradi zaCetka poklicne kariere nizka. Poleg povecanja najemnega sklada
stanovanj gredo zato ukrepi NSP prednostno tudi v smer vzpostavitve mehanizmov za zagotavljanje
stanovanj za mlade in mlade druZine, tako v smislu dolgoro¢nega najema kot nakupa oziroma odkupa
stanovanja.

Mladim je stanovanjski trg manj naklonjen, saj je najobic¢ajnejsi nacin pridobitve stanovanja v Sloveniji
nakup, pri ¢emer imajo mladi praviloma nizZje dohodke, na trgu dela pa se soocajo z zaposlitvami za dolo¢en
Cas. Visoke cene nepremicnin ter otezen dostop do finan¢nih virov mladim oteZuje prehod v lastno
stanovanje, odhod od starSev in osamosvojitev ter osnovanje lastnega gospodinjstva in druZzine.

Po junija 2016 izvedeni anketi med mladimi v ob¢ini Tolmin smo ugotovili, da ve¢ kot polovica anketiranih
mladih biva pri svojih star$ih oziroma med tednom biva izven domacega kraja. Velika vecina anketiranih
mladih je zadovoljnih s svojim trenutnim bivanjskim statusom, a si kljub temu vecina mladih Zeli
samostojno resiti stanovanjsko vprasanje. Najvecja ovira pri tistih, ki Se ne Zivijo samostojno, a si tega Zelijo,
so finan¢na sredstva in starost. Obcina Tolmin se soo€a s problemom odliva mladih, ki se po kon¢anem
Studiju ne vrnejo v lokalno okolje, cemur ne botruje le pomanjkanje delovnih mest, temvec tudi
pomanjkanje stanovanj.

0 mozZnih ukrepih obcinske stanovanjske politike, prek katerih je moc¢ vplivati na spodbujanje bivanja v
obcini Tolmin, je leta 2017 razpravljal tudi pristojni obcinski Odbor za gospodarstvo. Slednji je kot
primeren, SirSe dostopen in z vidika posameznika, ki reSuje stanovanjsko vprasanje, zaZeljen predlagal
ukrep z izvedbo javnega razpisa za dodeljevanje ugodnih stanovanjskih posojil, namenjenih za
novogradnje, obnove in/ali nakupe stanovanj in stanovanjskih hi$ v ob¢ini Tolmin, s prednostno
obravnavo mladih in mladih druzin, pri ¢emer bi ob¢ina v sodelovanju z zainteresiranimi bankami, ki
zagotavljajo kreditni potencial, iz proracuna zagotavljala subvencijo obrestne mere najetih
stanovanjskih posojil. Ker je bil za njegovo operacionalizacijo predhodno potreben sprejem pravilnika ter
za dodeljevanje pomoci v obliki subvencij obrestne mere zagotovitev potrebnih sredstev v obc¢inskem



proracunu, je Obc¢ina Tolmin leta 2018 pripravila, Obc¢inski svet Obc¢ine Tolmin pa 2. oktobra 2018 sprejel
Pravilnik o subvencioniranju obrestne mere stanovanjskih posojil v ob¢ini Tolmin (Uradni list RS, §t.
66/18). Potrebna sredstva za implementacijo ukrepa prek izvedbe javnega razpisa so bila v viSini 50.000,00
EUR zagotovljena s proracunom Obcine Tolmin za leto 2019. Pilotni Javni razpis za dodelitev
stanovanjskih posojil s subvencionirano obrestno mero v ob¢ini Tolmin v letu 2019 je bil objavljen
avgusta 2019.

S pravilnikom uvedena shema dodeljevanja stanovanjske pomoci v obliki subvencij obrestne mere najetih
stanovanjskih posojil obcanom je omogocila pridobitev stanovanjskih posojil pod ugodnejsimi pogoji,
kot jih ponujajo banke na trgu in s tem cenovno laZjo in hitrejso reSitev stanovanjskega vprasanja.
Na ta nacin je postal najem stanovanjskega posojila zaradi obc¢utno nizjih stroskov financiranja posojila
dostopnejsi tudi ob¢anom z nizjimi dohodki, ki pa morajo biti - skladno s pogoji ban¢nega trga - kreditno
sposobni.

IV. RAZLOGI ZA PREDLAGANO KOREKCIJO UKREPA POMOCI PRI NALOZBAH V GRADNJO
IN/ALI NAKUP STANOVAN] V OBCINI TOLMIN

Kot Ze omenjeno, je Obcina Tolmin avgusta 2019 prvi¢ objavila Javni razpis za dodelitev stanovanjskih
posojil s subvencionirano obrestno mero v ob¢ini Tolmin vletu 2019. K sodelovanju pri izvedbi razpisa smo
pritegnili tri poslovne banke, ki so zagotovile potrebna kreditna sredstva (Delavska hranilnica d.d., DeZelna
banka Slovenije d.d. in Intesa Sanpaolo Bank d.d.), Obc¢ina Tolmin pa je v viSini 50.000,00 EUR zagotovila
proracunska sredstva za namen subvencije obrestne mere pri stanovanjskih posojilih, najetih pri omenjenih
treh bankah, katerih upravicena vsebina je bila nakup, novogradnja, rekonstrukcija, sprememba
namembnosti in/ali vzdrzevanje stanovanja s ciljem reSitve stanovanjskega vprasanja v ob¢ini Tolmin v letu
20109.

