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ZADEVA: Uredba o izvajanju javhega najema stanovanj — predlog za obravnavo

1. Predlog sklepov vlade:

Na podlagi Cetrtega odstavka 148.a Clena Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, st. 69/03, 18/04 —
ZVKSES, 47/06 — ZEN, 45/08 — ZVEtL, 57/08, 62/10 — ZUPJS, 56/11 — odl. US, 87/11, 40/12 —
ZUJF, 14/17 — odl. US, 27/17, 59/19, 189/20 — ZFRO in 90/21) je Vlada Republike Slovenije na ....
sejidne .......... pod tocko ..... sprejela naslednji:

SKLEP:

Vlada Republike Slovenije izdaja Uredbo o izvajanju javnega najema stanovan;.

Dr. BoZzo PREDALIC
GENERALNI SEKRETAR

Prejmejo:
- Ministrstvo za okolje in prostor (gp.mop@gov.si)
- Sluzba Vlade RS za zakonodajo (gp.svz@gov.si)

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

/

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

- mag. Andrej Vizjak, minister

- Robert Rozac, drzavni sekretar

- Georgi Bangiev, generalni direktor Direktorata za prostor, graditev in stanovanja
- Anita HoCevar Frantar, vodja, Sektor za stanovanja

- Alen Cerv, vi§ji svetovalec, Sektor za stanovanja

- Suzana Emersic, sekretarka, Sluzba za pravne zadeve in javna narocila

3.b Zunaniji strokovnjaki, ki so sodelovali pri pripravi dela ali celothega gradiva:

/

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

- mag. Andrej Vizjak, minister

- Robert Rozac, drzavni sekretar

- Georgi Bangiev, generalni direktor Direktorata za prostor, graditev in stanovanja
- Anita HoCevar Frantar, vodja, Sektor za stanovanja




- Alen Cerv, vi§ji svetovalec, Sektor za stanovanja
- Suzana Emersic, sekretarka, Sluzba za pravne zadeve in javna narocila

5. Kratek povzetek gradiva:

Podlago za izdajo Uredbe o izvajanju javnega najema stanovanj daje Cetrti odstavek 148.a Clena
Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, st. 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN, 45/08 — ZVELL,
57/08, 62/10 — ZUPJS, 56/11 — odI. US, 87/11, 40/12 — ZUJF, 14/17 — odl. US, 27/17, 59/19, 189/20
— ZFRO in 90/21).

Uredba v okviru izvajanja javnega najema stanovanj dolo€a pogoje in merila za najem stanovanj na
trgu, javni razpis za najem in oddajo stanovanj v podnajem, postopek dodeljevanja stanovanj v
podnajem, prednostne kategorije prosilcev, vi§ino najemnine in obrabnine ter subvencioniranje
najemnine, obseg zagotovljenih sredstev za stroSke izvajanja javhega najema stanovanj ter vsebino
porocila o stroskih izvajanja javhega najema stanovan;.

6. Presoja posledic za:

a) javnofinan¢na sredstva nad 40.000 EUR v tekoCem in
" . NE
naslednjih treh letih
b) usklajenost slovenskega pravnega reda s pravnim redom NE
Evropske unije
C) administrativne posledice DA
¢) gospodarstvo, zlasti mala in srednja podjetja ter
N - NE
konkurenénost podjetij
d) okolje, vklju€no s prostorskimi in varstvenimi vidiki NE
e) socialno podrocje DA
f) dokumente razvojnega nacrtovanja:
— nacionalne dokumente razvojnega naértovanja
— razvojne politike na ravni programov po strukturi NE
razvojne klasifikacije programskega proracuna
— razvojne dokumente Evropske unije in
mednarodnih organizacij

7.a Predstavitev ocene finan¢nih posledic nad 40.000 EUR:
(Samo Ce izberete DA pod tocko 6.a.)

