PREDLOG ZAKONA O SPREMEMBAH IN DOPOLNITVAH

STANOVANJSKEGA ZAKONA

L. uvobD
1. Ocena stanja in razlogi za sprejetje zakona

Subvencije trznih najemnin:

Zakon o ukrepih za uravnoteZenje javnih financ obcin (ZUUJFO)1 je Crtal drugi stavek 3.
odstavka 28. ¢lena Zakona o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev (ZUPJS)Q, kar pomeni, da je
bila subvencija trzne najemnine znizana za znesek, ki se izraéuna na enak nacin kot subvencija
neprofitne najemnine — torej do 80% priznane neprofitne najemnine. Ustavno sodiS¢e je na
zahtevo Varuha &lovekovih pravic odlogalo o ustavnosti 28. élena ZUPJS®, ki ureja pravico do
subvencije najemnine. 1z obrazlozitve odlo¢be Ustavnega sodis€a U-1-109/15-14 z dne 19. 5.
2016 izhaja, da je Ustavno sodiS¢e presojo opravilo z vidika sploSnega nacela enakosti pred
zakonom (drugi odstavek 14. ¢lena Ustave RS) in ugotovilo, da je zakonodajalec s ¢rtanjem 3.
odstavka 28. ¢lena ZUPJS razli¢no uredil nacin ugotavljanja viSine subvencije za najemnike v
neprofitnih stanovanjih in najemnike v trznih ali hidniSkih stanovanijih, ki izpolnjujejo dohodkovne
in druge pogoje za pridobitev neprofitnega stanovanja, za kar pa ni imel razumnega razloga.
Ustavno sodiS¢e je ugotovilo, da je 28. ¢lena ZUPJS v neskladju z ustavnim nacelom enakosti.
V obrazlozZitvi odlo¢be je Ustavno sodiS¢e navedlo, da je mogoc€e ugotovljeno protiustavnost
odpraviti s spremembo Stanovanjskega zakona®. Tako bo odlogitev Ustavnega sodis¢a
realizirana s spremembo in dopolnitvijo SZ-1.

Ker pa so se v praksi pokazale tudi nekatere druge tezave v zvezi s subvencioniranjem
najemnin (prijava na javni razpis za pridobitev neprofitnega stanovanja v najem, prijava
prebivaliS¢a,...), ki prav tako vplivajo na ucinkovito varstvo z Ustavo zagotovljenih pravic, ki so
bile glede na predmetno odlocbo Ustavnega sodiS¢a RS krSene, se predlaga, poleg sprememb
neposredno po navedeni odlo¢bi Ustavnega sodis¢a, Se spremembe in dopolnitve, ki bodo
odpravile zaznane tezave.

Temeljni cilj predlaganih sprememb je torej odprava ugotovljene protiustavnosti in izenacitev
upravi¢encev do subvencije v neprofitnih in trznih stanovanjih. Poleg tega pa tudi odprava
nejasnosti in tezav, ki se kazejo pri izvajanju obstoje¢ega Stanovanjskega zakona v praksi na
podro¢ju najema.

! Zakon o ukrepih za uravnoteZenje javnih financ ob&in (Uradni list RS, §t. 14/15)

2 Zakon o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev (Uradni list RS, §t. 62/10, 40/11, 40/12 - ZUJF, 57/12 - ZPCP-2D, 3/13 - ZSolPre-
1, 14/13, 56/13 - ZStip-1, 99/13, 14/15 - ZUUJFO, 57/15, 90/15 in 38/16 - odl. US)

%28. ¢len ZUPIJS se glasi:

(1) Do subvencioniranja najemnine je upravi¢en najemnik v neprofitnem stanovanju, namenskem najemnem stanovanju, bivalni
enoti, trznem najemnem in hiSniSkem stanovanju. Meja dohodkov za ugotavljanje upravi¢enosti do subvencije najemnine je
ugotovljeni dohodek najemnika in oseb, ki so navedene v najemni pogodbi, ki ne presega viSine njihovega minimalnega dohodka
brez dodatka za delovno aktivnost, doloCenega skladno s predpisi, ki urejajo socialnovarstvene prejemke, povecanega za 30%
ugotovljenega dohodka, in za znesek neprofitne najemnine, dolocene po predpisih, ki urejajo stanovanjske zadeve, ali za znesek
priznane neprofitne najemnine pri trznih in hiSniskih stanovanjih. Ne glede na dolocbe zakona, ki ureja socialnovarstvene prejemke,
se pri izraunu minimalnega dohodka najemnik in osebe, ki so navedene v najemni pogodbi, Stejejo v druzino.

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

(3) Subvencija najemnine se doloci v visini kot dolo¢a zakon, ki ureja stanovanjska razmerja.

(4) Najemnik v trZznem stanovanju, ki sklene najemno pogodbo z najemodajalcem, s katerim je sam ali kateri izmed uporabnikov
stanovanja v krogu zakonitih dedicev do drugega dednega reda po predpisih, ki urejajo dedovanje, ni upravicen do subvencije
najemnine. Najemnik trZnega stanovanja je upravi¢en do subvencije najemnine, ¢e ima na naslovu trZznega stanovanja prijavljeno
stalno ali zacasno prebivaliSce.

4 Stanovanjski zakon (Uradni list RS, §t. 69/03, 18/04 - ZVKSES, 47/06 - ZEN, 45/08 - ZVEtL, 57/08, 90/09 - odl. US, 56/11 - odl.
US, 87/11, 62/10 - ZUPIS, 40/11 - ZUPIJS-A in 40/12 - ZUJF)



Pridobivanije in obdelava osebnih podatkov iz uradnih evidenc

V SZ-1 ni ustrezne pravne podlage za pridobivanje in obdelovanje osebnih podatkov iz
uradnih evidenc za potrebe odlo¢anja in izvajanja nalog na stanovanjskem podrocju. Zaradi
navedene, povsem nepotrebne birokratske, ovire prihaja do:

a) nepotrebnega obremenjevanja prosilcev za pridobitev neprofitnih stanovanj v najem
in v vseh ostalih postopkih na stanovanjskem podro&ju, saj morajo prosilci sami
predloziti podatke o dohodkih zase in za svoje druzinske ¢lane in podatke o ostalem
premozenju, pri Cemer prihaja tudi do

b) nepotrebneqa obremenjevanja pristojnih organov (oblinska uprava, javni
stanovanjski skladi in neprofitne stanovanjske organizacije), slednji so s pisnimi
vlogami primorani tudi sami pridobivati podatke iz razli¢nih uradnih evidenc.

Izenacitev vseh najemnikov neprofitnih stanovanj

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

Zadolzevanja javnih stanovanjskih skladov

Glede na znano veliko pomanjkanje javnih najemnih stanovanj in pomanjkanje sistemskega vira
financiranja, je povecanje obsega zadolZzevanja nujno in, glede na trenutne pogoje dolzniSkega
financiranja, v katerih so obrestne mere na zgodovinsko nizki ravni, Se posebej utemeljeno.
Zadolzevanije javnih stanovanjskih skladov je predpisano s 37. ¢lenom Zakona o javnih skladih
(ZJS-1)°, ki dologa skupni obseg zadolZenosti javnega sklada, hkrati pa dopu$¢a moznost
drugacéne ureditve z drugim zakonom. Tak primer je na primer ureditev na podro&ju spodbujanja
skladnega regionalnega razvoja.

2. Cilji, nacela in poglavitne resitve predloga zakona
2.1. Cilji

S predlaganimi spremembami in dopolnitvami se predvsem sledi ustavni odlo¢bi in odpravi
ugotovljene protiustavnosti. SkuSa se poenostaviti postopek glede pridobivanja osebnih
podatkov zaradi potreb organov pri odlo€anju in izvajanju nalog na stanovanjskem podrocju. S
spremembo se predlaga tudi izenacitev vseh najemnikov v neprofitnih stanovanjih tako, da za
vse velja moznost preverjanja izpolnjevanja pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja v
najem.

2.2. Nacela

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

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

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

- 10% skupnih prihodkov javnega sklada v preteklem poslovnem letu, ¢e so skupni prihodki javnega sklada v preteklem poslovnem
letu vecji od kapitala javnega sklada.



Predlog zakona zasleduje uresnicitev ustavnega nacela enakosti pred zakonom, saj zagotavlja
enako obravnavo upravi€encev do subvencije najemnine.

