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Zadeva: Predlogi in pripombe na besedila predlogov novega Pravilnika o oddaji
javnih najemnih stanovanj v najem, novega Pravilnika o metodologiji
za oblikovanje neprofitne najemnine in dolocitvi viSine subvencije
najemnine ter Pravilnika o spremembah in dopolnitvah Pravilnika o
standardih vzdrZevanja stanovanjskih stavb in stanovanj

Spostovani!

Na podlagi predlogov novega Pravilnika o oddaji javnih najemnih stanovanj v najem,
novega Pravilnika o metodologiji za oblikovanje neprofitne najemnine in doloditvi viSine
subvencije najemnine ter Pravilnika o spremembah in dopolnitvah Pravilnika o
standardih vzdrZevanja stanovanjskih stavb in stanovanj, ki jih je naslovno ministrstvo
dne 5.9.2025 objavilo na portalu E-demokracija in s tem posredovalo v javno obravnavo,
smo clane GZS-Zbornice za poslovanje z nepremiéninami pozvali k posredovanju
pripomb in predlogov na omenjene predloge, izvedli pa smo tudi on-line sestanka, na
katerih smo s €lani o vseh treh predlogih opravili tudi podrobnejSo razpravo.

Skladno z navedenim smo zbrali najpomembnejse predloge in pripombe na vse tri
predloge pravilnikov, ki vam jih posredujemo v nadaljevanju

Pravilnik o oddaji javnih najemnih stanovanj v najem

Uvodoma pripominjamo, da bi bilo nujno zagotoviti najve¢jo mozno usklajenost (tako
terminolosko kot, Se posebej, vsebinsko) med pravilnikom in Stanovanjskim zakonom,
na podlagi katerega se ga sprejema. Kot primer navajamo ugotavljanje deleza dohodkov,
kot pogoja za uvrstitev na prednostno listo A. Medtem ko Stanovanjski zakon v 6. tocki
2. odstavka 87 in v 5. odstavku 87.b clena doloca, da se delez ugotavlja glede na
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dvanajstino dohodka gospodinjstva, je v 5. ¢lenu pravilnika doloceno, da se uposteva

delez dohodkov od povpre¢ne mesecne neto place v Republiki Sloveniji. V tak$nih

primerih se po nepotrebnem ustvarja zmeda pri naslovnikih in izvajalcih podzakonskega

akta.

V nadaljevanju pa podajamo konkretnejse pripombe po posameznih ¢lenih:

- 4.¢len

©)

predlagano besedilo prve alineje 3. odstavka naj se vsebinsko dopolni ali
¢rta; v primeru, da Zeli pripravljavec besedila zagotoviti ugotovitev
celovitega dohodkovnega stanja oz. materialnega polozaja prosilca in
oseb navedenih v vlogi, predlagamo reSitev po vzoru vloge za
uveljavljanje pravic iz javnih sredstev z navedbo neobdavcljivih dohodkov
in prejemkov o katerih se mora prosilec izjaviti sam;

o predlagamo, da se pred tretjo alinejo doda nova alineja, ki se glasi:
»- izjavo o premoZenju v Republiki Sloveniji; «
s tem bi od prosilca zahtevali, da se sam in v vlogi navedene osebe izjavijo
tudi o premoZenju v Republiki Sloveniji, ki ni razvidno iz uradnih evidenc
- 5.¢len
o izrecno bi moralo biti navedeno, da se ugotavljanje dohodkov nanasa na
leto pred objavo javnega razpisa;
o pogresamo tudi izrecno navedbo, da gospodinjstvo ne sme presegati
navedenih delezev (v SZ-1 je to ustrezno zapisano);
- 7.¢len
o menimo, da je viSina obrestne mere, ki je dolo¢ena v 3. odstavku, v
primeru vracanja lastne udelezbe, previsoka, saj gre za neprofitne pravne
osebe; predlagamo, da se obrestna mera uskladi s tisto, ki je v Zakonu o
financiranju in spodbujanju gradnje javnih najemnih stanovanj doloéena
za posojila SID banke;
- 9.¢len
o tudituopozarjamo na neusklajenost z dolo¢bami Stanovanjskega zakona,
kar lahko ustvari zmedo; v 10. odstavku 87.b ¢lena SZ-1 je namrec
navedeno, da se v razpisu obvezno dolocita dve prednostni kategoriji, ter
dodatno Se najmanj 4 izmed preostalih doloéenih kategorij; v 9. ¢lenu
pravilnika pa to ni navedeno, zato bi lahko to ustvarilo zmedo pri
izvajalcih in uporabniki; ker pravilnik ne sme spreminjati zakonske
materije, predlagamo, da se dolocba uskladi s SZ-1;
- 10.¢len
o v 5. odstavku pogreSamo dolocbo glede razreSevanja situacij, ko ima