- I. Ocena financénih posledic, ki niso na¢rtovane v sprejetem proracunu

Tekoce leto (t) t+1 t+2 t+3

Predvideno povecanje (+) ali
zmanjSanje (=) prihodkov
drzavnega proracuna

Predvideno povecanje (+) ali
zmanijSanje (-) prihodkov
obcinskih proraCunov

Predvideno povecanje (+) ali
zmanijSanje (-) odhodkov
drzavnega proracuna

Predvideno povecanje (+) ali
zmanjSanje (-) odhodkov
obcinskih proraCunov

Predvideno povecanje (+) ali
zmanjSanje (-) obveznosti za
druga javnofinan¢na sredstva

Il. Finanéne posledice za drzavni proracun

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




Sifra in
N Sp . . Znesek za
Ime proracunskega | Sifra in naziv ukrepa, naziv .
: . N tekoCe leto Znesek zat + 1
uporabnika projekta proracunske (t)
postavke
SKUPAJ
Il.b Manjkajoce pravice porabe bodo zagotovljene s prerazporeditvijo:
Sifra in
N Sop . . Znesek za
Ime proracunskega | Sifra in naziv ukrepa, naziv “
: . . tekoCe leto Znesek zat + 1
uporabnika projekta proracunske (t)
postavke
SKUPAJ
ll.c Naértovana nadomestitev zmanjSanih prihodkov in povec¢anih odhodkov prorac¢una:
Novi prihodki Znesek za(tt)ekoce leto Znesek zat + 1
SKUPAJ
OBRAZLOZITEV:

I. Ocena financ¢nih posledic, ki niso na¢rtovane v sprejetem proracunu
Uredba ne bo imela neposrednih finan¢nih posledic za sprejet proracun.

Il. Finanéne posledice za drzavni proracun
Prikazane morajo biti financne posledice za drzavni proracun, ki so na proracunskih postavkah
naértovane v dinamiki projektov oziroma ukrepov:
ll.a Pravice porabe za izvedbo predlaganih reSitev so zagotovljene:
Uredba ne bo imela finan¢nih posledic za proracun.

ll.b Manjkajoce pravice porabe bodo zagotovljene s prerazporeditvijo:
Uredba ne bo imela finan¢nih posledic za proracun.

ll.c Nacértovana nadomestitev zmanjSanih prihodkov in povecéanih odhodkov
proracuna:
Uredba ne bo imela finan¢nih posledic za proracun.

7.b Predstavitev ocene finané¢nih posledic pod 40.000 EUR:
(Samo Ce izberete NE pod tocko 6.a.)

Kratka obrazlozitev

Uredba ne vpliva na drzavni proracun.

8. Predstavitev sodelovanja z zdruzenji ob¢in:

Vsebina predlozenega gradiva (predpisa) vpliva na:
- pristojnosti ob¢in, NE
- delovanje obdin,
- financiranje obcin.




Gradivo (predpis) je bilo poslano v mnenje:

—  Skupnosti ob¢in Slovenije SOS: __

—  Zdruzenju obcin Slovenije ZOS: __

—  Zdruzenju mestnih ob¢in Slovenije ZMOS: __

Predlogi in pripombe zdruZenj so bili upostevani:
— delno/vecinomalv celoti

Opis vsebine usklajevanja z ob&inami

9. Predstavitev sodelovanja javnosti:

Gradivo je bilo predhodno objavljeno na spletni strani predlagatelja:

DA

(Ce je odgovor NE, navedite, zakaj ni bilo objavljeno.)

(Ce je odgovor DA, navedite:
Datum objave: XX.XX. 2021. Javna razprava je trajala __ dni.

V €asu javne razprave so pripombe dali:
— navedba ministrstev in pravnih oseb

Upostevane so bile:
— delno / vecinoma / v celoti.

