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CLANOM OBCINSKEGA SVETA

OBCINE IZOLA

Zadeva: dololitev trZzne najemnine v primerih, ko imajo najemniki neprofitnega
stanovanja v lasti premoZenje, ki presega dolo¢eno vrednost — sklep ob¢inskega
sveta

ObrazlozZitev:

Obcinski svet Obcine Izola je sprejel sklep st. 478-141/2017 z dne 11.5.2017, na podlagi katerega je
Obcina Izola Javnemu podjetju Komunali Izola d.o.0. (v nadaljevanju: Komunala) predala v
upravljanje stanovanja v lasti Obcine Izola. S sprejemom tega sklepa je Komunala Izola d.o.0. postala
upravljavec po 9. ¢lenu Zakona o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti
(ZSPDSLS). S Pogodbo o upravljanju stanovanj v lasti ObCine Izola je bila dogovorjena podrobnejsa
ureditev upravljavskih nalog Komunale.

Komunala je obcinski upravi posredovala gradivo za dolocitev trzne najemnine v primerih, ko imajo
najemniki neprofitnega stanovanja v lasti premozenje, ki presega doloceno vrednost.

Komunala ima skladno s 5. odst. Pogodbe o upravljanju stanovanj v lasti Ob¢ine Izola pravico in
dolznost izvajati preverjanje pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja ter v primeru
ugotovljenega neizpolnjevanja pogojev temu ustrezno spremeniti dolo¢ila najemne pogodbe.

2. odst. 90. ¢lena Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, §t. 69/2003, 18/2004 - ZVKSES, 47/2006 -
ZEN, 45/2008 - ZVEtL, 57/2008, 90/2009 - odl. US, 56/2011 - odl. US, 87/2011, 62/2010 - ZUPJS,
40/2011 - ZUPJS-A, 40/2012 - ZUJF, 14/2017 - odl. US, 27/2017, v nadaljevanju: SZ-1) doloca, da je
najemodajalec neprofitnega stanovanja dolzan vsakih pet let od najemnika, razen najemnika-bivsega
imetnika stanovanjske pravice, zahtevati, da predlozi dokazila o izpolnjevanju splosnih pogojev za
pridobitev neprofitnega stanovanja, ki jih opredeljuje pravilnik iz petega odstavka 87. ¢lena tega
zakona. 3. odst. istega clena pa doloca, da ¢e najemnik iz prejSnjega odstavka ni ve¢ upravicen do
neprofitnega stanovanja, se doloéila najemne pogodbe, ki urejajo viSino najemnine, spremenijo po
postopku, ki ga doloca pravilnik, ki ga izda minister, in se najemnina dolo¢i v vi§ini trzne najemnine.
Postopek spreminjanja viSine najemnine po dodelitvi neprofitnega stanovanja je predpisan v
Pravilniku o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS, §t. 14/04, 34/04, 62/06,
11/09, 81/11 in 47/14). O upraviCenosti do nadaljevanja neprofitnega najemnega razmerja in
placevanja trZzne najemnine najemodajalec izda odlocbo v upravnem postopku.

5. odst. 103. ¢lena SZ-1 doloca, da ¢e ima najemnik neprofitnega stanovanja ali njegov zakonec
oziroma oseba, s katero zivi najemnik v dalj ¢asa trajajo¢i zunajzakonski skupnosti, v lasti primerno
stanovanje ali stanovanjsko stavbo, sme lastnik odpovedati najemno pogodbo. V teh primerih je tako
stvar najemodajalca, ali bo zahteval spremembo najemnine ali bo odpovedal najemno razmerje po 5.
odstavku 103. ¢lena.

SZ-1 v predmetni zadevi predstavlja specialno ureditev glede na dolocila Zakona o stvarnem
premozZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, §t. 11/18, v nadaljevanju:
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ZSPDSLS-1). Ne glede na navedeno pa 38. ¢len ZSPDSLS-1 doloc¢a, da ¢e se stvarno premozenje
oddaja v najem, vi§ina najemnine pa v enem letu izkustveno preseze 10.000 eurov, se pred sklenitvijo
pravnega posla opravi cenitev visine najemnine. 2. odstavek 18. ¢lena Uredbe o stvarnem premozenju
drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, §t. 34/2011, 42/2012, 24/2013, 10/2014,
58/2016, 11/2018 - ZSPDSLS-1) prav tako doloca, da kadar se na stvarnem premozenju drzave
oziroma samoupravne lokalne skupnosti ustanavlja druga stvarna pravica ali se stvarno premozenje
drzave oziroma samoupravne lokalne skupnosti oddaja v najem, viSina nadomestila oziroma
najemnine pa v enem letu izkustveno preseze 10.000 eurov, se opravi cenitev viSine nadomestila
oziroma najemnine. Kakor izhaja iz primerov izra¢unov v gradivu, trzna najemnina v enem letu nikoli
ne preseze 10.000 eurov, zato cenitev viSine najemnine ni potrebna.

