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NEODGOVORJENA VPRAŠANJA Z RAZPRAVE O SPREMEMBAH IN 

DOPOLNITVAH STANOVANJSKEGA ZAKONA 

1. Zakaj predkupna pravica za sklade ne velja za zazidljiva zemljišča, ki jih prodaja katera 

koli javna institucija, ne le občine? DUTB, Sklad kmetijskih zemljišč ipd.? 

Matija Polajnar, Direktorat za prostor, graditev in stanovanja, Ministrstvo za okolje in 

prostor: Glede predkupne pravice, ki jo predvideva nov tretji odstavek 154. člena 

Stanovanjskega zakona bomo po vseh prejetih pripombah še opravili razmislek tako glede 

lastnikov zazidljivih stavbnih zemljišč kot tudi glede predkupnih upravičencev. 

Sašo Rink, direktor Javnega stanovanjskega sklada Mestne občine Ljubljana: Odgovora na 

to vprašanje nimamo. Glede na to, da je v predlogu SZ-1 E dodan nov 3. odstavek k 154. členu 

SZ-1, ki ima naslov »pristojnosti občine«, bi bil lahko smiselno enak odstavek dodan k 141. 

členu z naslovom »pristojnosti države na stanovanjskem področju«. 

2. V zvezi z dvigom neprofitne najemnine: 

 Neprofitna najemnina bo višja, subvencije omogočene samo za "zelo revne". Kaj to 

pomeni za nižji srednji razred? 

Matija Polajnar, Direktorat za prostor, graditev in stanovanja, Ministrstvo za okolje in 

prostor: Nekaj izračunov in predhodnih pojasnil, ki so del gradiva, ki je bilo poslano tudi v 

javno obravnavo. 

· Obstoječemu cenzusu za upravičenost do subvencije najemnine, ki se določi v višini 

razlike med neprofitno najemnino in ugotovljenim dohodkom, zmanjšanim za 

minimalni dohodek in za 30 % ugotovljenega dohodka, se doda ponder v višini 1,1 pri 

izračunu minimalnega dohodka za enočlansko družino. 

· Subvencija najemnine lahko znaša največ 85% neprofitne najemnine oziroma priznane 

neprofitne najemnine. 

· Priznana neprofitna najemnina se pri izračunu subvencije k plačilu tržne najemnine iz 

obstoječih 3,00 evrov za m2 stanovanjske površine dvigne na 4,00 evre za m2 

stanovanjske površine. 
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· Posledice sprememb cenzusa za upravičenost do subvencije najemnine in sprememb 

višine neprofitne najemnine so za primere novogradenj neprofitnih stanovanj za 

različne tipe gospodinjstev z različnimi ugotovljenimi dohodki sledeče: 

Enočlansko gospodinjstvo 

Površina stanovanja: 35 m2 

  
 Neprofitna najemnina na 

m2  Znesek neprofitne najemnine 

Obstoječa vrednost točke: 2,63 eur 4,12 eur/m2 144,28 eur 

Vrednost točke po SZ-1E: 3,50 eur 5,49 eur/m2  192,00 eur 

Ugotovljeni dohodek gospodinjstva        600,00 €     700,00 €      800,00 €      900,00 €   1.000,00 €  

Obstoječa višina subvencije 
neprofitne najemnine        115,42 €       96,68 €       26,68 €             -   €             -   €  

Izdatek gospodinjstva za obstoječo 
neprofitno najemnino          28,86 €       47,60 €      117,60 €      144,28 €      144,28 €  

Višina subvencije neprofitne 
najemnine po SZ-1E        163,20 €     144,40 €       74,40 €         4,40 €             -   €  

Izdatek gospodinjstva za neprofitno 
najemnino po SZ-1E          28,80 €       47,60 €      117,60 €      187,60 €      192,00 €  

 

Dvočlansko gospodinjstvo 

Površina stanovanja: 45 m2 

  
 Neprofitna najemnina na 

m2  Znesek neprofitne najemnine 

Obstoječa vrednost točke: 2,63 eur 3,99 eur/m2 179,71 eur 

Vrednost točke po SZ-1E: 3,50 eur 5,31 eur/m2  239,16 eur 

Ugotovljeni dohodek gospodinjstva        800,00 €   1.000,00 €   1.200,00 €   1.400,00 €   1.600,00 €  

Obstoječa višina subvencije 
neprofitne najemnine        143,77 €     111,13 €            -   €             -   €             -   €  

Izdatek gospodinjstva za obstoječo 
neprofitno najemnino          35,94 €       68,58 €      179,71 €      179,71 €      179,71 €  

Višina subvencije neprofitne 
najemnine po SZ-1E        203,28 €     170,58 €       30,58 €             -   €             -   €  