Gradivo je usklajeno z:
— navedba ministrstev

Bistvena mnenja, predlogi in pripombe, ki niso bili upostevani, ter razlogi za neupostevanje:

10. Pri pripravi gradiva so bile upostevane zahteve iz Resolucije o

normativni dejavnosti:

DA

11. Gradivo je uvr§éeno v delovni program vilade:

NE

Mag. Andrej Vizjak

PRILOGE:

— Predlog Uredbe o izvajanju javnega najema stanovanj

— Obrazlozitev




Na podlagi Cetrtega odstavka 148.a ¢lena Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, §t. 69/03,
18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN, 45/08 — ZVEtL, 57/08, 62/10 — ZUPJS, 56/11 — odI. US, 87/11,
40/12 — ZUJF, 14/17 — odI. US, 27/17, 59/19, 189/20 — ZFRO in 90/21) izdaja Vlada Republike
Slovenije

UREDBO

o izvajanju javhega najema stanovanj

1. Clen
(vsebina)

S to uredbo se natan¢neje dolo¢ajo pogoji in merila za najem stanovanj na trgu,
javni razpis za najem in oddajo stanovanj v podnajem, postopek dodeljevanja stanovanj v
podnajem, prednostne kategorije prosilcev, viS§ina najemnine in obrabnine ter subvencioniranje
najemnine, obseg zagotovljenih sredstev za stroSke izvajanja javnega najema stanovanj ter
vsebino porocila o stroskih izvajanja javnega najema stanovan;.

2. Clen
(najem stanovanj na trgu)

(1) Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad (v nadaljnjem besedilu:
sklad) najema stanovanja prosto na trgu na podlagi stalno odprtega javnega razpisa.

(2) V javnem razpisu iz prejSnjega odstavka sklad dolo¢i:

[ Stevilo stanovanj, ki jih lahko v teko€em letu najame;

[J pogoje in kriterije, pod katerimi se stanovanja najemajo;

[J dejansko in pravno stanje stanovanj, ki jih lahko sklad najame;

[ opredelitev stroSkov toCkovanja stanovanja, kot ga dolo¢a pravilnik, ki ureja merila

za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb.

(3) Javni razpis se lahko spremeni glede Stevila stanovanj, ki jih sklad najema v
tekoCem letu.

(4) Sklad ni zavezan najeti vseh stanovanj, ki mu jih zainteresirani lastniki na javnem
razpisu ponudijo v najem. Sklad najema stanovanja glede na potrebe za nadaljnjo oddajo v
podnajem in glede na ustreznost ponujenih stanovanj. Sklad najema le primerna stanovanja,
kot je to doloceno v 10. ¢lenu Stanovanjskega zakona, prazna brez najemnikov.

(5) Ce se na javni razpis ponudi veé stanovanj, kot jih je v tekoem letu predvidenih
za najem, sklad pri izbiri stanovanj uposteva naslednja merila v navedenem vrstnem redu:

[] potrebe po stanovanjih na posameznem obmocdju,

[ razpoloZljivost stanovanj za takojSen najem in oddajo v podnajem,

[ ocena potrebnega vzdrZevanja v obdobju trajanja najema,

[ viSino predlagane najemnine s strani lastnika.

(6) Sklad za potrebe izbora stanovanj za javni najem oblikuje strokovno komisijo, ki
oceni primernost prijavljenih stanovanj ter jih razvrsti glede na merila iz prejSnjega odstavka.

(7) Komisijo za izbor stanovanj sestavljajo trije ¢lani. Komisijo imenuje direktor
sklada s sklepom in jo sestavljata dva €lana sklada in en &lan, ki ga predlaga ministrstvo,



pristojno za stanovanjske zadeve. O izborih se vodijo zapisniki na nacin, kot je dolo¢en v
javnem razpisu.