Hkrati se zagotavlja nacelo socialne drzave.
2.3. Poglavitne resitve predloga zakona

Poglavitne reSitve sledijo odlo¢bi Ustavnega sodiS¢a ter drugim ugotovljenim nejasnostim in
nedoslednostim v praksi.

Omogoceno naj bi bilo, da obcine, javni stanovanjski skladi ali neprofitne stanovanjske
organizacije za lazje izvajanje nalog in pristojnosti po Stanovanjskem zakonu in podzakonskih
predpisih zbirajo in obdelujejo osebne podatke o najemnikih in drugih udelezencih v postopku.
Tako bi glede ugotavljanja dohodkov gospodinjstva in drugega premozenja brezplacno
dostopali in uporabljali informacijski sistem, ki je bil vzpostavljen po zakonu, ki ureja
uveljavljanje pravic iz javnih sredstev. Na ta nacin bi ne obremenjevali prosilcev in pristojnih
organov, saj bi pristojni organ sam vpogledal v obstojece evidence in podatke.

V smislu nacela enakosti bi tudi izenacili vse najemnike v neprofitnih stanovanjih, ne glede na
to, kdaj je bilo sklenjeno najemno razmerje, kar bi omogocilo preverjanje upraviCenosti do
neprofitne najemnine tudi za tiste najemnike, ki so sklenili najemno razmerje za neprofitno
najemnino pred 14. 10. 2003, ko je stopil v veljavo Stanovanjski zakon. Nedopustno je, da so
upravi€eni do neprofitne najemnine kljub temu, da so se jim razmere bistveno izboljSale in ob
upostevanju tega dejstva ne bi bili ve€ upravi¢eni do neprofitne najemnine. Izenacitev bi
pomenila le moznost preverjanja in posledi¢no spremembo neprofitne najemnine v trzno, ne pa
tudi prenehanje najemnega razmerja.

S povecanjem obsega zadolzevanja javnih stanovanjskih skladov bi spodbujali in omogogili
graditev javnih najemnih stanovanj in tako omogoc¢ili ve¢ upravi¢encem dostojno bivalisce.

3. Ocena financ¢nih posledic za drzavni proracun in druga javnofinancna sredstva

Zakon bo imel posledice za drzavni proracun in proraéune obcin, saj je bilo ravno zmanj$anje
izdatkov obcinskih proracunov razlog za ukinitev subvencij neprofitnega dela trzne najemnine z
ZUUJFO. Tak zaklju¢ek izhaja tudi iz naslednjih dejstev.

Nesporno je, da se povecuje Stevilo upravi€encev do subvencije v trznih stanovanjih (priblizno
20%letno) in hkrati se povecuje Stevilo obcin, ki placujejo del te subvencije, kar je posledica
pomanjkanja neprofitnih stanovan;j in tudi pove€ane subvencije v trznih stanovanjih v letu 2012
z uveljavitvijo in u€inki Zakona o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev. Predlagani predlog
zakona vraca pravno ureditev subvencioniranja v trznih stanovanjih na ¢as pred sprejemom
Zakona o ukrepih za uravnotezenje javnih financ obcin, torej na ureditev, kot jo je imel Zakon o
uveljavljanju pravic iz javnih sredstev. Iz spodnje tabele A izhaja rast sredstev in upravi€encev
od leta 2011, ko je bila mozna le subvencija v trznih stanovanjih v viSini, ki predstavlja razliko
med priznano trzno najemnino in priznano neprofitno najemnino, v letu 2012, ko je bila prvi¢
omogocena tudi subvencija za »neprofiten del« trzne najemnine, ko se kaze ze obcéutna rast
sredstev in upraviCencev. Ta rast se nadaljuje v letih 2013, 2014 in tudi 2015, ko ucinkov
Zakona o ukrepih za uravnoteZenje javnih financ obcin Se ni bilo. Tako je pri¢akovati, da bo
zakon na podrocju javnih financ ucinkoval najmanj enako, kot v letu 2015, pri emer pa je
potrebno upostevati naras€anje Stevila upravicencev do subvencij (ob pomanjkanju neprofitnih
stanovanj) priblizno 20% letno, kar je upostevano pri finan¢nih posledicah v naslednjih letih.

TABELA A



- . . - [+)

ST. VISINA VISINA VISINA '?’I?{i/oNE GA
LETO UPRAVIC [1ZPLACANE NEPROFITNE |[TRZNEGA DELA

ENCEV V [SUBVENCIJE |GA DELA DELA IZPLACA

RS SKUPAJ SUBVENCIJE |SUBVENCIJE DRZAVA

2011 Se po starem 816 609.300,00 0,00 609.300,00 304.650,00

2012 1406 1.744.936,48 753.081,78 991.854,70 495.927,35
2013 2062 3.260.751,90 1.624.196,96 1.636.554,94 818.277,47
2014 2946 4.696.065,23 2.264.205,87 2.431.859,36 1.215.929,68
2015* 3449 5.237.146,64 2.129.555,72 3.107.598,74 1.553.795,37

* Podatki $e niso dokonéni

Ce bi bilo omogo&eno zadolzevanje javnih skladov na predlagani nagin, bi se zagotovila
vzdrznost povecanja izdatkov tudi v odnosu do fiskalnega pravila.

4. Navedba, da so sredstva za izvajanje zakona v drzavhem prorac¢unu zagotovljena
Zakon na drzavni proraun nima posledic, ima pa posledice za obcine.

5. Prikaz prilagojenost predlagane ureditve v pravu EU in ureditve v drugih pravnih
sistemih

5.1. Prikaz prilagojenosti ureditve pravu Evropske unije
Predlog ni predmet usklajevanja s pravnim redom Evropske unije.

EU nima nikakrdnih posebnih pristojnosti v zvezi z vpraSanjem nastanitve; to podrocje je v
pristojnosti nacionalnih vlad, ki oblikujejo svojo stanovanjsko politiko. Kljub temu se Stevilne
drzave ¢lanice EU soo€ajo s podobnimi izzivi: na primer, kako prenoviti stanovanja, kako
nacrtovati Sirjenje mestnega obmocja in se spoprijemati z njim, kako spodbujati trajnostni
razvoj, kako pomagati mladim in prikrajSanim skupinam pri vstopanju na stanovanjski trg ter
kako spodbujati energetsko ucinkovitost med lastniki stanovan;.

Zato so vpraSanja o socialnih stanovanjih, brezdomstvu in vkljuevanju pomembna znotraj
agende EU o socialni politiki. Listina Evropske unije o temeljnih pravicah v &lenu 34(3) naslova
IV doloca, da ,[v] boju proti socialni izklju€enosti in revS¢€ini Unija priznava in spoStuje pravico do
socialne pomoci in pomodi pri pridobitvi stanovanj, ki naj zagotovita dostojno zivljenje vsem, ki
nimajo zadostnih sredstev, v skladu s pravili, ki jih dolo¢ajo pravo Unije ter nacionalne
zakonodaje in obi€aji.“ V tem okviru je Evropski svet na zasedanju v Nici leta 2000 dosegel
soglasje o sklopu skupnih ciliev za strategijo EU proti rev&&ini in socialni izklju¢enosti, med
drugim dveh ciljev v zvezi s stanovanji, in sicer ,izvajanje politik s ciliem zagotovitve dostopa
vse do dostojnega prebivaliS¢a ter vseh osnovnih storitev, ki so potrebne za normalno Zivljenje
ob upostevanju lokalnih razmer (elektrika, voda, ogrevanje itd.)* ter ,oblikovanje politike za
preprecevanje kriznih zivljenjskih dogodkov, ki lahko privedejo do socialne izklju€enosti, na
primer zadolzenost, izkljuCitev iz Sole in izguba prebivalis¢a.” Ta naloga je bila leta 2010
razSirjena, ko je Evropska platforma proti revs&ini in socialni izklju¢enosti (COM(2010) 758 final)
dolocila vrsto ukrepov za zmanjSanje Stevila oseb na pragu tveganja revScine ali socialne
izklju€enosti za vsaj 20 milijonov do leta 2020 (v primerjavi z letom 2008).