Obrestna mera za posojilojemalce subvencioniranih stanovanjskih posojil je bila dolocena v visini EURIBOR
(6 mesecni) + 0,00 odstotna tocka letno. Obcina je poslovnim bankam torej zagotovila kritje celotnega
pribitka variabilne obrestne mere, ki je bil v pogajanjih z bankami dogovorjen v letni visini 1,85 %.
Upostevaje dolocbe krovnega pravilnika, se je stanovanjsko posojilo lahko dodelilo z dobo vracanja najmanj
13 mesecev do najve¢ 180 mesecev, stanovanjsko posojilo, namenjeno reSevanju stanovanjskega vprasanja
mlade osebe ali mlade druzine, pa z dobo vracanja najmanj 13 mesecev do najve¢ 240 mesecev.

Zjavnim razpisom je bil - upostevaje zgornjo dopustno visino dodeljene stanovanjske pomoci po pravilniku
10.000,00 EUR, medtem, ko je bil ta v primeru reSevanja stanovanjskega vpraSanja mlade osebe ali mlade
druZine omejen na najvec¢ 15.000,00 EUR.

Vzporedno z objavo omenjenega javnega razpisa konec lanskega leta pa so se na ban¢nem trgu
zacele odvijati dodatne zaostritve pogojev najemanja potrosniskih, pa tudi stanovanjskih posojil.

Banka Slovenije je namrec s ciljem preprecevanja ¢ezmerne rasti kreditiranja in ¢ezmernega finan¢nega
vzvoda Ze septembra 2016 uvedla nezavezujoco makrobonitetno priporocilo za podrocje stanovanjskih
posojil.

Ker so v Banki Slovenije ugotovili, da tveganja, povezana s potroSniskim kreditiranjem prebivalstva, kljub
predhodnim ukrepanjem ostajajo poviSana in da uvedena priporocila glede vzdrzevanja zmerne rasti
potrosniskih kreditov niso zadostna, so na Banki Slovenije z novembrom 2019 priporocilo preoblikovali v
zavezujoc¢ instrument na podrocju potrosniskih kreditov, s katerim so navzgor omejili:

— rocnost potrosniskih kreditov in

— razmerje med letnim stroSkom servisiranja dolga in letnim neto dohodkom kreditojemalca.

Druga zahteva velja tudi za stanovanjske kredite.

Z uvedbo makrobonitetne zahteve kot za poslovne banke zavezujocCe pri potrosniskem in stanovanjskem
kreditiranju so Stevilni potencialni kreditojemalci postali kreditno nesposobni. To se je moc¢no odrazilo tudi
z upadom povpraSevanja po stanovanjskih posojilih s subvencijo Obcine Tolmin. Pred tem zabeleZeno
veliko zanimanje je namrec¢ po uvedbi zaostritev Banke Slovenije upadlo, tako da je do konca razpisnega



roka (konec novembra 2019) le enemu vlagatelju uspelo skleniti pogodbo za najem stanovanjskega posojila
s subvencijo obrestne mere iz obc¢inskega proracuna v znesku 9.781,00 EUR.

Negotovost poslovnih bank zaradi bojazni dodatnega zaostrovanja s strani Banke Slovenije je
botrovala dejstvu, da za poslovno sodelovanje pri izvedbi javnega razpisa za stanovanjsko
kreditiranje s subvencijo obrestne mere za leto 2020 Ob¢ina Tolmin ni uspela prepricati nobene od
poslovnih bank, prisotnih v lokalnem okolju.

Da bi lahko z dodeljevanjem stanovanjske pomoci, v modificirani obliki sicer, lahko nadaljevali, predlagamo
uvedbo vsebinsko primerljivega ukrepa pomodi, ki pa se razlikuje v postopku dodeljevanja. Da bi bilo mo¢
stanovanjsko pomoc prek izvedbe javnega razpisa dodeljevati Ze letos, se Ob¢inskemu svetu Obcine Tolmin
v obravnavo in sprejem predlaga nov Pravilnik o dodeljevanju pomoc¢i za spodbujanje stanovanjskih
nalozb v obc¢ini Tolmin. Po slednjem je dodeljevanje stanovanjske pomoci predlagano v obliki
dodeljevanja nepovratnih sredstev (sofinanciranja v obliki dotacij) za upravicene stroSke stanovanjskih
nalozb, in sicer neposredno iz ob¢inskega proracuna, brez sodelovanja bank tore;j.

Predlagan ukrep neposrednega pokrivanja dela wupravicenih stroSkov (sofinanciranja)
stanovanjskih nalozb, primerjalno na veljaven ukrep subvencioniranja obrestne mere
stanovanjskih posojil, prinasa naslednje prednosti:

— poenostavitev postopka za obcinsko upravo, saj odpade postopek predhodne izbire pri izvajanju
ukrepa nujno sodelujoc¢ih poslovnih bank, ki je (podobno belezimo tudi na podrocju kreditiranja
malega gospodarstva) zaradi vse vecje negotovosti, vse ostrejSih pogojev kreditiranja in posledi¢ne
nezainteresiranosti bank za sodelovanje z ob¢inami postal prezahteven, dolgotrajen, togin vletu 2020,
vsaj kar zadeva stanovanjsko kreditiranje, neizvedljiv;

— poenostavitev postopka za stanovanjske investitorje, potencialne upravicence do dodelitve
stanovanjske pomoci, saj jim za zapiranje financne konstrukcije stanovanjske nalozbe ne bo vel
potrebno najeti stanovanjskega posojila, da bi upravicili dodelitev stanovanjske pomoci (v obliki
subvencije obrestne mere stanovanjskega posojila) iz obCinskega proracuna. Stanovanjsko pomoc¢
bodo lahko upravicili brez najema stanovanjskega posojila pri banki, s ¢imer se izenacuje vse
stanovanjske investitorje in posledi¢no razsSirja krog potencialnih upravitencev do stanovanjske
pomoci iz ob¢inskega proracuna;