3. Clen
(javni razpis za oddajo stanovanj v podnajem)

(1) Sklad objavi stalni razpis za oddajo stanovanj iz prejSnjega Clena, v katerem
navede:

[J sploSne pogoje, navedene v prvem odstavku 3. ¢lena Pravilnika o dodeljevanju
neprofitnih stanovanj v najem, ki jih morajo izpolnjevati prosilci, da so upravic¢eni do dodelitve
stanovanja v podnajem;

[] podatke, ki jih morajo prosilci navesti v vlogi;
[ dokumentacijo, ki jo morajo prosilci razpisa priloZiti vliogi;

[1 pojasnilo prosilcem, da bo sklad pridobival podatke iz zbirk evidenc javnih
upraviteljev iz 11.a ¢lena SZ-1;

[J prednostne kategorije prosilcev;

[J povrSinske normative za dodelitev stanovanj;
[J nacin vodenja seznama upravicenceyv;

[ postopek dodelitve stanovanj in

[ obveznosti in pravice sklada ter podnajemnika stanovanja.

4. Clen
(prednostne kategorije prosilcev)

(1) Prednostne kategorije prosilcev za najem stanovanj se oblikujejo po naslednjem
vrstnem redu:

[l mladi — prosilec, ki ni starejSi od 35 let, niti ni starejSi od 35 let nobeden
uporabnikov stanovanja, ki je naveden v vlogi za podnajem stanovanja;

[1 mlade druzine — druzine z vsaj enim mladoletnim otrokom, katere Clani niso
starejsi od 40 let;

[] prosilec, ki je vsaj dvakrat neuspedno sodeloval na javhem razpisu za najem
neprofitnega stanovanja;

[1 prosilec, ki se je uvrstil na seznam upravi¢encev do neprofitnega stanovanja,
vendar ga zaradi premajhnega Stevila razpisanih stanovanj ni dobil v najem.

5. Clen
(oddaja stanovanj v podnajem)

(1) Sklad stanovanja, ki jih prevzame v najem in so prosta najemnikov, ponudi v
podnajem upravicencu, ki je prvi na seznamu upraviéencev za stanovanje tega povrsinskega
razreda.

(2) Hkrati s ponudbo stanovanja v podnajem sklad upravi¢encu poslje podnajemno
pogodbo in vabilo upravi€encu, da si v treh delovnih dneh od prejema vabila ogleda stanovanje.
V roku 14 dni od prejema ponudbe mora upraviéenec sprejeti ponudbo tako, da skladu vrne
podpisano podnajemno pogodbo, sicer se domneva, da je upravi€enec ponudbo za podnajem
stanovanja zavrnil.

6. Clen
(najemnina in subvencioniranje najemnine)



(1) Visina najemnine za stanovanja se dolo€i v skladu z metodologijo za izracun
neprofitne najemnine, kot jo doloCa zakon, ki ureja stanovanjska najemna razmerja (v
nadaljnjem besedilu: neprofitna najemnina).

(2) Ce je stanovanje, za katerega se najemnina dolo&i skladno s prvim odstavkom
tega ¢lena, opremljeno ali delno opremljeno, je podnajemnik poleg najemnine dolzan mesecno
placevati tudi obrabnino, ki jo sklad mese¢no nakazuje lastniku stanovanja.

(3) Ne glede na dolo¢bo prvega odstavka tega Clena se za subvencioniranje
najemnine upostevajo splosni pogoji za pridobitev subvencije k placilu trzZne najemnine, kot jih
dolo€a zakon, ki ureja stanovanjska najemna razmerja, pri ¢emer upravi¢encem ni potrebno
izpolnjevati pogoja o uvrstitvi na prednostno listo na zadnjem javhem razpisu za dodelitev
neprofitnega najemnega stanovanja v ob¢ini stalnega prebivalisca.

7. Clen
(obseg kritja stroskov javnega najema stanovanj)

(1) Ministrstvo, pristojno za prostor, v izhodiS€u za finan¢ni nacrt sklada doloCi
obseg strodkov za izvajanje javnega najema stanovanj na podlagi meril, dolo€enih v tem &lenu.