5.2. Pregled ureditve v drugih pravnih sistemih



5.2.1. Avstrija

Republiko Avstrijo sestavlja devet zveznih dezel, ki svobodno oblikujejo stanovanjsko politiko.
Republika Avstrija in 8e posebej mesto Dunaj, ki ima 1,7 milijonov prebivalcev, ima zelo
pozitiven odnos do socialnih stanovanj, ki se bistveno razlikuje od ostalega dela drzave. To je
posledica zgodovinskega in politi€nega razvoja. Financiranje socialnih oziroma neprofitnih
stanovanj je urejeno sistemsko in sega v obdobje po 1. svetovni vojni. Politika socialnih
stanovanj se financira iz davénih prihodkov, ki izvirajo iz dohodnine, davka na dobicek in iz
posebnega davka iz plade, namenjenemu za stanovanja. Leta 1988 so popolnoma
decentralizirali stanovanjsko politiko v zveznih dezelah, ostalo je le nekaj predpisov na
nacionalni ravni in sicer Zakon o najemnih pogodbah, Zakon o lastniStvu in Zakon o neprofitnih
stanovanijih.

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

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

Ponudniki socialnih stanovanj so obc&ine, javna podjetja in zasebni ponudniki. Zasebni ponudniki
so oblikovani kot zadruge in podjetja. Sheme pospeSevanja gradnje stanovanj v zveznih
dezelah vklju€ujejo ugodna posojila in nepovratna sredstva, ki predstavljajo v povprecju 50%
stroSkov gradnje. V vecini primerov se gradnja financira iz lastnih sredstev, z bancnimi posojili
in lahko tudi s finan¢nimi prispevki bodocih najemnikov.

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

Zvezna ustava omogoca, da pokrajine dolocijo svoje kriterije za stanovanjske subvencije bol; ali
manj samostojno. Pravila do upravic¢enosti do najema dolo¢a vlada, upravi¢enost do dodelitve
pa ugotavljajo ob¢&ine oz. obcinski uradi. Prodaja neprofitnih stanovanj je dovoljena, vendar ni
pogosta. Uveljavljen je tudi inStrument moZnosti odkupa po desetletnem obdobju.

V socialnih stanovanijih je z zakonom dovoljena le najemna pogodba za nedolocen ¢€as, s tem
da najemniki sodelujejo pri upravljanju stavbe. Stanovanje lahko prenavljajo najemniki brez
dovoljenja najemodajalca, ne pa tudi obratno. O nesoglasjih med najemodajalci in



najemojemalci odlo¢a posebni arbitrazni urad, ki je zagotovljen brez dodatnih stroSkov.
Odlocitve iz tega arbitraznega urada so pravno zavezujoCe. Zaradi visoke stopnje varnosti za
najemnike in drugih ugodnostih okoli 80% vseh prebivalcev Dunaja zivi v najemnih stanovanja.

Upravi¢enost do subvencije najemnine o0z. stanovanjskega dodatka je odvisna od dohodka
gospodinjstva. Standardna stopnja za prejetje subvencije je mesecni neto dohodek, ki je za leto
2016 doloCen: za odraslo osebo 837,76 Euro, dve odrasli osebi 1.256,08 Euro in dodatno za
vsakega otroka 129,26 Euro. UpoSteva se tudi kvadratura stanovanja, ki pa je dolo¢ena: 50m2
za eno osebo, 70m2 za dve osebi in za vsako naslednjo osebo dodatnih 15m2.

5.2.2. Slovaska

Stanovanjska politika na Slovaskem je v pristojnosti Ministrstva za promet, gradnjo in regionalni
razvoj Slovaske republike. Gradnja stanovanj je moc¢no podprta z Razvojno subvencijsko
shemo, ki je na voljo prek posebnega programa razvoja stanovanjskega fonda, s katerimi
drzava neposredno podpira ob€ine pri razvoju financiranja stanovan;.

Stanovanjska politika SlovasSke republike je sprejeta do leta 2020 in je zapisana v obliki
resolucije, ki doloc¢a cilje in prednostne naloge drzave na stanovanjskem podrocju, opredeljuje
nacine doseganja ciljev in dolo¢a vlogo razlienih akterjev, ki so vkljuéeni v stanovanjsko
gradnjo.

Dostopna je na naslovu :

http://www.telecom.gov.sk/index/open file.php?file=vystavba/bytovapolitika/dokumenty/koncepc
ie/KSBP en final version.pdf

V spodniji tabeli je prikaz stanovanjskega fonda na Slovaskem:

Table No. 1: Housing stock by occupancy in regions

Dwellings by occupancy

Reglon Occupied Unoccupied '}c];ll:];::: Total
Bratislava region 264 629 14 202 353 279 184
Trnava region 184 059 21263 1 665 206 987
Trenéin region 199 546 27 691 1870 229107
Nitra region 236 923 32376 1654 270 953
Zilina region 214934 29 497 1615 246 046
Banska Bystrica region 222 606 34 175 1707 258 488
Presov region 219651 22810 1654 244 115
Kosice region 234 350 23 715 1952 260 017
SR total 1776 698 205729 12 470 1994 897

Source: Statistical Office SR, Population and housing census 2011

V skladu z Zakonom &t 443/2010 o subvencijah za razvoj in socialna stanovanja je pomoc
usmerjena na tri podrogja: gradnja socialnih stanovanj v najem v javnhem sektorju, izgradnja
tehni€ne infrastrukture in obnovo stanovanjskih stavb. Zakon dolo¢a socialna stanovanja kot
"stanovanja pridobljena z uporabo javnih sredstev, ki so ustrezna in dostojna za stanovanja
drzavljanom, ki ne zmorejo zagotoviti stanovanja z lastnim naporom in izpolnjujejo pogoje po
tem zakonu". Glavno merilo za dostop do stanovanj se doloCi glede na viSino dohodka
gospodinjstev.



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

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

Zakon §t 417/2013, ki je v pristojnosti Ministrstva za delo, socialne zadeve in druzino, omogoca
pomo¢ drzavljanom, ki so v materialni stiski in jim zagotavlja zagotovitev osnovnih pogojev za
zivljenje (en topel obrok dnevno, oblacila in bivanje). To je na voljo v izplacilu denarja. Zakon
doloca potrebe in stanje in sicer na nacin, da se dolo¢i dohodek na drzavljana oziroma druzino
(dohodek na druzinskega c¢lana). Opredeljen je zivljenjski minimum na drzavljana oziroma
druzino, ki si ne morejo ve¢ zagotoviti ali povecati prihodkov z lastnimi prizadevaniji.

Za namene ugotavljanja dohodka in zagotavljanja osnovnih zivljenjskih pogojev, ki so osnova
za drzavno socialno pomo¢, se upostevajo naslednje fizicne osebe: moz in Zena, starSi in
njihovi vzdrzevani otroci, ki Zivijo z njimi v gospodinjstvu ter starsi in njihovi otroci, stari do 25
let, ki nimajo dohodkov ali pa dohodek ne presega zneska minimalne place in zivijo s svojimi
starSi v gospodinjstvu. Izjema so otroci, ki so iskalci prve zaposlitve in imajo pravico do
nadomestila za brezposelnost ali so otroci, ki prejemajo invalidsko pokojnino. Cilj zakona je, da
se drzavljanom in druzinam v stiski zagotovi osnovne zivljenjske pogoje.

Poleg socialne pomo¢i za osnovne Zivljenjske potrebe zakon predvideva tudi druge pravice in
sicer dodatek za stanovanja, dodatek za aktivacijo, dodatke za za$cito in otroSki dodatek, ki so
vsi del socialnih pomo¢i. Stanovanjski dodatek ali nadomestilo za nastanitev se izplaca le
drzavljanu, ki je v stiski, in njegovi druzini, ki je ocenjena po dohodku in Zivijo na istem naslovu.
Izplacan je enemu od naslednjih upravi€encev:
- lastniku stanovanja, lastniku druzinske hiSe, najemniku stanovanja, najemniku
druzinske hiSe, najemniku prostora v objektu, namenjenem za stanovanja
- drzavljanu, ki placa stroSke za bivanje in dokaze z dokumentom o placilu stroSkov v
zadnjih Sestih zaporednih koledarskih mesecih ali utemeljuje priznanje dolga in dogovor
o pologu v primeru, ko gre za placilo zaostalih obveznosti, povezanih za kritje stroSkov
stanovanja.