Podrobnejsa obrazlozitev pravne podlage in razlogov za dolocitev viSine trzne najemnine izhaja iz
gradiva Komunale.

Nadzorni svet Komunale je dne 16.2.2018 obravnaval predlog dolocitve trzne najemnine v visini 6,5
EUR/m2 stanovanjske povrSine, ugotovljene z Zapisnikom o tockovanju stanovanja, najemnikom
neprofitnega stanovanja v lasti Obc¢ine Izola, ki niso ve¢ upravi¢eni do placevanja neprofitne
najemnine in nanj podal pozitivno mnenje ter ga predlaga Ob¢inskemu svetu v obravnavo in sprejem.

Predlog sklepa: Na osnovi podane obrazlozitve ¢lane obéinskega sveta Ob¢ine Izola prosimo, da
sprejmejo sklep, da se za potrebe dolo¢itve trzne najemnine, ki bi jo placevali najemniki v neprofitnih
stanovanjih, ki niso ve¢ upraviceni do neprofitne najemnine, ker imajo v lasti premozenje, ki presega
doloceno vrednost, dolo¢i najemnina v visini 6,5 EUR/m2.

Obrazlozitev pripravila:
Visja svetovalka za premoZenjsko pravne zadeve
Zanin Gruden

Vodja UPN Zupan
mag. Marko Starman mag. lgor Kolenc
Priloge:

- gradivo Javnega podjetja Komunala Izola d. 0. 0. z dne 16. 2. 2018,
- sklep Nadzornega sveta Javnega podjetja Komunala Izola d.o.0. z dne 16.2.2018,
- predlog sklepa.

Obrazlozitev prejmejo:
1. ¢lani OS,
2. Urad za prostor in nepremicnine, tu,
3. zbirka dokumentarnega gradiva.
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Zadeva: Dologitev trzne najemnine v primerih, ko imajo najemniki neprofitnega
stanovanja v lasti premozenje, ki presega doloCeno vrednost —
OBRAZLOZITEV

Spostovani,

Komunala Izola d.0.0., je s 15. novembrom 2017 prevzela v upravljanje stanovanja v lasti
Obcine Izola. Eden izmed ciliev prevzema stanovanj v upravljanje, ki je opredeljen tudi v
Poslovnem naértu Komunale Izola d.o.o. za leto 2018, je priGetek sistematiCnega preverjanja
upravi¢enosti najemnikov do plaéevanja neprofitne najemne.

Obveznost preverjanja upravic¢enosti do plaevanja neprofitne najemnine je najemodajalcem
nalozena s Stanovanjskim zakonom — 1 (Uradni list RS, §t. 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 in 27/17).

V kolikor se v postopku preverjanja upravi¢enosti ugotovi, da najemniki ne izpolnjujejo veé
splodnih pogojev za najem neprofithega stanovanja, se najemnina dolo¢i v viSini trzne
najemnine (90. ¢len Stanovanjskega zakona -1) vse dokler se stanovanje ne izprazni in dodeli
upravi¢encu do neprofitnega stanovanja.

Postopek spreminjanja viSine najemnine po dodelitvi neprofitnega stanovanja je predpisan v
Pravilniku o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS, §t. 14/04, 34/04, 62/06,
11/09, 81/11 in 47/14). O upravi€enosti do nadaljevanja neprofithega najemnega razmerja in
plaevanja trzne najemnine najemodajalec izda odlo¢bo v upravnem postopku.

Za potrebe preverjanja upravi¢enosti in zaraunavanja trzne najemnine najemnikom
neprofitnega stanovanja, ki imajo v lasti premozZenje, ki presega dologeno vrednost, je torej
potrebno doloéiti vi§inc rzne najemnine.

Trzna najemnina ni zakonsko dolo¢ena, temvec se oblikuje prosto na trgu in je odvisna od
ponudbe in povpradevanja na doloéenem obmocgju.