(2) Za stroSke zaposlovanja usluzbencev se priznajo stroski za zaposlitev
naslednjega Stevila usluzbencev glede na Stevilo stanovanj, ki jih ima sklad v najemu:

[1 ob zaletku izvajanja javnega najema je sklad upravicen do dveh dodatno
zaposlenih;

[ ob najetju 125 stanovanj in za vsakih 75 nadaljnje najetih stanovanj do skupno
500 stanovanj je sklad upravi€¢en do enega dodatno zaposlenega;

[1 od 500 stanovanj dalje je sklad za vsakih 100 nadaljnje najetih stanovanj
upravic¢en do enega dodatno zaposlenega.

(3) Za placilo najemnine v primeru nezasedenosti stanovanja s podnajemniki v ¢asu
od najema stanovanja do oddaje v podnajem, se skladu za vsako sklenjeno pogodbo o najemu
stanovanja prizna enkraten stroSek v viSini dveh mesec€nih najemnin, ki jih sklad placuje lastniku
stanovanja.

(4) Stroski, ki jih skladu ni uspelo izterjati od podnajemnikov [ najemnina (] in
neuspele izterjave terjatev od podnajemnika, ki izhajajo iz subsidiarne odgovornosti za neplacilo
obratovalnih stroskov, se krijejo v celoti, tudi stroSki sodnih postopkov. Stroski se na podlagi
sprejetega letnega porocila sklada krijejo za preteklo koledarsko leto.

(5) Za poravnavo razlike med najemnino, ki jo placuje sklad, in neprofitno najemnino
se zagotovijo sredstva v visini 0,2-kratnika neprofitne najemnine za vsako najeto stanovanje.

8. Clen
(vodenje evidenc)

(1) Za potrebe preveritve sklad vzpostavi, vodi in vzdrzuje evidenco najetih
stanovanj. V evidenci najetih stanovanj se vodijo podatki o:

[ Stevilki pogodbe in datumu sklenitve;

[1 €asu trajanja pogodbe;

[ viSini najemnine, ki jo sklad placuje lastniku stanovanja;
[1 zaCetku in €asu trajanja podnajema;

[ viSini neprofitne najemnine;

] viSini obrabnine;

[J toCkovalnem zapisniku;

[ viSini neizterjanih terjatev od podnajemnika.



(2) Podatki iz evidence se hranijo pet let od dne izteka najemne pogodbe.

9. ¢len
(vsebina porocila o izvajanju javne najemne sluzbe)

V letnem poroCilu sklada se mora glede izvajanja javhega najema stanovan;
porocati o:

najetih stanovanjih, njihovi povrsini in izdatkih za najemnine;
oddanih stanovanjih v podnajem, njihovi povrsini in prejemkih iz podnajema;
Stevilu upravienceyv;

Stevilu podnajemnikov dolznikov in viSini terjatev, ki jih ima sklad do njih;

I O o [

Stevilu podnajemnikov, ki jih skladu ni uspelo izterjati, in viSini njihovega dolga.

10. Clen
(zacetek veljavnosti)

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

St. 007-419/2021
Ljubljana, dne XX. XX 2021
EVA 2021-2550-0050
VLADA REPUBLIKE SLOVENIJE
Janez Jan8a
PREDSEDNIK VLADE



OBRAZLOZITEV

. UVOD

1.

Pravna podlaga (besedilo, vsebina zakonske dolocbe, ki je podlaga za izdajo
uredbe)

Pravna podlaga za sprejem Uredbe o izvajanju javnega najema stanovan;j je Cetrti odstavek
148.a Clena Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, st. 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 —
ZEN, 45/08 — ZVELL, 57/08, 62/10 — ZUPJS, 56/11 — odl. US, 87/11, 40/12 — ZUJF, 14/17 -
odl. US, 27/17, 59/19, 189/20 — ZFRO in 90/21).