ViSina stanovanjskega dodatka, ki se izplaca, je 55,80 € na mesec na drzavljana ali 89,20 € na
mesec na druzino oz. skupino oseb v istem gospodinjstvu. Potrebno je poudariti, da se
stanovanjski dodatek izplacuje le drzavljanom, ki redno pladujejo svoje stroSke nastanitve in
druge obveznosti. Prosilec za stanovanjski dodatek mora predloZiti izjavo o lastniStvu ali
najemno pogodbo, potrdilo o pladilu stroSkov, ki so povezani s stanovanjem, potrdilo o pla¢anih
davkih na premozenje ali potrdilo o najemu za preteklo leto. Izjema velja za upokojence, ki
imajo poseben status. Nadomestilo se odobri tudi osebam, ki imajo pravico do vsezivljenjskega
najema (poseben status) in tistimi v materialni stiski, ki Zivijo v domovih za ostarele in socialnih
stanovanijih. V primeru vecjega Stevila drzavljanov v eni nepremicnini, se nadomestilo placa le
enemu.

5.2.3. Srbija



Stanovanjska politika v delu, ki se nanaSa na socialna stanovanja, je urejena v Zakonu o
socialnem stanovanju. Ta zakona ureja pogoje za razvoj socialnih stanovanj in nacin
zagotavljanja in uporabe sredstev za razvoj socialnega stanovanja. Za ugotavljanje
stanovanjskih potreb, za uresnievanje stanovanjskih projektov in razdelitev je pristojna lokalna
samouprava. V ta namen lokalne skupnosti sprejemajo lokalno stanovanjsko strategijo v skladu
z Nacionalno strategijo socialnega stanovanja, ki jo sprejme Vlada, in planirajo proracunska
sredstva za izvajanje lokalne stanovanjske strategije. Za realizacijo strategije in Akcijskega
plana, ki ga prav tako sprejme Viade RS na predlog ministrstva, pristojnega za stanovanjske
zadeve, se sprejemajo programi socialnih stanovanj. Lokalne skupnosti zagotavljajo razvoj
socialnih stanovanj s pomocjo ustrezne zemljiS8ke politike, planiranja in urejanja prostora.
Lokalne skupnosti samostojno ali v povezavi z drugimi lokalnimi skupnostmi ustanovijo
neprofitno  stanovanjsko organizacijo (stanovanjsko agencijo) zaradi izvajanja lokalne
stanovanjske politike, realizacije programa socialnih stanovanj in upravljanja z njimi.

V ¢&asu, ko je Republika Srbija zac¢ela z reformo stanovanjskega sektorja v letu 2003 preko
programa stanovanj za begunce (SIRP — Settlement and Integration of Refugees), so $e vedno
obstajali skladi solidarne stanovanje gradnje (kot nasledniki prejSnjih samoupravnih interesnih
skupnosti). Ti skladi so se preoblikovali v mestne stanovanjske agencije. Druge neprofitne
stanovanjske organizacije niso zazivele. Ekonomska liberalizacije in deregulacija je unicila vse
neprofitne sektorje. Zaradi izvajanja reforme iz leta 2003 se skuSa povecati vliogo republiSkih
institucij na podrocju stanovanjske politike in je bila zato ustanovljena RepubliSka agencija za
stanovanja.

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

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

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

V teku je sprejemanje novega zakona o stanovanju in vzdrZzevanju stavb, ki naj bi uvedel
stanovanjsko subvencijo. Predvideno je tudi ve¢ nacinov za reSevanje stanovanjskih potreb
(dajanje stanovanj v neprofitni najem, izboljSanje bivalnih pogojev, moznost nakupa stanovan;
po neprofitnih pogojih, dodelitev hiSe na vasi, moznost zacasnega bivanja). Kriterij za pridobitev
stanovanjske subvencije bi bila stanovanjska ogrozenost in viSina dohodkov. Med drugim je
predvideno, da bodo imela gospodinjstva z nizjimi dohodki moznost olajSav pri izvajanju
programov energetske obnove stavb.

6. Druge posledice, ki jih bo imel sprejem zakona

6.1. Administrativne in druge posledice



Zakon bo olajsal delo pristojnih organov z vpogledom v obstoje¢ informacijski sistem in bo imel
pozitivhe posledice za vlagatelje zahtevkov za subvencije, saj mu ne bo potrebno veckrat zbirati
in dokazovati istih dejstev.

6.2. Presoja posledic za okolje, ki vklju€uje tudi prostorske in varstvene vidike

Zakon ne bo imel tovrstnih posledic.

6.3. Presoja posledic za gospodarstvo

Zakon ne bo imel tovrstnih posledic.

6.4. Presoja posledic na socialnem podroc¢ju

Zakon bo izenacil najemnike v trznih stanovanijih, ki izpolnjujejo dohodkovne in druge pogoje za
pridobitev neprofitnega stanovanja, s tistimi, ki so v neprofithnem najemu.

6.5. Presoja posledic za dokumente razvojnega nacrtovanja
Zakon ne bo imel tovrstnih posledic.
6.6. Izvajanje sprejetega predpisa
a) Predstavitev sprejetega zakona
Zakon bo po sprejetju predstavljen obginam in zainteresirani javnosti.
b) Spremljanje izvajanja sprejetega predpisa:
MOP bo spremljal izvajanje Zakona.
6.7 Druge pomembne okoliS¢ine v zvezi z vprasaniji, ki jih ureja predlog zakona
Drugih pomembnih okoli&¢in v zvezi z vprasSaniji, ki jih ureja predlog zakona, ni.
7. Prikaz sodelovanja javnosti pri pripravi predloga zakona:
8. Navedba, kateri predstavniki predlagatelja bodo sodelovali pri delu drzavnega zbora in
delovnih teles
- Irena Majcen, ministrica, Ministrstvo za okolje in prostor

- Lidija Stebernak, drzavna sekretarka, Ministrstvo za okolje in prostor
- Luka Ivani¢, vodja SluZbe za sistem okolja in prostora, Ministrstvo za okolje in prostor

Il. BESEDILO CLENOV PREDLOGA ZAKONA

1. ¢len



V Stanovanjskem zakonu (Uradni list RS, §t. 69/03, 18/04 - ZVKSES, 47/06 - ZEN, 45/08 -
ZVELL, 57/08, 90/09 - odl. US, 56/11 - odl. US, 87/11, 62/10 - ZUPJS, 40/11 - ZUPJS-A in 40/12
- ZUJF) se za 1. ¢lenom doda nov 1. a €len, ki se glasi:

»1. a €len
(obdelava osebnih podatkov)

Obcina, javni stanovanjski sklad ali neprofitha stanovanjska organizacija, ki zagotavlja
stanovanjske enote, z dodeljevanjem in preverjanjem tekom trajanja najemnega razmerja
obdelujejo osebne podatke o najemnikih in drugih udelezencih teh postopkov ter v ta namen
glede ugotavljanja dohodkov gospodinjstva in drugega premozenja brezpla¢no pridobivajo in
uporabljajo centralno zbirko podatkov, vzpostavljeno po zakonu, ki ureja uveljavljanje pravic iz
javnih sredstev.«

2. ¢len

V petem odstavku 116. Clena se Crta besedilo:« v tolarski protivrednosti po srednjem tecaju
Banke Slovenije na dan izracuna najemnine«.

3.¢len

V 121. ¢lenu se Crta deveti odstavek »(9) Pristojni obcinski organ lahko v skladu z ob&inskim
stanovanjskim programom dodeli subvencijo po tem &lenu tudi najemniku v trznem stanovanju«.

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

»(1) Do subvencije k placilu trzne najemnine so upraviceni prosilci, ki placujejo trzno najemnino
in so se uvrstili na prednostno listo na zadnjem javnem razpisu za dodelitve neprofitnega
najemnega stanovanja v obcini stalnega prebivalis€a, z izjemo prosilcev, ki zavrnejo
zagotovljeno neprofitno najemno stanovanje. Upravic¢en prosilec je najemnik ali ozji druzinski
¢lan, ki se je skupaj z najemnikom uvrstil na prednostno listo. Subvencijo k placilu trzne
najemnine izplacuje pristojni organ obcine stalnega prebivali§¢a, ne glede na to, v kateri obcini
ima prosilec v najemu trzno stanovanje in urejeno zacasno prebivaliSce.