— vkolikor bo stanovanjski investitor, ki bo iz proracuna deleZen sofinanciranja na ob¢inski javni razpis
prijavljene stanovanjske nalozbe, za zapiranje finan¢ne konstrukcije stanovanjske nalozbe (poleg
prejetih obc¢inskih sredstev iz naslova stanovanjske pomoci) potreboval Se dodatna kreditna sredstva,
bo pri najemu stanovanjskega kredita po trznih pogojih na ban¢nem trgu lahko prejeta obcinska
sredstva dokazoval kot s strani banke zahtevano nujno lastno soudelezbo kreditojemalca pri
financiranju stanovanjske naloZbe.

V. PREDLOG PRAVILNIKA O DODELJEVANJU POMOCI ZA SPODBUJANJE STANOVAN]JSKIH
NALOZB V OBCINI TOLMIN

Da bi ob¢anom, ki reSujejo ali nameravajo resiti stanovanjsko vprasanje z gradnjo (tj. novogradnjo,
rekonstrukcijo, spremembo namembnosti in/ali vzdrZzevanjem) in/ali nakupom lastniSkega stanovanja ali
stanovanjske hiSe (v nadaljnjem besedilu: stanovanje) v obcini Tolmin - kljub zaostritvam na ban¢nem trgu,
ki v so v Stevilnih primerih onemogocile najem ugodnega, s strani Obc¢ine Tolmin subvencioniranega
stanovanjskega posojila - olajsali izpeljavo stanovanjskih naloZb, smo pripravili predlog Pravilnika o
dodeljevanju pomoc¢i za spodbujanje stanovanjskih nalozb v ob¢ini Tolmin (v nadaljnjem besedilu:
predlog Pravilnika), ki naj bi nadomestil veljavni Pravilnik o subvencioniranju obrestne mere
stanovanjskih posojil v ob¢ini Tolmin (Uradni list RS, $t. 66/18) in omogocil zacetek izvajanja pilotne
sheme sofinanciranja dela upravicenih stroSkov stanovanjskih nalozb v obliki nepovratnih sredstev
(dotacij), stanovanjskim investitorjem izplacanih neposredno iz proracuna Obcine Tolmin. Tudi tej
obliki pomoci s predlogom Pravilnika ohranjamo sedaj veljavno ime »stanovanjska pomoc«.
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Najpomembnejsi cilj, ki ga Zelimo zasledovati s tem ukrepom pomoci, se primerjalno na veljavnega ne
spreminja in je reSevanje stanovanjskega vprasanja obcanov prek pridobitve in/ali ureditve primernega
lastniskega stanovanja. Primerno stanovanje razumemo kot stanovanje, ki zadosca stanovanjskim
potrebam uporabnikov (omogoca kakovostno bivanje, uposStevaje Stevilo, starost in status clanov
gospodinjstva (Soloobvezni otroci, starejsi...), njihove potrebe po funkcionalnih prilagoditvah stanovanja
zaradi invalidnosti, gibalne oviranosti ali starosti, njihove zdravstvene razmere (kroni¢na obolenja) in
podobno, in sicer s ¢im niZjimi stroski uporabe in vzdrzevanja stanovanja (varcnejsa raba energije, ukrepi
energetske prenove... ), in dosega ali presega povrsinske normative, dolocene s Pravilnikom o
dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem. Ti normativi dolocajo velikost neprofitnega stanovanja, do
katerega je upravicenec do pridobitve najemnega neprofitnega stanovanja prek javnega razpisa obcine
upravicen, upostevaje pri tem Stevilo ¢lanov gospodinjstva, ki bivajo z njim v stanovanju, v zameno za placilo
neprofitne najemnine.

Povrsinski normativi za neprofitna stanovanja so sledeci:

Stevilo &lanov gospodinjstva | Povrsina stanovanja

1-clansko od 20 m2 do 30 m?

2-Clansko nad 30 m2 do 45 m?
3-¢lansko nad 45 m2 do 55 m?
4-clansko nad 55 m2 do 65 m?
5-Clansko nad 65 m2 do 75 m?
6-Clansko nad 75 m2 do 85 m?

Za vsakega nadaljnjega ¢lana gospodinjstva (7 in vec) se povrSine spodnjega in gornjega razreda povecajo
za 6 m?,

Upostevaje predstavljeno, se kot primerno stanovanje po predlogu Pravilnika Steje stanovanje, ki glede na
Stevilo Clanov, za katero se resuje stanovanjsko vprasanje, dosega ali presega zgornje povrsinske normative
iz gornje tabele, pri Cemer prosilec (vlagatelj vloge na javni razpis) in njegovi 0Zzji druzinski ¢lani, za katere
reSuje stanovanjsko vprasanje, niso lastniki drugega primernega stanovanja v ob¢ini Tolmin. To pomeni, da
je upravicenec do stanovanjske pomoci vlagatelj, ki sam (in njegovi ozji druzinski ¢lani, s katerimi zivi v
gospodinjstvu oziroma zanje reSuje stanovanjski problem), z izjemo stanovanja, ki je predmet stanovanjske
nalozbe, ni (niso) lastnik(i) drugega stanovanja, ali pa to je (so), a to stanovanje po povrSini ne dosega
povrsinskega normativa, Ki je zanj (zanje, upostevaje Stevilo ¢lanov gospodinjstva) dolocen s Pravilnikom o
dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, ali pa ne zado$¢a njegovim (njihovim) stanovanjskim
potrebam.