2017

- .,"I <2
R -4 > Registrirano pri OkroZnem sodi$€u v Kopru pod §t. 066/10016500; Osnovni kapital 795.327,.00 EUR
| ' TRR: 8156 2900 0005 5846 152 Unicredit banka Slovenija d.d., S156 1010 0002 9080 595 Banka Intesa Sanpaolo

BUREAU VERITAS ||
Sarfffeafi \ d.d., SI56 0228 7025 3829 282 NLB d.d., IBAN S156 3300 0000 0739 228 Addiko Bank d.d. e




Drzava je za potrebe dodelitve subvencij miadim druzinam in za najem trznih stanovanj
opredelila najvi§je priznane trzne najemnine za kvadratni meter stanovanjske povrsine, glede
na statisticne regije (Pravilnik o podrobnejSih pogojih, merilih in postopku za dodelitev
subvencij mladim druzinam za najem trznih stanovanj: Uradni list RS, &t. 66/07 in 40/12 -
ZUJF). Pravilnik tako za Obalno-krasko regijo priznava trzno najemnina za m? stanovanjske
povrsine 6,5 EUR.

Primeri izraGunov:

. Neprofitna najemnina TrZna najemnina
Povrsina

Naslov stanovanja stanovanja Povisanje v
m2 EUR EUR/m2 EUR | primerjavi z
nepr. najem.
Dvoriséna ulica 13 50,70 149,25 2,94 329,565 121%
Gregorc€i¢eva ulica 78 50,55 133,77 2,65 328,58 146%
Gregorcieva ulica 78 25,20 65,02 2,58 163,80 152%
Juzna cesta 20 34,47 140,20 4,07 224,06 60%
JuzZna cesta 20 70,35 255,12 3,63 457,28 79%
Smrekarjeva ulica 51 31,93 97,26 3,05 207,55 113%
Smrekarjeva ulica 51 62,98 187,34 2,97 409,37 119%
Smrekarjeva ulica 51 49,95 146,02 2,92 324,68 122%
Ul. Proletarskih brigad 14 52,86 131,75 2,49 343,59 161%
Ul. Zvonimira MiloSa 26 36,56 114,81 3,14 237,64 107%
Ul. Zvonimira MiloSa 26 76,83 211,87 2,76 499,40 136%

Predlog je obravnaval Nadzorni svet javnega podjetja Komunala Izola d.0.0. ha svoji 12. redni
seji dne 16.2.2018 in ga soglasno potrdil.

Glede na navedeno, Obginskemu svetu predlagamo, sprejme sklep, da se za potrebe doloCitve
trzne najemnine, ki bi jo plagevali najemniki v neprofitnih stanovanijih, ki niso ve¢ upravi¢eni do
neprofitne najemnine, dolo¢i najemnina v visini 6,5 EUR/m? .

Tanja ADAMIC (?
Referent za podroéje upravljanja
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Vodja Sektorja za upravljanje
Z nepremiéninami
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JAVNO PODJETJE
KOMUNALA I1ZOLA d.o.o.

NADZORNI SVET

Izola, 16. 02. 2018

Nadzorni svet javnega podjetia Komunala lzola d.o.o. je, na podlagi 21. ¢lena
Statuta Javnega podjetja Komunala Izola, d.o.0. — Azienda pubblica Komunala Isola
S.rl. z dne 13. 07. 2017, na svoji 12. redni seji, ki je bila dne 16. 02. 2018 sprejel
naslednji

SKLEP

Nadzorni svet javhega podjetja Komunala Izola d.o.o. je obravnaval predlog dologitve
trzne najemnine v vi§ini 6,5 EUR/m? stanovanjske povrsine, ugotovijene z
Zapisnikom o toCkovanju stanovanja, najemnikom neprofithega stanovanja v lasti
Obcine Izola, ki niso ve¢ upravieni do pladevanja neprofitne najemnine in nanj podal
pozitivno mnenje ter ga predlaga Obc&inskemu svetu v obravnavo in sprejem.

PREDSEDNICA
NADZORNEGA SVETA




OBCINA IZOLA —- COMUNE DI ISOLA
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Tel: 05 66 00 100, Fax: 05 66 00 110

E-mail: posta.oizola@izola.si

Web: http://www.izola.si/

Stevilka: 352-3/2018
Datum:

Na podlagi 29. ¢lena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, §t. 94/07 — uradno
precis¢eno besedilo, 76/08, 79/09, 51/10, 40/12 — ZUJF in 14/15 — ZUUJFO), 30. in 101.
Clena Statuta Obcine Izola (Uradne objave Obcine Izola, §t. 15/99, 17/12 in 6/14) je Obc¢inski
svet Obc¢ine Izola na svoji redni seji, dne , sprejel nasledniji

SKLEP

1.

Za potrebe dolo¢itve trzne najemnine, ki bi jo plac¢evali najemniki v neprofitnih stanovanjih,
ki niso ve¢ upraviceni do neprofitne najemnine, ker imajo v lasti premozenje, ki presega
doloceno vrednost, se dolo¢i najemnina v viSini 6,5 EUR/m2.

2.
Ta sklep velja takoj.

Zupan
mag. lgor KOLENC

Vroditi:
- zadeva 352-3/2018,
- arhiv.
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