(2) Ce je bil javni razpis za dodelitev neprofitnega najemnega stanovanja v najem nazadnje
objavljen pred ve¢ kot letom dni, lahko prosilci vlozijo vlogo za subvencijo najemnine
neposredno na center za socialno delo. V takem primeru mora center za socialno delo pridobiti
od pristojne lokalne skupnosti potrdilo tudi o izpolnjevanju pogojev po zadnjem objavljenem
javnem razpisu, pri cemer lokalna skupnost uposteva razmere ob vlozitvi vloge. «

5. ¢len
Besedilo prvega stavka drugega odstavka 121. b ¢lena se spremeni tako, da se glasi:
»Subvencija k placilu trzne najemnine je mesec¢ni znesek, izraCunan na nacin iz 4. odstavka
121. ¢lena, upostevaje priznano neprofitno najemnino, in povec¢an za razliko med priznano trzno
najemnino in priznano neprofitno najemnino.«

6.¢len

V prvem odstavku 147. ¢lena se doda nova 7. alineja, ki se glasi :

»- § sredstvi zadolzevanja dodatno, glede na dolocbe zakona, ki ureja javne sklade, Se za 20

o/o. «

7.¢len

V tretjem odstavku 158. ¢lena se doda nova 4. tocka, ki se glasi:



»4. s sredstvi zadolZzevanja pri Stanovanjskem skladu Republike Slovenije dodatno, glede na
dolo¢be zakona, ki ureja javne sklade, Se do 10% izkazanega namenskega premozenja
javnega sklada, postopno 2% letno.«

8. ¢len

V 195. ¢lenu se Crta besedilo prvega odstavka »(1) Dolo¢be drugega in tretjega odstavka 90.
¢lena tega zakona ne veljajo za najemna razmerja, sklenjena pred uveljavitvijo tega zakona«.

Dosedaniji drugi, tretji in Eetrti odstavek postanejo prvi, drugi in tretji odstavek.
PREHODNA IN KONCNA DOLOCBA
9. ¢len

Dolo¢be drugega in tretjega odstavka 90. &lena zakona ne veljajo za najemna razmerja
najemnikov-biv§ih imetnikov stanovanjske pravice, ki so bila sklenjena pred uveljavitvijo tega
zakona.

10. ¢len

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

ll. OBRAZLOZITEV CLENOV

K 1. élenu



V SZ-1 ni ustrezne pravne podlage za pridobivanje in obdelovanje osebnih podatkov iz uradnih
evidenc in zbirk osebnih podatkov, ki Stejejo za davéno tajnost, ter obcutljivih osebnih podatkov,
ki so sicer nujno potrebni za realizacijo nalog na stanovanjskem podroc¢ju. Gre za postopke, Ki
se vodijo po SZ-1 kot npr. dodeljevanje neprofitnih stanovanj v najem, dodeljevanje bivalnih
enot, preverjanje izpolnjevanja pogojev za upravicenost do nadaljevanja neprofitnega
najemnega razmerja. To posledi€no pomeni, da ni mogoce spostovati dolocb Zakona o
sploSnem upravnem postopku (ZUP) in vladnega sklepa o odpravi administrativnih ovir, saj se
sedaj strankam nalaga, da predlozijo podatke o dohodkih in ostalem premozenju zase in za
druzinske ¢lane, s katerimi kandidirajo na javnih razpisih za pridobitev neprofitnih stanovanj v
najem, oziroma organi sami s pisnimi zahtevami od drugih organov pridobivajo podatke iz
razliénih evidenc (GURS, CRP,...), €eprav so vsi navedeni podatki zbrani v uradnih evidencah
in jih uporabljajo centri za socialno delo za vodenje upravnih postopkov ugotavljanja
upravienosti do pravic iz javnih sredstev. Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v
najem v 19. ¢lena dolo¢a, da se dohodki upostevajo v obsegu in na nacin, dolo€enima v
zakonu, ki ureja uveljavljanje pravic iz javnih sredstev. Novela navedena pravilnika iz leta 2011
dolo¢a, da do vzpostavitve informacijskega sistema za prenos in prevzem podatkov po 19.
Clenu, predlozi prosilec sam potrebne podatke o dohodkih, vendar zgolj pravilnik ni zadostna
pravna podlaga za prenos in prevzem podatkov na predlagani nacin.

Na podlagi ZUPJS so s 1. 1. 2012 preSli postopki subvencioniranja najemnin na centre za
socialno delo. Do tega datuma so navedene upravne postopke vodile lokalne skupnosti oz.
njihovi javni stanovanjski skladi, pri ¢emer so vsi delezniki uporabljali enoten racunalniski
program, ki ga je narocila drzava. V zvezi z vodenjem navedenih postopkov v preteklosti ni bilo
tezav.

Za potrebe vodenja upravnih postopkov po ZUPJS je takratno Ministrstvo za delo, druzino in
socialne zadeve narocilo izdelavo posebnega racunalniSkega programa oz. informacijskega
sistema, ki ga uporabljajo izklju€no centri za socialno delo in Ministrstvo za delo, druzino,
socialne zadeve in enake moznosti (v nadaljevanju: MDDSZ) kot drugostopni organ. Navedeni
informacijski sistem &rpa podatke o celotnem premozenjskem stanju posameznih oseb iz ve¢
kot 50 podatkovnih baz in centri za socialno delo »ro€no« ne pridobivajo nobenih podatkov.
Poleg tega informacijski sistem opravi tudi preracun pridobljenih dohodkov v neto dohodke,
ustrezno uposteva podatke o drugem premozenju ter izracuna viSino subvencije najemnine oz.
druge pravice iz javnih sredstev (npr. otroSki dodatek,...) in izdela odlo€bo o upravic¢enosti do
javnih sredstev. Stanovanjska zakonodaja dolo¢a, da se dohodki gospodinjstva upostevajo v
obsegu in na nacin, dolo¢enima v zakonu, ki ureja uveljavljanje pravic iz javnih sredstev, kar je
mogoce v praksi realizirati le na nacin, da se omogoci uporaba zZe izdelanega informacijskega
sistema po ZUPJS tudi na stanovanjskem podrocju.

Opozoriti je, da gre na stanovanjskem podro¢ju za S&irSo problematiko, saj je problem
pridobivanja in obdelovanja osebnih podatkov v vseh postopkih, ki se vodijo po SZ-1
(dodeljevanje neprofitnih stanovanj v najem, dodeljevanje bivalnih enot, preverjanje
izpolnjevanja pogojev za upravi¢enost do nadaljevanja neprofithega najemnega stanovanja,...)
in ne gre zgolj za podatke, ki so relevantni v postopkih odlo¢anja o subvencijah. Sedaj pravne
osebe na stanovanjskem podrocju pridobivajo podatke o premozZenjskem stanju posameznega
prosilca in njegovih druzinskih €lanov pri prosilcih in s proSnjami, naslovljenimi na razlicne
organe ter jih nato roéno preucujejo in preraCunavajo. Poleg tega se je v praksi tudi ze
pokazalo, da zaradi neobstoja zakonske podlage ni mogocCe z vpogledi pridobivati podatkov iz
evidenc Geodetske uprave RS, podatkov o lastnikih motornih vozil in tudi ne EMSO, ki je
identifikator, na podlagi katerega se pridobivajo podatki o posamezniku iz razli¢nih evidenc.

Cilj predlagane zakonske dolocbe je uresniCevanje javnega interesa na stanovanjskem
podrocju - zagotavljanje neprofitnih stanovanjskih enot za ljudi, ki si stanovanjskega vprasanja
ne morejo resiti sami, torej socialno najSibkejSega dela prebivalstva, kar pa je mogoce le na ta
na¢in, da se pridobi za posameznega prosilca azurne podatke o njegovem celotnem
premozenjskem stanju (dohodki in drugo premozenje). SploSno znano je, da je pomanjkanje
neprofitnih stanovanjskih enot veliko, prosilcev na vsakokratnih razpisih za dodelitev enot pa
izjemno veliko — npr. v Ljubljani je mogoCe zagotoviti neprofitna stanovanja le za okrog 10 %
prosilcev, ki so na javnih razpisih identificirani kot upravi¢enci do neprofitnih najemnih stanovanj
(na zadnjih razpisih cca 3500 upraviCencev). Obseg dela in kontrol dohodkovnih in
premozenjskih pogojev je zato izjemno velik, s tem pa tudi na eni strani obremenjevanje
usluzbencev z nepotrebnimi kontrolami, na drugi strani pa obremenjevanje prosilcev s



predlozitvijo dokazil o izpolnjevanju pogojev, pa ¢eprav so vsi potrebni podatki ze zbrani v za to
namenjenih evidencah. Zato mora biti v javnem interesu, da dobijo neprofitne stanovanjske
enote (po ReNSP15-25 bodo poimenovane kot javna stanovanja), ki so financirane iz javnih
sredstev, resni¢no zgolj prosilci, ki jih najbolj potrebujejo (socialno in premozenjsko najSibkejsi),
ob hkratnem zmanj$anju administrativnih ovir za vse deleznike v procesu.