Primerno stanovanje po predlaganem Pravilniku ni najemno stanovanje (med te priStevamo neprofitna,
trzna, sluzbena in namenska najemna stanovanja, ki se oddajajo proti plac¢ilu najemnine), temvec je
lastnisko stanovanje. Pojem lastniSkega stanovanja s predlaganim Pravilnikom ni posebej opredeljen, saj
ga v besedilu predloga Pravilnika lahko izlus¢imo Ze iz opredelitve:

— pogoja, da bo prosilec stanovanjske pomoci najkasneje na dan zakljucka stanovanjske nalozbe
postal lastnik ali solastnik zemljiS¢a in/ali objekta, ki je predmet stanovanjske nalozbe;

— pojma »primerno stanovanje« (»je stanovanje, ki... zados¢a stanovanjskim potrebam prosilca za
dodelitev stanovanjske pomoci in njegovih ozjih druZinskih ¢lanov, za katere reSuje stanovanjsko
vprasanje«);

— razpisnega pogoja, da prosilec za dodelitev stanovanjske pomoci (potencialni upravicenec do
stanovanjske pomoci) resuje stanovanjsko vprasanje sebi in/ali oZjim druZinskim ¢lanom; ter
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— zahteve (ta bo sestavni del pogodbe o dodelitvi stanovanjske pomo¢i), da stanovanja, ki je predmet
stanovanjske naloZbe, za katero je upravicenec pridobil stanovanjsko pomo¢, ne sme oddati v
najem, prodati ali kako drugace odtujiti najmanj 5 let po zakljucku stanovanjske nalozbe.

Pravni temelj

Pravno podlago za sprejem predlaganega Pravilnika predstavljata 29. ¢len Zakona o lokalni samoupravi, na
podlagi katerega obcinski svet v okviru svojih pristojnosti sprejema odloke in druge sploSne akte obcine, in
21. ¢len Statuta Obcine Tolmin, ki doloca pristojnosti ObCinskega sveta Obcine Tolmin.

Podroc¢na pravna podlaga, ki bi lokalni skupnosti nalagala sprejem predloga Pravilnika ne obstaja,
predlagan pristop k izvajanju ukrepa dodeljevanja stanovanjske pomoci v obcini Tolmin predstavlja
avtonomno odlocitev lokalne skupnosti, k Cemur je ne zavezuje noben pravni akt. Da pa je ta ukrep v skladu
s pristojnostmi, ki jih ima Obc¢ina Tolmin na stanovanjskem podrocju, potrjuje 11. ¢len Statuta Obcine
Tolmin, ki pravi, da ob¢ina, med drugim, ustvarja pogoje za gradnjo stanovanj.

Vsebina

V L. poglavju »Splosne dolocbe« je opredeljena vsebina, ki jo predlog Pravilnik ureja. Temeljna vsebina
predlaganega Pravilnika je dodeljevanje pomoci za spodbujanje stanovanjskih nalozb v ob¢ini Tolmin
(v nadaljnjem besedilu: stanovanjska pomoc), in sicer v obliki nepovratnih sredstev (dotacij) iz
proracuna Obcine Tolmin stanovanjskim investitorjem, fizicnim osebam, ki imajo stalno bivalisce
in resujejo stanovanjsko vprasanje z gradnjo (tj. z novogradnjo, rekonstrukcijo, spremembo
namembnosti, vzdrZevanjem) in/ali nakupom stanovanja ali stanovanjske hiSe v ob¢ini Tolmin.
Opredeljen je tudi pomen posameznih izrazov. V primerih, ko je posamezen pojem opredeljen Ze s
podro¢nimi predpisi, pomen s predlogom Pravilnika ostaja enak oziroma smiselno enak definiciji
podrocnega predpisa.

Predmet stanovanjske pomoci je kritje dela (sofinanciranje) upravicenih stroskov stanovanjske
naloZbe z dodelitvijo nepovratnih sredstev v obliki dotacij stanovanjskim investitorjem. Sredstva za
dodeljevanje stanovanjske pomoci za stanovanjske nalozbe se zagotavljajo v proracunu Obcine Tolmin, in
sicer v visini, doloceni s proracunskim odlokom za posamezno proracunsko leto, pri ¢emer »tekoce«
proracunsko leto razumemo kot leto, v katerem se izvaja posamezen postopek javnega razpisa in se na
njegovi podlagi dodeljuje stanovanjska pomoc.

V1L poglavju je dolocen »Postopek dodeljevanja stanovanjske pomoci«. Da bi zagotovili transparentnost
in javnost postopka dodeljevanja stanovanjske pomoci, so s predlogom Pravilnika vsi postopkovni koraki
natancno predpisani, in sicer:

- objava javnega razpisa za dodelitev stanovanjske pomoci, imenovanje in naloge razpisne Komisije za
stanovanjsko pomoc¢ (v nadaljnjem besedilu: komisija) ter naloge za gospodarstvo pristojnega organa
obcCinske uprave v zvezi s tem (predlagan 4. ¢len);

- vsebina objave javnega razpisa, razpisne dokumentacije in vloge (predlagan 5. ¢len);

- postopek obravnave na javni razpis prispelih vlog (predlagani 6., 7., 8. in 9. ¢len);

- sklenitev pogodbe o dodelitvi stanovanjske pomo¢i med Ob¢ino Tolmin in upravi¢enim stanovanjskim
investitorjem, vsebina le-te, obvezna ravnanja upravi¢encev v primeru sprememb vsebinskega,
finan¢nega in/ali terminskega nacrta stanovanjske nalozbe (predlagana 10. in 11. ¢len);

- postopek ¢rpanja dodeljene stanovanjske pomoci iz proracuna Obcine Tolmin (oblika porocila o
izvedbi stanovanjske nalozbe, obvezne priloge k porocilu, pregled porocila s strani obCinske uprave,
ravnanja v primeru ugotovljenih pomanjkljivosti, napak in odstopanj v porocilu) (predlagan 12. ¢len).