enako Stevilo tock vec prosilcev znotraj iste prednostne kategorije; do
takSnih primerov prihaja predvsem pri vedjih javnih stanovanjskih
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skladih; predlagamo, da se v teh primerih razpisovalcu omogoci izvedbo
Zreba, kar se je v praksi Ze izkazalo za ucinkovito;
o ugotavljamo, da je beseda »eden« odve¢, kvecjemu bi jo morali
nadomestiti z »dva« ali pa kar Crtati;
- 13.¢len
o manjka dolo¢ba glede podlage za dokoncanje postopkov, ki so se zaceli v
Casu veljavnosti starega pravilnika.

Pravilnik o metodologiji za oblikovanje neprofitne najemnine in dolocitvi viSine
subvencije najemnine

Tudi pri tem pravilniku bi veljalo besedilo Se enkrat revidirati in zagotoviti, da je
terminolosko in vsebinsko usklajen s Stanovanjskim zakonom. Splosna pripomba se
nanasa tudi na subvencioniranje najemnin za stanovanja, ki niso v lasti drzave, obcin,
javnih stanovanjskih skladov in neprofitnih stanovanjskih organizacij, ampak so v lasti
drugih pravnih oseb, katerih ustanovitelj je drzava (npr. DSU d.o.o. ali NS PIZ d.o.0.).
Smatramo, da bi morale obdcini dobiti povrnjena tudi sredstva, ki so jih namenila
subvencioniranju najemnin za ta stanovanja, saj gre v bistvu za javna stanovanja, ki pa
zaradi zakonske ureditve ne sodijo med javna najemna stanovanja, kot jih dolo¢a SZ-1.
Podrobnejse pripombe pa podajamo po ¢lenih:

- 4.¢len
o vtabeliv 2. odstavku je napaka; predzadnji starostni interval bi moral biti
36-40;
- 10.¢len
o Vv besedilu 2. odstavka sta verjetno dve napaki; 9. ¢len namre¢ nima
tretjega odstavka, pri sklicevanju na 4. ¢len pa je bil verjetno misljen drugi
odstavek;
o v prvem odstavku bi bilo treba jasneje zapisati, da gre za najvisje visSine
stroskov vzdrzevanja;
- 13.¢len
o pri navajanju objav pravilnika oziroma njegovih sprememb manjka
Uradni list 40/12 (ZUJF).

Pravilnik o spremembah in dopolnitvah Pravilnika o standardih vzdrzevanja
stanovanjskih stavb in stanovanj

Na samo besedilo predlaganega pravilnika nimamo posebnih pripomb, predlagamo pa,
da se razmisli o dolocbi, s katero bi podrobneje dolo¢ili, da se vsa vzdrzevalna dela v
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stavbi krijejo iz rezervnega sklada, razen, ¢e etazni lastniki sklenejo drugace. Ze sedaj

namrec iz pojasnil naslovnega ministrstva izhaja, da se lahko vsa vzdrZevalna dela

krijejo iz sredstev rezervnega sklada, ¢e so vklju¢ena v nacrt vzdrZevanja, s takSno

dolocbo pa bi bilo to jasno tudi brez pojasnjevanja.

V nadaljevanju pa podajamo Se podrobnejse pripombe in predloge na posamezne

priloge pravilnika.

- Priloga 1: STANDARDI VZDRZEVANJA STAVB IN STANOVAN)

Generalno predlagamo, da se v predmetni prilogi nikjer ne uporablja izklju¢no

izraza »vzdrZevanje«, ampak se vsebino tega vzdrzevanja vedno podrobneje

opredeli. V nasprotnem primeru prihaja do razli¢nih tolmacenj tega, kaj takSno

vzdrzevanje zajema, s tem pa tudi do nepotrebnih sporov.

o

Stopnisca (1.5.0.0)

Predlagamo, da se podrobneje opredeli pojem »stopnisce«, saj ni dovolj
jasno, v ¢em se ta razlikuje od pojma »notranje stopnis¢e«. Zadoscala bi
tudi navedba primerov v oklepaju.