Na podlagi obrazloZenega je nujno sprejeti ustrezno dopolnitev SZ-1, ki bo omogocala pravnim
osebam javnega prava izvajanje nalog na stanovanjskem podro¢ju s pomocjo predmetnega
informacijskega sistema oziroma centralne zbirke podatkov iz 49. ¢lena ZUPJS in
pridobivanjem podatkov iz razliénih uradnih evidenc. Predlagana sprememba je skladna s
sklepom vlade o odpravi administrativnih ovir, saj z razSiritvijo uporabe Ze izdelanega
raCunalniSkega programa oz. informacijskega sistema po ZUPJS ne bi bilo potrebno roc¢no
pridobivati razlinih podatkov in jih nato Se preucevati in ro€no preracunavati.

Predlagano je, da se zbirajo tisti osebni podatki, ki so relevantni v postopkih, ki se vodijo na
podlagi SZ-1 (dodeljevanje stanovanjskih enot, preverjanje stanja med trajanjem najemnega
razmera), in ti podatki se nanaSajo zgolj na najemnike in druge udelezence v teh postopkih. Ti
drugi udelezenci so prosilci in ozji druzinski €lani, ki kandidirajo s prosilci za pridobitev
stanovanjske enote, ter uporabniki, ki poleg najemnika uporabljajo stanovanjsko enoto.

K 2. élenu

V Clenu gre za redakcijski popravek v tem, da se &rta navezava na tolar in se ohrani zgol|
vrednost tocke v evrih.

K 3. ¢lenu

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

K 4. ¢élenu

Pri vodenju postopkov upravi¢enosti do subvencije so bile zaznane tezave pri dolo€anju
upravicencev za pridobitev subvencije k placilu trzne najemnine v zvezi z izpolnjevanjem pogoja
udelezbe na zadnjem javnem razpisu za dodelitev neprofitnega stanovanja v najem, saj je v
sedanjem besedilu 121. a ¢lena navedeno, da zadoS¢a »prijava« na zadnji javni razpis. Skladno
s tolmaceniji, ki jih je Ministrstvo za okolje in prostor v preteklosti dajalo v zvezi z navedenimi
tezavami, se predlaga, da so do subvencije najemnine k placilu trzne najemnine upraviceni
prosilci, ki plaéujejo trzno najemnino in so se ne le prijavili na javni razpis, ampak tudi uvrstili na
prednostno listo ha zadnjem javnem razpisu za dodelitve neprofithega najemnega stanovanja v
obcini stalnega prebivaliS¢a. Ker se v praksi pojavljajo tudi primeri, ko se prosilec na listi uvrsti
tako visoko, da se zanj zagotovi stanovanje, pa ga odkloni, je nujno doloéiti, da tak prosilec ne
more biti upravi¢enec do subvencije k placilu trzne najemnine.

Tezave so bile zaznane tudi v primerih, ko se je na prednostno listo uvrstil druzinski ¢lan
prosilca (prosilec je kandidiral skupaj z druzinskim ¢lanom npr. Zeno, ki je podala vlogo), viogo
za subvencijo pa poda prosilec, ki ima sklenjeno najemno pogodbo za trzno stanovanje. Po
sedaniji praksi oseba, ki ni kandidirala na javnem razpisu, ne more pridobiti subvencije. Zato se
predlaga, da je upravicen prosilec za subvencijo najemnine ali najemnik ali ozji druzinski ¢lan, ki
se je skupaj z najemnikom uvrstil na prednostno listo.

Poleg tega se predlaga, da se z zakonsko ureditvijo odpravi nepravi¢nosti v primerih, ko je
prosilec najemnik trznega stanovanja v obg¢ini zacasnega prebivali§¢a, stalno prebivaliSce pa
ima v drugi ob¢ini. Sedaj velja praksa, da mora biti v isti ob&ini stalno in za¢asno prebivaliS¢e
(na naslovu trznega najemnega stanovanja vsaj za¢asno prebivali§¢e), sicer center za socialno
delo vlogo zavrne. Z namenom odprave navedene anomalije se predlaga, da se jasno dologi,
da subvencijo k placilu trzne najemnine izplacuje pristojni organ obcCine stalnega prebivalisca,



ne glede na to, v kateri ob¢ini ima prosilec v najemu trzno stanovanje in urejeno zac¢asno
prebivaliS¢e. Na ta nacin bodo obcine Se dodatno stimulirane k aktivnostim za sprejem
stanovanjskih programov in zagotavljanju neprofitnih najemnih stanovan,.

Lokalne skupnosti in javni stanovanjski skladi so opozorili na situacije, ko je od zadnjega
javnega razpisa za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem preteklo ze ve¢ kot eno leto in so
dolzni centri za socialno delo sami preveriti, ali prosilec izpolnjuje pogoje za pridobitev
neprofitnega stanovanja v najem. Praksa je pokazala, da centri za socialno delo niso
usposobljeni za tovrstno preverjanje (dejansko se je preverjalo le dohodkovno stanje), zato se
predlaga, da bi to nalogo prevzele lokalne skupnosti oz. njihovi javni stanovanjski skladi.
Predlaga se, da mora v primeru take vloge center za socialno delo pridobiti potrdilo pristojne
lokalne skupnosti o izpolnjevanju pogojev po zadnjem objavljenem javnem razpisu, pri Eéemer
lokalna skupnost upoSteva razmere ob vlozitvi vioge (npr. podatke o neto pladi preteklega leta
in ne npr. treh let nazaj, ¢e je bil razpis pred dvemi leti, ipd). Ob tem je treba poudariti, da je za
izvajanje teh nalog v zakonskem roku nujno predhodno vzpostaviti pogoje, da bodo lokalne
skupnosti 0z. njihovi stanovanjski skladi lahko pridobivali podatke in uporabljali informacijski
sistem, ki ga uporabljajo sedaj le centri za socialno delo in MDDSZ, sicer bodo morali sami
pridobivati podatke od prosilcev ali s pisnimi vlogami iz razli¢nih uradnih evidenc, kar pa ne
more biti sprejemljivo.

K 5. élenu

Z ZUUJFO je bil ¢rtan drugi stavek 3. odstavka 28. ¢lena ZUPJS, kar pomeni, da je bila
subvencija trzne najemnine znizana za znesek, ki se izraéuna na enak nacin kot subvencija
neprofitne najemnine — torej do 80% priznane neprofitne najemnine. Na ta nacin je bilo glede
viS§ine subvencije trzne najemnine vzpostavljeno stanje pred 1. 1. 2012, ko se je zacel
uporabljati ZUPJS. Ustavno sodiS¢e je z odlocbo iz maja 2016 ugotovilo, da je 28. ¢len ZUPJS
v neskladju z ustavo, ker so glede viSine subvencije najemniki neprofitnih ter najemniki trznih in
higniskih stanovanj v razlicnih polozajih in da mora drzavni zbor ugotovljeno neskladje odpraviti
v roku enega leta po objavi. Glede izvrSitve navedene odlocbe je odlo€ilo, da se do odprave
ugotovljenega neskladja upraviCencem do subvencije v trznih in hiSniSkih stanovanjih, ki
izpolnjujejo dohodkovne in druge pogoje za pridobitev neprofitnega stanovanja, prizna Se
subvencija do priznane neprofitne najemnine na nacin, kot je dolo¢en za subvencije neprofitnih
najemnin.