Razpisni postopek se natancneje opredeli z javnim razpisom za dodelitev stanovanjske pomoci v
obcini Tolmin za posamezno proracunsko leto. Upostevaje pozitivne izku$nje z javnim razpisom za
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kreditiranje malega gospodarstva se tudi v tem primeru nagibamo k temu, da ohranimo razpisno prakso iz
preteklega leta, kar pomeni, da za posamezen letni javni razpis ne bi dolocili le enega razpisnega roka,
temvec bi komisija prispele vloge odpirala in obravnavala (praviloma) enkrat mesecno, zacetek meseca za
prispele vloge v preteklem mesecu, pri Cemer je javni razpis odprt do porabe sredstev. Tovrsten pristop
potencialnim prijaviteljem na javni razpis omogoca vecjo prilagodljivost in fleksibilnost.

S pogodbo o dodelitvi stanovanjske pomoci bosta Ob¢ina Tolmin in stanovanjski investitor, katerega
vloga, prispela na javni razpis bo popolna in bo izpolnjevala vse pogoje za dodelitev stanovanjske
pomoci (v nadaljnjem besedilu: upravicenec), dogovorila medsebojne pravice in obveznosti (rok za
izvedbo prijavljene faze stanovanjske nalozbe in rok za izvedbo stanovanjske naloZzbe v celoti, obveznost o
namenski porabi dodeljene stanovanjske pomoci, prepoved odtujitve, prodaje ali oddaje predmetnega
stanovanja ter ohranitev predmetnega stanovanja v uporabi za isti namen, za katerega je stanovanjska
pomoc dodeljena vsaj Se 5 let po zakljucku stanovanjske naloZbe, obveznost hrambe s stanovanjsko nalozbo
povezane dokumentacije in zagotavljanjem moZnosti nadzora, posledice morebitno ugotovljenih krsitev in
drugo). Z omenjeno pogodbo se dolo¢i tudi nacin izplacila proracunskih sredstev, tj. stanovanjske
pomoci, po predhodni predlozitvi vsebinskega in finan¢nega porocila o izvedbi stanovanjske
nalozbe, vkljucno z dokazili o nastalih stroskih stanovanjske nalozbe in drugimi dokazili, na podlagi katerih
obcinska uprava preveri, ali je upravicenec stanovanjsko nalozbo vsebinsko, finan¢no in terminsko izvedel
skladno s prijavo na javni razpis in pogodbo o dodelitvi stanovanjske pomoci in je posledi¢cno dejansko
upravicen do izplacila odobrene stanovanjske pomoci (bodisi v celotni pogodbeno odobreni visini bodisi v
nizji od pogodbene odobrene, v kolikor bodo dejansko nastali stroski stanovanjske nalozbe nizji od
predracunsko ocenjenih v c¢asu prijave na javni razpis oz. sklenitve pogodbe o dodelitvi stanovanjske
pomoci). Pogodba o dodelitvi stanovanjske pomoci torej predstavlja podlago za izplacilo dodeljene
stanovanjske pomoci iz proracuna Obcine Tolmin na transakcijski racun stanovanjskega investitorja.

V III. poglavju je dolocen »Namen dodeljevanja stanovanjske pomoci«. Obc¢ina Tolmin Zeli z
dodeljevanjem stanovanjske pomoci spodbujati reSevanje stanovanjskega vprasanja ob¢anov s pridobitvijo
/ ureditvijo lastniSskih (ne najemnih) stanovanj, ki po povrSinskih normativih dosegajo ali presegajo
velikost, ki je glede na Stevilo ¢lanov gospodinjstva dolo¢ena za neprofitna stanovanja, poleg tega pa naj bi
stanovanje zagotavljalo funkcionalno in kakovostno bivanje, upoStevaje pri tem stanovanjske potrebe
uporabnikov stanovanja. S tem se nadalje Zeli zasledovati razvojne cilje, ki izhajajo iz veljavnega razvojnega
programa Obcine Tolmin in programa za mlade v ob¢ini Tolmin, ki so izboljsati kakovost bivanja, omogociti
vecjo stanovanjsko mobilnost, spodbujati bivanje in zaposlovanje v ob¢ini Tolmin, s prednostno obravnavo
mladih in mladih druzin, in s tem pospesiti gospodarski in demografski razvoj ob¢ine Tolmin.

V 14. ¢lenu je opredeljena vrsta in obdobje nastanka upravicenih stroskov stanovanjske nalozbe v
nakup in/ali gradnjo stanovanja, za katere je moc upraviciti dodelitev stanovanjske pomoci, in sicer so to
stroski, nastali od 1. januarja tekocega leta dalje iz naslednjih naslovov:

1. nakup stavbnega zemlji§€a za gradnjo stanovanja do najvec¢ 30 odstotkov predracunske vrednosti
upravicenih stroskov stanovanjske naloZbe, ¢e je nakup zemljiS¢a sestavni del stanovanjske naloZbe;

2. komunalni prispevek iz naslova gradnje stanovanja do najvec 15 odstotkov predracunske vrednosti
upravicenih stroSkov stanovanjske naloZbe.