Ograje na terasah (1.5.9.0)

Tudi v tem oddelku bi bilo smiselno jeklu (1.5.9.2) dodati tudi druge
kovine, enako kot je to doloc¢eno pri stopnis¢nih ograjah (1.5.8.2).
Stavbno pohistvo (1.6.0.0)

Ni povsem jasno, ¢e vzdrievanje zajema tudi nadomestitev okvarjenih oz.
unicenih delov. Pogresamo tudi izrecno navedbo kljuk.

Okna in balkonska vrata (1.6.1.0)

Predlagamo, da se v celotnem oddelku, ali vsaj pri elementih iz lesa, med
dela, katerih stroski bremenijo najemnika, doda tudi pleskanje.

Rolete (1.6.4.1)

Ni povsem jasno, ¢e nadomestitev posSkodovanih delov, ki bremeni
najemnika, zajema tudi lamele, vrvice, ... lzrecno so navedeni le
poskodovani deli okovja, vendar pa bistveno pogosteje prihaja do
poSkodb ostalih delov. Tudi ni povsem logi¢no, da bi najemnik kril
zamenjavo poSkodovanih delov okovja, ne bi pa kril nadomestitve ostalih
poskodovanih delov, do katerih pogosteje prihaja zaradi nepravilne
uporabe.

Podi — tlaki (1.8.0.0)

Predlagamo, da se pri vseh podih iz lesa med dela, ki bremenijo
najemnika, doda tudi brusenje in lakiranje.

Kljuc¢avnicarski elementi zunaj stavbe (1.9.2.0)
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Opozarjamo na neusklajenost obdobja vzdrzevanja (pleskanja) s
postavko pod §t. 1.5.9.2. Smiselno bi bilo, da se isti element v prilogi ne
pojavlja dvakrat, saj se tako poveca tveganje za neusklajenost.

Greznice (2.1.1.9)

Postavko bi bilo nujno poenotiti z isto postavko iz Priloge 2 pravilnika. Se
bolje bi bilo, da se greznice pojavljajo samo v eni od prilog. Pri pregledih
bi bilo smiselno dodati Se besedilo »s kamero«. Drugacni pregledi se niti
ne morejo izvajati, a bi bilo besedilo na ta nacin bolj jasno.

Vodomer za hladno vodo (2.2.1.2)

Pri delih, katerih stroski bremenijo najemnika, bi bilo besedilo »vodomer
v stanovanju« smiselno nadomestiti z »individualni vodomer« ali
»vodomer, ki pripada stanovanju«. Doloceni individualni vodomeri so
namrec izven stanovanij.

Kotni ventil (2.2.1.5)

Predlagamo, da se naziv in opis postavke spremeni v »Kotni ventili in
vodni filtri (redni pregled in menjava)«, saj bodo na ta nacin bolj ustrezno
zajete vse situacije.

Gasilniki (2.9.2.0)

Opozarjamo, da so dela, katerih stroski bremenijo najemnika, neusklajeni
z dolo¢bami Stanovanjskega zakona in Pravilnika o upravljanju
veéstanovanjskih stavb. Gre namrec¢ za dela, za katera se lahko (tudi v
skladu s pojasnili naslovnega ministrstva) lahko uporabi sredstva
rezervnega sklada, v katerega pa vplaCujejo etaini lastniki in ne
najemniki. Predlagamo, da se neskladje odpravi.

Priloga 2: STANDARDI OPREMLIANJA IN VZDRZEVANJA ZEMUJISCA STAVBE

Predlagamo, da se v seznam opreme dodajo tudi zapornice in potopni stebricki.
Najbolj smiselno bi bilo v oddelek Parkirni prostori (6.0.0). Predlagamo, da se
oddelek Povrsine za rekreacijo (23.0.0) preimenuje v »Povrsine za oddih in

rekreacijo«.

- Priloga 3: REDNA VZDRZEVALNA DELA MANJSE VREDNOSTI

-V seznam bi bilo treba dodati Se postavko »Merilne naprave (kalorimetri,
delilniki toplote, vodomeri), ki so neposredno dostopne iz skupnih prostorov
stavbe.« Poleg tega predlagamo, da se na koncu priloge doda Se ena splosna
postavka z nazivom »Vsi ostali zakonsko predpisani pregledi, meritve in

storitve.«

Po potrebi smo s ¢lani na voljo tudi za dodatna pojasnila ali usklajevanja.
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