Rok za izdajo uredbe, dolo¢en z zakonom

Zakon o spremembabh in dopolnitvah Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, §t. 90/21), ki
je podlaga za sprejem Uredbe, v prehodnih dolocbah dolo¢a, da zacne Stanovanjski sklad
Republike Slovenije izvajati javni najem stanovanj 1. januarja 2022. Sprejem uredbe je v
operativnem smislu zato potreben najkasneje do 1. januarja 2022.

Splosna obrazlozitev predloga uredbe

Uredba podrobneje ureja vse faze izvajanja javnega najema stanovanj. V okviru najemanja
stanovanj na trgu so doloCene vsebine javnega razpisa, kriteriji za najem stanovanj ter
postopek izbora, vkljuéno s sestavo strokovne komisije za izbor.

Prav tako so dolo¢ene vsebine javnega razpisa za oddajanje najetih stanovanj v podnajem
upravicencem, prednostne kategorije prosilcev za najem stanovanj in postopek oddaje
stanovanj v podnajem.

Z uredbo se dolodi tudi nacin izraCuna najemnine za podnajemnike, placilo obrabnine ter
nadin subvencioniranja najemnine, pri ¢emer gre za odstop od sicerSnje prakse pri
stanovanijih, ki se oddajajo za neprofitno najemnino, saj se za subvencioniranje najemnine
upostevajo splodni pogoji za pridobitev subvencije k placilu trzne najemnine, pri emer pa
upravicencem ni potrebno izpolnjevati pogoja o uvrstitvi na prednostno listo na zadnjem
javnem razpisu.

V zadnjem delu uredba ureja obseg zagotovljenih sredstev za kritje stroSkov izvajanja
javnega najema stanovanj ter vsebino izvajal€evega porocCila o stroskih izvajanja javhega
najema stanovanj, ki sluZi kot podlaga za pridobitev predvidenih proracunskih sredstev.

Il. VSEBINSKA OBRAZLOZITEV PREDLAGANIH RESITEV

1. NAJEM STANOVANJ NA TRGU

Stanovanjski sklad Republike Slovenije (v nadaljnjem besedilu: sklad) najema stanovanja
prosto na trgu na podlagi stalno odprtega javnega razpisa. V razpisu je glede na predvidena
finanéna sredstva za izvajanje javnhega najema dolo¢eno Stevilo stanovanj, ki jih sklad v
posameznem letu lahko najame. V tem delu se lahko razpis vsakoletno spreminja, pri ¢emer se
po izteku koledarskega leta za prihodnje leto dolo¢i novo Stevilo stanovanj, ki jih sklad lahko
najame.



Za potrebe transparentnega izbora stanovanj se v javnem razpisu doloc¢ijo pogoiji in kriteriji, pod
katerimi se stanovanja najemajo, ter dejansko in pravno stanje stanovanj, ki jih lahko sklad
najame. Pod pravni status stanovanja spada pogoj, da morajo biti stanovanja nezasedena,
evidentirana po zakonodaji o graditvi objektov z urejenim zemljiS8koknjiZnim stanjem, prosta
vseh bremen ter pripravljena za vselitev. Prav tako se lahko kot prednostni kriterij pri izboru
stanovanj upoSteva zavarovanje stanovanjske stavbe kot celote. Posebej je izpostavljeno, da
sklad ni zavezan najeti vseh stanovanj, ki mu jih zainteresirani lastniki na javhem razpisu
ponudijo v najem, saj je za ucinkovito izvajanje javnega najema kljuéno, da se najemajo le
stanovanja, ki bodo interesantna za nadaljnjo oddajo v podnajem.

V primeru, da je na razpis prijavljenih ve¢ stanovanj, kot jih lahko sklad v teko€em letu najame,
se upoStevajo prednostna merila potreb po stanovanjih na posameznem obmodju,
razpoloZljivosti stanovanj za takojSen najem in oddajo v podnajem, ocene stroSkov potrebnega
vzdrZzevanja v obdobju trajanja najema, ter viSine predlagane najemnine s strani lastnika.
Potrebe po stanovanjih bo sklad presojal na podlagi sicerSnjega povprasevanja po najemnih
stanovanijih, Stevilu prijav na dosedanje razpise za dodelitev neprofitnih stanovanj ter drugih
opravljenih raziskav.