3. izdelava projektne dokumentacije za gradnjo stanovanja do najve¢ 15 odstotkov predracunske
vrednosti upravicenih stroskov stanovanjske nalozbe;

4. gradbena, obrtniska in instalacijska dela, povezana z gradnjo stanovanja;

5. nadzor, povezan z gradnjo stanovanja;

6. nakup stanovanja.

Opredelitev »gradnje stanovanja« je, skladno z Gradbenim zakonom, s predlogom Pravilnika precej Siroka,
in sicer obsega:

— novogradnjo stanovanja (novozgrajeno stanovanje, prizidava stanovanja v vertikalni ali horizontalni
smeri);

— rekonstrukcijo stanovanja (spreminjanje tehnicnih znacilnosti obstojecega stanovanja, pri cemer se

delno ali v celoti spreminjajo konstrukcijski elementi, gabariti stanovanja se praviloma ne povecajo);
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— spremembo namembnosti stanovanja (sprememba namena objekta ali njegovega dela, na primer
sprememba iz gospodarskega v stanovanjski objekt, ki se lahko izvede samostojno ali pa hkrati s
prizidavo, rekonstrukcijo ali vzdrZzevanjem);

— vzdrZevanje stanovanja (dela, namenjena ohranjanju uporabnosti in vrednosti stanovanja, ter
izboljSave, ki upostevajo napredek tehnike, zamenjave posameznih dotrajanih konstrukcijskih in
drugih elementov ter inStalacijski preboji).

Upostevaje, da stanovanjska nalozba, ki obsega izklju¢no vzdrzevalna dela, praviloma ni povezana s
pridobivanjem ali urejanjem dodatnih bivalnih stanovanjskih povrSin, gre torej praviloma le za
izboljSevanje standarda bivanja, morebiti tudi s ciljem zniZevanja stroSkov uporabe in vzdrZevanja
obstojecCega stanovanja, ki mora - da bo upraviceno do stanovanjske pomoci, Ze zadoSc¢ati povrSinskemu
normativu za primerno stanovanje - je torej manj direktno, kot na primer nakup ali novogradnja stanovanija,
povezano z reSevanjem stanovanjskega vprasanja, bo razpisna komisija lahko izkoristila pristojnost, da v
objavi javnega razpisa omeji upravicene namene zgolj na nakupe, novogradnje... stanovanj, v kolikor bodo
izkazani interesi po pridobitvi stanovanjske pomoci in vsakokratne razmere na stanovanjskem
(gradbenem) trgu obetale, da bo povprasevanje potencialnih upravicencev preseglo za ta namen letno
razpolozljiva proracunska sredstva. Predlog Pravilnika torej daje Sirok nabor upravicenih stroskov, ki pa se
z vsakokratnim javnim razpisom lahko skr¢i.

V1V. poglavju je v predlaganem 15. ¢lenu dolocen upravi€enec do stanovanjske pomodi, in sicer je to fizicna
oseba, ki z vlogo, predloZeno na javni razpis za dodelitev stanovanjske pomoci v ob¢ini Tolmin, dokaze
izpolnjevanje naslednjih pogojev:
1. jedrZavljan Republike Slovenije;
2. ima stalno prebivalisce v ob¢ini Tolmin;
3. je najkasneje na dan zakljucka stanovanjske nalozbe lastnik ali solastnik zemljis¢a in/ali objekta, ki je
predmet stanovanjske nalozbe;
je na dan oddaje vloge na javni razpis star najmanj 18 let;
sebi in/ali 0Zjim druZinskim €lanom reSuje stanovanjsko vpraSanje z gradnjo in/ali z nakupom
stanovanja na obmocju ob¢ine Tolmin;
6. ni v postopku insolventnosti nad fizi¢no osebo, skladno s predpisom, ki ureja postopke zaradi
insolventnosti (tj. ni v osebnem stecaju, ni v postopku izvrsbe...);
7. ima poravnane vse davke in prispevke;
8. ima poravnane vse obveznosti do Obcine Tolmin.

vl

Nadalje so, v predlaganem 16. ¢lenu, doloceni $e dodatni pogoji, vezani na stanovanjsko nalozbo
oziroma na predmet stanovanjske naloZbe, ki morajo biti izpolnjeni, da se stanovanjska pomo¢ lahko
dodeli. Ti pogoji so:

1. cilj stanovanjske naloZbe je reSitev stanovanjskega vprasanja (tj. pridobitev/ureditev primernega
stanovanja);

2. stanovanjska naloZba se izvaja na obmocju obc¢ine Tolmin;

3. stanovanjska nalozba ali faza stanovanjske nalozbe, ki je predmet prijave na javni razpis, se je zacela
izvajati v teko¢em proracunskem letu;

4. stanovanjska naloZzba bo v celoti zaklju¢ena najkasneje do datuma iz terminskega nacrta
stanovanjske naloZbe, navedenega v vlogi;

5. finan¢na konstrukcija stanovanjske naloZzbe je zaprta (to pomeni, da so za pokrivanje celotne
predracunske vrednosti stroskov prijavijene (faze) stanovanjske naloZzbe viri financiranja
zagotovljeni);