Izdatek gospodinjstva za neprofitno 
najemnino po SZ-1E          35,87 €       68,58 €      208,58 €      239,16 €      239,16 €  

 

Tričlansko gospodinjstvo 

Površina stanovanja: 55 m2 

  
 Neprofitna najemnina na 

m2  Znesek neprofitne najemnine 

Obstoječa vrednost točke: 2,63 eur 3,90 eur/m2 214,50 eur 

Vrednost točke po SZ-1E: 3,50 eur 5,19 eur/m2  285,45 eur 
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Ugotovljeni dohodek gospodinjstva      1.000,00 €   1.200,00 €   1.400,00 €   1.600,00 €   1.800,00 €  

Obstoječa višina subvencije 
neprofitne najemnine        171,60 €     171,60 €      103,21 €             -   €             -   €  

Izdatek gospodinjstva za obstoječo 
neprofitno najemnino          42,90 €       42,90 €      111,29 €      214,50 €      214,50 €  

Višina subvencije neprofitne 
najemnine po SZ-1E        242,63 €     242,63 €      174,16 €        34,16 €             -   €  

Izdatek gospodinjstva za neprofitno 
najemnino po SZ-1E          42,82 €       42,82 €      111,29 €      251,29 €      285,45 €  

 
 

Štiričlansko gospodinjstvo 

Površina stanovanja: 65 m2 

  
 Neprofitna najemnina na 

m2  Znesek neprofitne najemnine 

Obstoječa vrednost točke: 2,63 eur 3,90 eur/m2 253,50 eur 

Vrednost točke po SZ-1E: 3,50 eur 5,19 eur/m2  337,35 eur 

Ugotovljeni dohodek gospodinjstva      1.400,00 €   1.600,00 €   1.800,00 €   2.000,00 €   2.200,00 €  

Obstoječa višina subvencije 
neprofitne najemnine        202,80 €     202,80 €       99,49 €             -   €             -   €  

Izdatek gospodinjstva za obstoječo 
neprofitno najemnino          50,70 €       50,70 €      154,01 €      253,50 €      253,50 €  

Višina subvencije neprofitne 
najemnine po SZ-1E        286,75 €     286,75 €      183,35 €        43,34 €             -   €  

Izdatek gospodinjstva za neprofitno 
najemnino po SZ-1E          50,60 €       50,60 €      154,01 €      294,01 €      337,35 €  

 

Sašo Rink, direktor Javnega stanovanjskega sklada Mestne občine Ljubljana: Po zagotovilih 

MOP bodo do subvencijo najemnine upravičeni vsi, ki subvencijo prejemajo po sedaj veljavnem 

sistemu, celo večje število, saj višja neprofitna najemnina za najemnike, upravičence do 

subvencije najemnine naj ne bi predstavljala dodatnega stroška. Iz tega razloga bo tudi 

subvencija povišana iz 80 % neprofitne najemnine na 85% (23. čl. SZ-1E) 

 Kdo bo po novem stanovanjskem zakonu plačeval višje neprofitne najemnine? Vsi 

razen družin z najnižjimi dohodki? Pri kolikšni višini dohodkov je določena meja, pri 

kateri bodo najemniki po novem plačevali več? Koliko več bodo plačevale družine s 

povprečnimi dohodki? 
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Matija Polajnar, Direktorat za prostor, graditev in stanovanja, Ministrstvo za okolje in 

prostor: Odgovor podan že v predhodnem odgovoru. Izračuni so del gradiva, ki je bilo v javni 

obravnavi in tudi objavljeno na e-demokraciji. 

Sašo Rink, direktor Javnega stanovanjskega sklada Mestne občine Ljubljana: Višjo 

najemnino bodo plačevali vsi najemniki neprofitnih stanovanj, z izjemo prejemnikov 

subvencije najemnine. S konkretnimi izračuni, razen tabel, ki so navedene v obrazložitvi 

predloga zakona, ne razpolagamo. 

 Cenzus je že res visok, ampak kaj nam to pomaga, če ni dovolj stanovanj niti za tiste z 

najnižjimi prihodki. Zakaj ne bi dvignili točke in obenem dokapitalizirali 

stanovanjskega sklada, da lahko dejansko začeli takoj zmanjšati ta primanjkljaj javnih 

najemnih stanovanj? (kot je bilo rečeno, večje zadolževanje tega ne bo zagotovilo). 

Matija Polajnar, Direktorat za prostor, graditev in stanovanja, Ministrstvo za okolje in 

prostor: Morebitna dokapitalizacija SSRS je v rokah ustanovitelja (Republika Slovenija in v 

njenem imenu Vlada RS) in se lahko izvede tudi neodvisno od trenutne spremembe in 

dopolnitve Stanovanjskega zakona. V letu 2019 se je tako npr. izvedla dokapitalizacija SSRS za 

potrebe nakupa nepremičnin od DUTB d.d. 