Za potrebe izbora bo oblikovana strokovna komisija, pri oblikovanju katere bosta sodelovala
sklad in ministrstvo, pristojno za stanovanjske zadeve, na nacin, da bo dva ¢lana predlagal
sklad, enega pa ministrstvo.

2. ODDAJA STANOVANJ V PODNAJEM

Pridobljena stanovanja sklad v podnajem oddaja prek stalnega razpisa. Z uredbo so dolo¢ene
obvezne vsebine razpisa, ki podobno kot razpisi za dodelitev neprofitnih stanovanj obsegajo
pogoje o upraviCenosti za dodelitev stanovanja, zahtevane podatke o prosilcu, pojasnhilo o
pridobivanju podatkov iz javnih evidenc, navedbo prednostnih kategorij ter postopek izbora
upravicencev.

Pri dodeljevanju stanovanj v podnajem se vrstni red upravicencev skladno z zakonskimi
dologbami oblikuje glede na &as vloZitve popolne vioge. Ce isti dan vlogo za dodelitev
stanovanja v podnajem vlozi ve¢ upraviCencev, se skladno s ciliem reSevanja stanovanjske
problematike mladih prednostno obravnavata kategoriji mladih in mladih druzin. Za mlade
veljajo prosilci, pri katerih nobeden od uporabnikov, navedenih v vilogi, na dan oddaje viloge ni
starejSi od 35 let. Pri mladih druZinah velja, da mora druZina imeti vsaj enega mladoletnega
otroka, nobeden od &lanov druZine, ki so kot uporabniki stanovanja navedeni v vlogi, pa na dan
oddaje vloge ni starejSi od 40 let. Pripadniki prednostne kategorije mladih imajo pri izboru
prednost pred kategorijo mladih druzin. V kolikor se na razpis prijavi mlada druZina, katere ¢lani
niso starejSi od 35 let, se uvrstijo v vi§jo prednostno kategorijo mladih.

Kot tretja in Cetrta po rangu prednostnih skupin se dolo€ita e skupini prosilcev, ki so vsaj
dvakrat neuspesSno sodelovali na javhem razpisu za najem neprofitnega stanovanja, ter
prosilcev, ki so se uvrstili na seznam upravi¢encev do neprofitnega stanovanja, vendar ga
zaradi premajhnega Stevila razpisanih stanovanj niso dobili v najem. V obeh primerih morajo
prosilci upravi¢enost do uvrstitve v katero izmed navedenih prednostnih kategorij dokazovati z
ustreznimi pisnimi potrdili.

Postopek oddaje stanovanja v podnajem je doloCen v skladu z usmeritvijo, da bi bila najeta
stanovanja ¢im krajSi Cas prazna. Sklad bo stanovanje ponudil upravicencu, ki bo ob
upostevanju prednostnih pogojev (Cas prijave in prednostne kategorije) prvi na seznamu.
Upravi¢enec bo prejel ponudbo stanovanja, podnajemno pogodbo in vabilo, da si v treh
delovnih dneh od prejema vabila ogleda stanovanje. V roku 14 dni od prejema ponudbe mora



upravic¢enec sprejeti ponudbo na nacin, da skladu vrne podpisano podnajemno pogodbo, sicer
se bo upostevalo, da je upraviéenec ponudbo za podnajem stanovanja zavrnil.

3. NAJEMNINA IN SUBVENCIONIRANJE

Podnajemnikom, ki jim bodo stanovanja prek javnega najema stanovanj dodeljena, se bo
zaraCunavala najemnina, ki bo po viSini enaka neprofitni najemnini, pri Eemer se bo v primeru,
da se stanovanje oddaja opremljeno ali delno opremljeno, zaraCunavala tudi obrabnina.
Slednjo bo sklad mese¢no nakazoval lastniku stanovanja za €as, ko bo stanovanje dejansko
zasedeno s podnajemnikom.