Ugotovljeno neskladje se odpravlja s predlagano spremembo in dopolnitvijo SZ-1. Predlaga se
spremembo 121. b &lena, ki dolo€a sploSne pogoje za pridobitev subvencije k placilu trzne
najemnine. S ciliem izenacitve polozaja vseh upravi¢encev do subvencije najemnine glede
viS§ine se predlaga, da se, smiselno enako kot je veljalo pred ¢rtanjem drugega stavka 3.
odstavka 28. Clena ZUPJS, doloCi izraun meseCnega zneska subvencije k placilu trzne
najemnine tako, da se k znesku, ki se izraCuna na enak nacin oz. po formuli za izracun
neprofitne najemnine (4. odstavek 121. ¢lena), upoS$tevaje priznano neprofitno najemnino,
priSteje znesek - razliko med priznano trzno najemnino in priznano neprofitno najemnino.
Subvencija k trzni najemnini je tako sestavljena iz dela, ki se izraCuna na enak nacin, kot
subvencija k neprofitni najemnini (neprofiten del) in iz dela, ki predstavlja razliko med priznano
trzno najemnino in priznano neprofitno najemnino.

K 6. ¢lenu

V ZJS-1 je na splodno urejeno podrocje javnih skladov in zakon dopus$€a moznost drugacne
ureditve obsega zadolzevanja s posebnim zakonom. S predlogom tega zakona se daje
moznost, da se Stanovanijski sklad RS, poleg 10 % zadolzevanja na podlagi ZJS-1, zadolzi Se
za dodatnih 20% brez omejitev. TakSna moznost zadolzevanja je posledica nujnosti
spodbujanja dejavnosti javnih skladov.

K 7. élenu

Dolgoletno izvajanje nalog na stanovanjskem podro¢ju je pokazalo, da za vse potrebe na
stanovanjskem podrocju s SZ-1 predvidena sredstva ne zado$c¢ajo in posledi¢no ni mogoce
reSiti stanovanjskih vprasanj najbolj ogrozenega dela prebivalstva, kaj Sele vseh tistih, ki na
javnih razpisih za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem izpolnjujejo vse pogoje za pridobitev
neprofitnih stanovanj v najem in se uvrstijo na prednostno listo, pa jim, zaradi premajhnega



Stevila neprofitnih stanovanj, le tega ni mogoce zagotoviti. Poleg tega se znajdejo brez strehe
nad glavo posamezniki in druzine v razlicnih primerih, npr. ko jim grozi delozacija zaradi
neplaCevanja najemnine ali drugih krivdnih razlogov, ko pride do rubeza nepremicnin zaradi
poplacila dolgov upnikom, zaradi naravnih nesre€, ko se morajo Zzenske same ali z otroki
umikati pred nasilnezem ali ko se morajo izseliti iz varne hiSe ali zaveti§€a in ko razpadejo
druzine in se mora eden od partnerjev in odrasli otroci odseliti iz stanovanja. Na nujnost
uCinkovitega izvajanja stanovanjske politike kazejo statisticni podatki glavnega mesta drzave,
kjer potreba po neprofitnih najemnih stanovanjskih enotah narasga®. Podatki kaZejo, da $tevilo
prosilcev za neprofitno najemno stanovanje iz leta v leto naras¢a, odstotek reSenih prosilcev pa
se vseskozi giblje okrog 11%.

ZJS-1 kot krovni zakon, ki ureja javne sklade, daje moznost ureditve obsega zadolzevanja
posameznega podrocja z drugim zakonom. Na tak nacin je Ze urejeno podrocje skladnega
regionalnega razvoja, saj Zakon o spodbujanju skladnega regionalnega razvoja’ dolo&a v 10.
Clenu, da skupni obseg zadolzenosti sklada ne sme preseci celo enainpolkratnika kapitala
sklada.

Vloga obcine na stanovanjskem podrocju je natan¢no opredeljena v poglavju »XIV. Pristojnosti
in naloge obgine na stanovanjskem podrocju« v ¢lenih od 154 do 159 SZ-1. Med temi nalogami
je, poleg ze navedenega, tudi obveznost sprejema in uresni¢evanja stanovanjskega programa v
obcini, kjer je dan poudarek na posebnih programih, ki upoStevajo arhitektonske in druge
posebnosti pri zagotavljanju stanovanj za invalide. V 157. €lenu je dolo¢eno, da lahko ob¢ina
zaradi zagotavljanja javnega interesa na stanovanjskem podro¢ju z odlokom ustanovi javni
stanovanjski sklad. Dalje je v 3. odstavku 158. ¢lena opredeljeno, da se sredstva zagotavljajo v
obc¢inskem proracunu, iz presezka prihodkov nad odhodki in z namenskimi sredstvi, ki jih
prejmejo od domacih in tujih pravnih in fizi€nih oseb.

Znano je, da bi se javni stanovanjski skladi lahko zadolzevali v vi§jem znesku, kot to dopusca
sedanja ureditev po ZJS-1, in na ta nacin zagotavljali precej vecje Stevilo prepotrebnih
neprofitnih  najemnih stanovanjskih enot, kar potrjuje tudi ocena obsega dodatnega
zadolZzevanja izdelana pri pripravi besedila predloga sprememb ZJS-1 v smislu dopustitve
vecjega obsega zadolzevanja, ki jo je pripravila dr. Andreja Cirman z Ekonomske fakultete v
Ljubljani. Predlog sprememb ZJS-1 je bil zal umaknjen iz zakonodajne procedure. Ocena dr.
Cirmanove je bila izdelana na podlagi podatkov AJPES o kapitalu in obstojeci zadolzitvi za pet
obg¢inskih in medobginskih javnih stanovanjskih skladov v Republiki Sloveniji. 1zraCunan je bil
mozen dodaten obseg zadolzZitve ob upostevaniju predlagane dopolnitve ZJS-1, ki bi omogocala
velji obseg zadolzevanja. |z ocene (tabela 2)° izhaja, da bi ob predpostavki, da bi javni
stanovanjski skladi v celoti izkoristili dano moznost dodatne zadolzitve in bi se zadolzili v viSini

® Tabela 1 - neprof. stanovanja — Javni stanovanjski sklad Mestne ob¢ine Ljubljana

Leto neprofit. Razpisano §t. St. prispelih viog St. uspelih Odstotek reSenih
razpisa stanovanj upravicencev prosilcev

2004 230 1666 234 14

2005 150 1532 159 10,4

2006 300 1615 330 20,4

2007 300 2130 294 13,8

2008 370 2909 358 12,31

2010 450 3985 456 11,44

2012 350+40 4028 392 9,73

2014 425 3432 424 12,35

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




50% kapitala, kumulativna dodatna zadolzitev znaSala 157,8 mio EUR, v primeru zadolzitve v
viSini 70% kapitala pa 238,0 mio EUR.

Predmetna tabela kaze, da javni stanovanjski skladi tudi v obdobju, ko je bilo dovoljeno
zadolZzevanje ob soglasju ustanovitelia do vrednosti kapitala, niso zasli v prezadolzenost,
nasprotno, samo dva javna sklada sta bila zadolzena v viSini ve€ kot 10 % kapitala. Tako je bil
Javni stanovanjski sklad Mestne obcine Ljubljana takrat zadolzen v viSini 17,13 % kapitala in za
vsa najeta posojila vseskozi redno pladuje zapadle anuitete in se razdolzuje.

V obdobju po izdelavi navedene ocene obsega dodatnega zadolZevanja, ki jo je izdelala dr.
Cirmanova, se je vrednost namenskega premozenja in kapitala Javnega stanovanjskega sklada
Mestne obcine Ljubljana povecala na 253.075.665,00 €. Knjigovodski podatki kazejo, da bi bil ta
sklad sposoben, iz sredstev, prejetih iz naslova neprofitne najemnine, torej brez dodatnih
financnih virov, placevati anuitete za dodatno zadolzitev, vendar sedanja dolocila ZJS-1
onemogocajo novo zadolzevanje. Tako se, kljub velikim potrebam in pripravljenim projektom, ta
sklad Ze nekajkrat ni mogel prijaviti na javne razpise Stanovanjskega sklada Republike
Slovenije za posojila za izgradnjo neprofitnih najemnih stanovan,.