Sašo Rink, direktor Javnega stanovanjskega sklada Mestne občine Ljubljana: Vprašanje ni 

jasno, saj se vrednost točke za izračun neprofitne najemnine dejansko zvišuje - z 2.63 € na 3,50 

€. Bil bi pa vsekakor nujen takojšen trajni sistemski vir, kot je bilo že večkrat predlagano.  

3. Ali ne bi bilo problema fonda praznih stanovanj bolj smotrno reševati z progresivnim 

nepremičninskim davkom in ne z javno najemniško službo? 

Matija Polajnar, Direktorat za prostor, graditev in stanovanja, Ministrstvo za okolje in 

prostor: Davek na nepremičnine in njegova uvedba je sicer v pristojnosti Ministrstva za finance. 

Vsekakor pa lahko davek na nepremičnine igra pomembno vlogo tudi pri aktivaciji praznih 

stanovanj in s tem vlogo pri izvajanju stanovanjske politike. 

Sašo Rink, direktor Javnega stanovanjskega sklada Mestne občine Ljubljana: Javna služba 

za najemniško upravljanje je ena izmed možnosti aktivacije praznega stanovanjskega fonda, 
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katere delovanje je že uveljavljeno v tujini, vsekakor pa bi z ustrezno davčno politiko lahko 

vzpodbudili aktivacijo nezasedenega stanovanjskega fonda. Prav tako je davčna politika po 

našem mnenju tista, ki bi lahko z nižanjem obremenitev za dolgoročno oddane stanovanjske 

enote vzpodbudila tovrstna najemna razmerja, še posebej v tem času, ko se izkazuje kako 

volatilen je trg kratkoročnih najemov za turistične namene. 

4. Kako poteka sodelovanje med MOP in MDDSZ na stanovanjskem področju? Ali so bili 

vključeni tudi v pripravo sprememb zakona? 

Matija Polajnar, Direktorat za prostor, graditev in stanovanja, Ministrstvo za okolje in 

prostor: MOP je sodeloval z MDDSZ pri pripravi osnutka novega Stanovanjskega zakona (SZ-

2) in sicer na področju stroškovne najemnine in subvencioniranja. Predlagane spremembe in 

dopolnitve Stanovanjskega zakona (SZ-1E) pa bodo predmet usklajevanja z ministrstvi v okviru 

medresorske obravnave, ki sledi po javni obravnavi. 

Sašo Rink, direktor Javnega stanovanjskega sklada Mestne občine Ljubljana: Tekom 

priprave tako novega stanovanjskega zakona, kot tudi novele SZ-1 ni bilo zaznati aktivnega 

sodelovanja med ministrstvi, tako navedenima, kot tudi ministrstvom, pristojnim za finance. 

5. Kaj so zadržki za ustanovitev socialno pravne svetovalne službe, ki ščiti najemnike in 

nudi brezplačno pomoč? Predvsem glede na to, da se brez ovrednotenja učinkov  

uvaja nepreverjene mehanizme kot so javno najemniška služba in krajšanje 

odpovednih rokov.  

Matija Polajnar, Direktorat za prostor, graditev in stanovanja, Ministrstvo za okolje in 

prostor: Pripomba vzeta na znanje. V okviru priprave novega stanovanjskega zakona je bilo 

nekaj idej o takšni službi, ki bi razreševala spore na relacijah etažni lastniki-upravnik, 

najemodajalec-najemnik. 

Sašo Rink, direktor Javnega stanovanjskega sklada Mestne občine Ljubljana: Pravno-

informacijski center nevladnih organizacij - PIC, Ljubljana nudi 2-urno tedensko brezplačno 

pravno pomoč najemnikom stanovanj v Ljubljani, ki jo financira Mestna občina Ljubljana 

oziroma njen Svet za varstvo pravic najemnikov stanovanj v Mestni občini Ljubljana. 
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Povezava: https://www.ljubljana.si/sl/mestni-svet/odbori-in-komisije/drugi-organi-komisije-

sveti-mol/svet-za-varstvo-pravic-najemnikov-stanovanj/  

6. Ali bo kmalu omogočen poenostavljen izračun subvencije, ki bo socialnim delavkam in 

delavcem omogočil lažji izračun, komu pripada subvencija in koliko? 

Matija Polajnar, Direktorat za prostor, graditev in stanovanja, Ministrstvo za okolje in 

prostor: Sprememba in dopolnitev stanovanjskega zakona, ki je v javni obravnavi ne posega v 

sistemske spremembe, ki bodo predmet novega stanovanjskega zakona v okviru katerega se 

bo MOP seveda usklajeval tudi z MDDSZ. 
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