6. vlagatelj in njegovi 0Zji druzinski €lani, za katere reSuje stanovanjsko vprasanje, z izjemo stanovanja,
ki je predmet stanovanjske nalozbe, nimajo v lasti drugega primernega stanovanja na obmocju
obc¢ine Tolmin;

7. stanovanje, ki je predmet naloZbe v vzdrZevanje stanovanja, je v teko¢em letu starejse od 20 let (ker
je, skladno Gradbenim zakonom, vzdrzZevanje stanovanja opredeljeno kot dela, namenjena ohranjanju
uporabnosti in vrednosti stanovanja, ter izboljsave, ki upostevajo napredek tehnike, zamenjave
posameznih dotrajanih konstrukcijskih in drugih elementov ter instalacijski preboji, postanejo
gradbena dela iz naslova vzdrZevanja stanovanja po predlogu Pravilnika upravicena do stanovanjske
pomoci Sele, ko je od izgradnje stanovanja preteklo vec¢ kot 20 let).
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S predlaganim 17. ¢lenom je dolo¢ena najviSja dopustna finan¢na intenzivnost stanovanjske pomoci,
in sicer je ta omejena na najvec 30 % predracunske vrednosti upravicenih stroskov stanovanjske nalozbe.
Upostevaje, da so ciljna skupina stanovanjske pomoci mladi in mlade druZine, ki so praviloma dohodkovno

.....

sicer je ta omejena na 50 % predracunske vrednosti upravicenih stroskov stanovanjske naloZbe.

Je pa relativno dolocena stanovanjska pomoc¢ v predlaganem 18. ¢lenu dodatno Se absolutno omejena, in
sicer na nacin, da je zgornja viSina stanovanjske pomodci, ki se za posamezno stanovanjsko nalozbo
lahko dodeli v njenem celotnem trajanju (na podlagi ene ali najvec dveh dodeljenih stanovanjskih pomoci,
saj naj bi se v celotnem trajanju posamezne stanovanjske naloZbe stanovanjska pomoc lahko dodelila
najvec¢ dvakrat, se pravi bodisi v dveh zaporednih bodisi v dveh ne-zaporednih letih), omejena do skupne
visSine 10.000,00 EUR. Upostevaje, da je za stanovanjsko nalozbo, katere cilj je reSitev stanovanjskega
vprasanja mlade osebe ali mlade druzine, s predlogom Pravilnika dopuscena mozZnost visje financne
intenzivnosti stanovanjske pomodi, je primerljivo temu tudi zgornja dopustna viSina stanovanjske
pomoci za stanovanjsko nalozbo, ki resuje stanovanjsko vprasanje mlade osebe ali mlade druZine,
v celotnem trajanju stanovanjske nalozbe dolocena v vis§jem znesku, enakem 15.000,00 EUR.

Relativno in absolutno doloceni financni omejitvi konkretno pomenita naslednje:

— ker se upravicencu stanovanjska pomoc lahko dodeli najvec v visini 30 % predracunske vrednosti
upravicenih stroskov stanovanjske nalozbe, mora za ¢rpanje najvisje dopustne viSine stanovanjske
pomoci, v tem primeru enake 10.000,00 EUR, dokazati najmanj 33.333,00 EUR upravic¢enih
stroskov stanovanjske naloZzbe (bodisi na podlagi ene viloge - se pravi na podlagi upravi¢enih
stroskov stanovanjske naloZbe, pricakovanih/nastalih v enem letu, bodisi na podlagi dveh viog - se
pravi na podlagi upravicenih stroskov stanovanjske naloZbe, pri¢akovanih/nastalih v dveh locenih
letih);

— ker se upravicencu, ki reSuje stanovanjsko vprasanje mlade osebe ali mlade druZine, stanovanjska
pomo¢ lahko dodeli najve¢ v viSini 50 % predracunske vrednosti upravicenih stroskov
stanovanjske nalozbe, mora za ¢rpanje najviSje dopustne viSine stanovanjske pomoci, v tem
primeru enake 15.000,00 EUR, dokazati najmanj 30,000,00 EUR upravic¢enih stroskov stanovanjske
nalozbe (bodisi na podlagi ene vloge - se pravi na podlagi upravicenih stroskov stanovanjske naloZbe,
pric¢akovanih/nastalih v enem letu, bodisi na podlagi dveh viog - se pravi na podlagi upravicenih
stroskov stanovanjske naloZbe, pricakovanih/nastalih v dveh locenih letih).

Predlog Pravilnika predvideva tudi, da se - znotraj predstavljenih finan¢nih omejitev - z vsakokratnim
javnim razpisom za posamezno proracunsko leto dolo¢i najniZjo in najvisjo viSino stanovanjske
pomoci, ki se za posamezno stanovanjsko nalozbo lahko dodeli v posameznem letu.

Financne omejitve (relativne in absolutne) so predlagane na posamezno stanovanjsko nalozbo in ne
na posameznega upravicenca. Slednje pomeni, da znotraj predlaganih omejitev za isto stanovanjsko nalozbo
lahko kandidirata tudi dva razlicna upravi¢enca (npr. moZ in Zena), in sicer bodisi v istem letu bodisi v dveh
razlicnih letih, a v vsakem primeru najve¢ do zgornje dopustne visine stanovanjske pomoci za posamezno
stanovanjsko naloZbo v posameznem letu (ta bo dolo¢ena z vsakoletnim javhim razpisom) in hkrati najvec do
zgornje dopustne visine stanovanjske pomoci za posamezno stanovanjsko nalozbo v njenem celotnem trajanju
(ta je s Pravilnikom predlagana v visini najve¢ 10.000,00 EUR oz. 15.000,00 EUR).