Na podlagi javno dostopnih podatkov o visini kapitala javnih nepremicninskih stanovanjskih
skladov na lokalni ravni smo pripravili finanéno oceno glede viSine, do katere bi se navedeni
javni subjekti lahko zadolzili. 1z tabele 3° ki je pripravijena za istih 5 javnih stanovanjskih
Skladov po stanju ob koncu leta 2015, je razvidno, da pri treh javnih skladih Se ni izErpana
moznost zadolZzevanja, ki jo dopusca 37. ¢l. ZJS-1, kar kaze, da v teh primerih ni potrebe po
povec¢anem zadolzevanju. Potreba je vsekakor izkazana v glavnhem mestu. Pripravljen izracun
kaze, da bi, upoStevaje obstojeCe stanje zadolzZitve, lahko priSlo do dodatnega javnega dolga v
glavnem mestu do okrog 99.500.000,00 € oz. na ravni drzave najve¢ 180.500.000,00 € ob

8 Tabela 2: Kapital in zadolzZitev javnih stanovanjskih skladov ob¢in na dan 31.12.2011 in izra¢un mozZne dodatne
zadolZitve
Javni stanovanjski skladi
o Medobéinski sklad . Murska JSS SKUPAJ
Ljubljana . Koper Nova Gorica
Maribor Sobota
Namensko
Lo 191.208.189 116.072.661 67.999.493 20.656.427 4.904.517
premozenje
Zadolitev 32.758.350 5.129.795 2.052.710 1.309.210 1.376.047
MozZen doda. dolg
62.845.745 52.906.536 31.947.037 9.019.004 1.076.212 157.794.532
(50% kapitala)
MoZen doda. dolg
) 101.087.382 76.121.068 45.546.935 13.150.289 2.057.115 237.962.789
(70% kapitala)
° Tabela 3: Kapital in zadolZitev javnih stanovanjskih skladov ob¢in na dan 31. 12. 2015 in izra¢un moZne dodatne
zadolZitve
Javni stanovanjski skladi
Vsebina JSS SKUPAJ
G q q Murska
Ljubljana Maribor Koper Nova Gorica Sobota
Namensko premozZenje 251.946.126 100.255.696 51.056.676 21.299.899 4.384.915 428.943.312
ZadolZitev 26.383.056 4.197.576 1.627.718 920.146 942.534 34.071.030
% zadolZenosti 10,47 4,19 3,19 4,32 21,49 7,94
Mozen dodatni dolg
do (10% kapitala) 0 5.827.994 3.477.950 1.209.844 0 10.515.787
Mozen dodatni dolg
do (50 % kapitala) 99.590.007 45.930.272 23.900.620 9.729.804 1.249.924 180.400.626




dopustni 50% zadolzitvi oziroma v glavnem mestu 0, na ravni drzave pa najve¢ 10.500.000 € ob
dopustni 10% zadolzitvi.

Po predlaganem 6. ¢lenu bi bilo omogofeno dodatno zadolZzevanje zgolj specificnim
javnopravnim subjektom — javnim stanovanjskim skladom kot izvajalcem nalog na
stanovanjskem podro¢ju, torej izklju¢no za povecanje fonda neprofitnih stanovanjskih enot
(skladno z ReNSP15-25 javnih stanovanj), kar vsekakor je v javnem interesu. Predlagano je
zadolZevanje dodatno do viSine 10 % izkazanega namenskega premozenja javnega sklada in
to le pri Stanovanjskem skladu RS. Predlagano je postopno zadolzevanje 2% letno, kar bi vse
skupaj zagotovilo vzdrznost povecanja izdatkov v odnosu do fiskalnega pravila.

K 8. ¢lenu

Po sedaniji ureditvi je dopustno voditi upravne postopke pet letnega preverjanja izpolnjevanja
pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja po 2. in 3. odstavku 90. ¢lena SZ-1 izklju€no za
najemna razmerja, sklenjena po uveljavitvi SZ-1 (14. 10. 2003). V prehodni dolocbi 1. odstavka
195. ¢lena SZ-1 je namre€ doloceno, se dolocbe 90. ¢lena ne uporabljajo za najemna razmerija,
sklenjena pred uveljavitvijo SZ-1.

Tako se nekaterih neprofitnih najemnih razmerij naj ne bi nikoli preverjalo samo iz razloga, ker
je bila najemna pogodba sklenjena pred 14. 10. 2003 ali se je navedeno najemno razmerje
kasneje prenaSalo na uporabnike, navedene v taki najemni pogodbi, ne glede na to, kaksno je
aktualno dohodkovno stanje najemnika in uporabnikov, ki skupaj z njim uporabljajo neprofitno
stanovanje. Med drugim je bilo na to problematiko opozorjeno tudi po objavi odloébe Ustavnega
sodiS¢a RS iz leta 2009 (U-1128/08-23 z dne 7. 10. 2009), s katero je bilo odlo¢eno, da je bil 56.
¢lena Stanovanjskega zakona iz leta 1991 (SZ) v neskladju z Ustavo, prvi odstavek 150. ¢lena
istega zakona in tretja alineja prvega odstavka 196. ¢lena SZ-1 pa sta v neskladju z Ustavo, ¢e
se navedene doloCbe razlagajo tako, da je lastnik stanovanja po smrti najemnika — prejSnjega
imetnika stanovanjske pravice — dolzan skleniti najemno pogodbo za neprofitno najemnino z
ozjimi druzinskimi Clani iz 6. ¢lena SZ, razen z osebo, ki je imela ob uveljavitvi tega zakona
polozaj zakonca oziroma zunajzakonskega partnerja prejSnjega imetnika stanovanjske pravice.
Iz navedene odlo¢be izhaja, da je lastnik neprofitnega stanovanja dolzan skleniti najemno
pogodbo z neprofitno najemnino le, e gre za prenos najemnega razmerja z najemnika —
bivSega imetnika stanovanjske pravice - na zakonca oz. zunajzakonskega partnerja, ki je imel ta
polozaj na dan uveljavitve SZ iz leta 1991, v vseh drugih primerih pa se lahko dolo¢i prosto
oblikovano najemnino. Stalis¢e Ustavnega sodi§¢a RS je, da sprememba viSine najemnine ne
pomeni posega v pridobljene pravice.

V praksi so primeri, ko ima posamezen najemnik oz. njegova druzina visoke dohodke (primer: 4
¢lansko gospodinjstvo ima povprecni mesecni dohodek za leto 2015 v viSini 4.600 EUR in hkrati
v lasti vozili v skupni vrednosti ve¢ kot 38.000 EUR; primer: v lasti ve€je premozenje - vec
zemlji&¢€ v skupni vrednosti ve¢ kot 100.000,00 EUR; primer: nedograjena hiSa vecje vrednosti;
primer: 4 ¢lanska druzina ima visoke prihranke v banki v znesku 180.000,00 EUR, pri ¢emer
znaSa njihov mesec¢ni neto dohodek za leto 2015 skupaj le okrog 1.100,00 EUR, primer: 2
¢lansko gospodinjstvo ima v solasti hiSo, prihranke vrednosti 69.000 EUR, delnice v viSini
okrog 10.000 EUR, mesec¢ne dohodke v viSini okrog 2000 EUR, primer: solastnina na vec¢
ve€stanovanjskih stavbah v skupni vrednosti okrog 160.000 EUR), pri &emer po sedaj
veliavnem SZ-1 ne gre za krivdni odpovedni razlog, saj najemnik nima v lasti primernega
stanovanja.

S predlagano spremembo, ki v nacelu sledi staliS€u iz navedene odlocbe Ustavnega sodis¢a iz
leta 2009 in nacelu pravi¢nosti, se izenaCuje najemnike neprofitnih najemnih stanovan;.

K 9. ¢élenu

Pravico preverjati pogoje za pridobitev neprofitnega stanovanja na vsakih 5 let, kot to doloCata
drugi in tretji odstavek 90. ¢lena zakona, pa po predlogu tega zakona ne bi veljala za
najemnike-bivSe imetnike stanovanjske pravice (imetniki stanovanjske pravice v
denacionaliziranih stanovanjih in imetniki, ki po »Jazbinskovem« zakonu niso odkupili
stanovanja). Ti najemniki so namre€ sklenili najemno razmerje izkljuéno na podlagi zakona, ob
pogojih tranzicije, ko je Slo za prehod stanovanjske pravice na najemna razmerja. To med
drugim izhaja tudi iz sodbe Ustavnega sodis¢a RS §t. U-1-303/00-12 z dne 20. februarja 2003. V



tej sodbi je med drugim navedeno, da je ustavno dopustno z institutom neprofitnih najemnin
varovati polozaj biv§ih imetnikov stanovanjske pravice.

K 10. ¢lenu

V 10. ¢lenu je doloCen zacetek veljavnosti predlaganih sprememb.