Ne glede na to, da bo najemnina po viSini enaka neprofitni najemnini, pa se bo subvencionirala
po metodologiji za pridobitev subvencije k placilu trzne najemnine, saj ne gre za neprofitni
najem, temve€ za najemna razmerja za dolo¢en €as. |1z navedenega izhaja, da bo subvencije
kril drzavni proracun. Glede na to, da gre pri instrumentu javnega najema stanovanj za
oddajanje stanovanj za dolo¢en ¢as ter nevezano na lokacijo stalnega bivaliS¢a prosilcev, le-
tem v primerjavi s sicerdnjimi pogoji za pridobitev subvencije k trzni najemnini ne bo potrebno
izpolnjevati pogoja o uvrstitvi na prednostno listo na zadnjem javhem razpisu za dodelitev
neprofitnega najemnega stanovanja v ob¢€ini stalnega prebivalisca.

4. KRITJE STROSKOV IN POROCANJE O I1ZVAJANJU

Stroski kritja izvajanja javhega najema se skladno z zakonom skladu zagotovijo iz drzavnega
proraduna, pri ¢emer je z uredbo podrobneje dolofen obseg tega kritja. Pri zagotavljanju
dodatnih kadrov se upoSteva vije zaletne potrebe za vzpostavitev sistema izvajanja, ter
nadaljnjo rast Stevila zaposlenih v sorazmerju s Stevilom najetih stanovanj. Lestvica, ki
predvideva dva zaposlena ob zacetku izvajanja javnega najema, ter nadaljnje zaposlovanje do
skupno 8 zaposlenih ob 500 najetih stanovanjih ter 13 zaposlenih ob 1000 najetih stanovanijih,
sledi predvidenim finanénim posledicam Zakona o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega
zakona (SZ-1E).

Kritie stroSkov morebitne nezasedenosti najetih stanovanj se skladu krije pav$alno in v
enkrathem znesku za vsako sklenjeno pogodbo o najetju stanovanja, ne glede na dejansko
trajanje obdobja, ko bo najeto stanovanje nezasedeno. StroSek se krije v viSini dveh mesecnih
najemnin, ki jih sklad placuje lastniku stanovanja. Gre za prosto dolo¢eno viSino najemnine, ki je
predmet dogovora med lastnikom stanovanja in skladom ter skladno z zakonskimi dolo€bami ne
sme presegati 1,3-kratnika neprofitne najemnine za to stanovanje.

Prav tako se pavsalno krije stroSek razlike med vidino najemnine, ki jo sklad placuje lastniku
stanovanja, ter visino neprofitne najemnine, ki jo sklad zaraCunava podnajemnikom. StroSek se
krije v viSini 20% neprofitne najemnine za vsako najeto stanovanje. Stroske neuspelih izterjav
pa se skladu krije retrogradno, na podlagi sprejetega letnega poroc€ila za preteklo koledarsko
leto, saj se krijejo dejanski stroski in ne gre za pavs$alni znesek.

Sklad mora ves Cas izvajanja javnega najema voditi in vzdrZevati evidenco vseh najetih
stanovanj, ki vkljuCuje tako podatke o pogodbenem razmerju med skladom in lastnikom
stanovanja, kot tudi skladom in podnajemniki, katerim je stanovanje bilo dodeljeno. Poleg tega
mora sklad v svojem lethem porocilu poro€ati o izvajanju javnega najema, pri ¢emer mora za
potrebe nadzora nad izvajanjem in priprave financnega nacrta navesti podatke o povrsini in
izdatkih za vsa najeta stanovanja, povrsini in prejemkih za vsa oddana stanovanja, Stevilu
upravic¢encev, Stevilu dolznikov in viSini terjatev ter Stevilu in obsegu neizterjanega dolga.
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