Tak pristop dopusca vecjo fleksibilnost v smislu razporeditve stroskov posamezne stanovanjske naloZbe oz.
posameznih faz stanovanjske naloZbe med dva oZja druZinska clana/solastnika (primer smrti, razveze,...), in
hkrati preprecuje financna izigravanja, do katerih bi taki primeri najverjetneje pripeljali, ¢e bi bila finan¢na
omejitev doloc¢ena na posameznega upravicenca.

Mladim osebam in mladim druZinam je finan¢na plat stanovanjske pomoci bolj naklonjena, saj se zeli
stanovanjsko pomo¢ prednostno usmerjati k mladim (konkretno to pomeni, da lahko za primerljivo ali
bolje, celo malenkost niZjo stroSkovno vrednost stanovanjske naloZbe mladi upravi¢enec/druZina pridobi
do 5.000,00 EUR visji znesek stanovanjske pomoci kot ostale kategorije prosilcev).

Kot izhaja iz 12. c¢lena predloga Pravilnika bo c¢rpanje stanovanjske pomoc¢i namensko in
dokumentarno, kar bo ob¢inska uprava pred izpla¢ilom stanovanjske pomoci preverila na podlagi s strani
upravi¢enca predloZenega vsebinskega in finan¢nega porocila, vklju¢no z dokazili o dejansko nastalih
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stroskih stanovanjske nalozbe (racuni, situacije, pogodbe,...). Da pa je bila stanovanjska nalozba tudi sicer v
celoti zaklju¢ena, bo upravicenec moral dokazati z dokazili, predlaganimi v drugem odstavku 16. ¢lena
Pravilnika (pridobljeno uporabno dovoljenje/izjava, da je nalozba zaklju¢ena/vpis lastninske pravice na
stanovanju v zemljisko knjigo). Sele z zakljué¢kom stanovanjske nalozbe v celoti bo namreé¢ dosezen
primarni cilj dodeljene stanovanjske pomo¢i, ki je reSitev stanovanjskega vprasanja s
pridobitvijo/ureditvijo primernega lastniskega stanovanja v ob¢ini Tolmin. Najkasneje na dan
zakljucka stanovanjske nalozbe se bo zato preverilo tudi, ali je upravicenec (so)lastnik zemljis¢a in/ali
objekta, ki je predmet stanovanjske nalozbe.

Da pa ne bi prihajalo do anomalij (npr. ve¢ kot dveh dopustnih kandidatur za posamezno stanovanjsko
nalozbo, prekoracitve dodeljene/izplacane stanovanjske pomoci za posamezno stanovanjsko nalozbo, ...)
ter da bo omogoceno spremljanje dejanskega zakljucka stanovanjske nalozbe v celoti (Se zlasti je to
spremljanje nujno pri vecletnih, dolgotrajnejsih nalozbah, kot je novogradnja stanovanjske hise ipd.), je v V.
poglavju predlagan nacin spremljanja klju¢nih podatkov o stanovanjski pomoci, in sicer na podlagi
vzpostavitve in vodenja EVIDENCE DODELJENIH STANOVANJSKIH POMOCI, katere rok hrambe je
predlagan za obdobje 20 let od datuma dodelitve stanovanjske pomoci (tj. od datuma sklenitve pogodbe o
dodeljeni stanovanjski pomoci med Obcino Tolmin in upravicencem do stanovanjske pomoci).

VL FINANCNE POSLEDICE

Pravilnik sam ni obligatoren glede zagotavljanja finan¢nih sredstev v oblinskem proracunu, daje le
materialno podlago za ukrep, katerega izvajanje pa bo v celoti finan¢no bremenilo ob¢inski proracun,
odvisno od prioritet obCine v posameznem letu, ki jih bo vrednostno (prek visine v ob¢inskem proracunu
temu namenjenih sredstev) potrdil obCinski svet s sprejemom proracuna Obc¢ine Tolmin za posamezno
proracunsko leto.

ViSina razpolozljivih sredstev za dodeljevanje stanovanjske pomoc¢i obcanom v obliki kritja dela
upravicenih stroskov stanovanjske nalozbe bo torej dolocena z odlokom o prorac¢unu Obcine Tolmin za
tekoce leto, poraba sredstev pa se bo izvajala preko letnega javnega razpisa. S proracunom Ob¢ine Tolmin
zaleto 2020 so za ta namen na proracunski postavki st. 041631 Ze zagotovljena sredstva v viSini 50.000,00
EUR, ki se bodo namenila izvedbi javnega razpisa za dodelitev stanovanjske pomoci v ob¢ini Tolmin v letu
2020. Ta bo objavljen po uveljavitvi predlaganega Pravilnika.

Ocenjujemo, da se bo v naslednjih letih izvajanju ukrepa namenjala najmanj primerljiva kvota sredstev, kot
so za ta namen v obcinskem proracunu zagotovljena v letu 2020, bodo pa pri vsakokratni dolocitvi temu
namenjene visine prorac¢unskih sredstev v postopku sprejemanja obc¢inskega proracuna za posamezno leto
klju¢no vlogo odigrali rezultati razpisa v preteklem letu in izkazan interes ob¢anov za pridobitev pomoci za
stanovanjske nalozbe, katerih cilj je resiti stanovanjsko vprasanje, v tekocem letu.

Tolmin, 19. junija 2020
Pripravila:

Janja Bici¢,
vodja oddelka za gospodarstvo, negosp. in finance
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