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PREDLOG

Na podlagi 21. ¢lena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, &t. 94/07 — uradno
preciseno besedilo, 76/08, 79/09, 51/10, 40/12 — ZUJF, 14/15 - ZUUJFO, 11/18 — ZSPDSLS-
1, 30/18, 61/20 — ZIUZEOP-A in 80/20 — ZIUOOPE), Stanovanjskega zakona (Uradni list RS,
St. 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN, 45/08 — ZVELtL, 57/08, 62/10 — ZUPJS, 56/11 ~ odl.
US, 87/11, 40/12 — ZUJF, 14/17 - odl. US, 27/17, 59/19, 189/20 — ZFRO in 90/21),
Stanovanjskega programa Obéine Trbovlje 2021 — 2026, 19. &lena Statuta Obéine Trbovlje
(Uradni vestnik Zasavja, §t. 19/16, 12/18 in 4/20) in 65. &lena Poslovnika Obcinskega sveta

Obcine Trbovlje (UVZ, &t. 12/18), je Obéinski svet Obéine Trbovlje na SVoji . redni seji,
dne sprejel
. PRAVILNIK ;
O DODELJEVANJU TRZNIH STANOVANJ V LAST!I OBCINE TRBOVLJE
V NAJEM

1. SPLOSNE DOLOCBE
1. €élen
(vsebina pravilnika)
(1) Ta pravilnik ureja dodeljevanje trznih stanovanj v lasti Obgine Trbovlje v najem in
doloéa:
— pogoje za upravicenost do dodelitve trznega stanovanja v najem,
— postopek dodeljevanja trznih stanovanj v najem,
— Cas trajanja najemnega razmerja,
— najemnino in ostale strodke uporabe trznega stanovanja,
— prenehanje najemnega razmerja in
— uporabnike stanovanja.

(2) Za urejanje pravic in obveznosti lastnika oziroma Obéine Trbovlje in najemnika, ki niso
urejena s tem pravilnikom, se uporablja zakonodaja, ki ureja stanovanjska najemna razmerja.

(3) Vtem pravilniku uporabljeni izrazi, ki se nanasajo na osebe in so zapisani v mogki spolni
slovnicni obliki, so uporabljeni kot nevtralni za moske in Zenske.

2. ¢len
(namen)
Namen tega pravilnika je dologitev postopka in pogojev za dodelitev trznega stanovanja v

lasti Obcine Trbovlje v najem. Obgina Trbovlje s tem pravilnikom poveduje dostopnost do
najemnih stanovanj v ob¢ini Trbovlje.

3. élen
(opredelitev izrazov)
(1) Kot oZji druzinski ¢lan se po tem pravilniku $teje otrok, posvojenec, pastorek oziroma

otrok zunajzakonskega partnerja, oseba, za katero obstaja zakonska dolznost prezivljanja,
zakonec ali zunajzakonski partner najemnika ali partner v partnerski zvezi.



(2) Trzna stanovanja so stanovanja v lasti Ob&ine Trbovlje, ki jih Zupan s sklepom opredeli
kot trzna stanovanja.

(3) Kriteriji za dologanje trznih stanovan] v lasti Obgine Trbovlje so nasledniji: lokacija
stanovanja, urejenost vecstanovanjske stavbe, urejenost stanovanja ter vi§ina obratovalnih
stroskov stanovanja. Obgina Trbovlje bo za vsako izpraznjeno stanovanje presojala navedene
kriterije in se odlogila, ali bo doloceno stanovanje opredelila kot trzno stanovanje, pri cemer bo
tr2no stanovanje oddano v najem na podlagi javnega razpisa.

(4) Trzna najemna stanovanja po tem pravilniku se lahko dodelijo v najem prosilcem, ki
izpolnjujejo pogoje v skladu s tem pravilnikom, na podlagi javnega razpisa.

4. clen
(splo$ni pogoji)

(1) Splodni pogoiji, ki jih mora izpolnjevati prosilec za dodelitev trznega stanovanja v najem,
SO:

— drzavljanstvo Republike Slovenije,

- daje prosilec plagilno sposoben za poravnavo trzne najemnine in ostalih obveznosti
iz najemnega razmerja,

— da ima prosilec in osebe, ki skupaj s prosilcem uporabljajo stanovanje, poravnane
vse obveznosti do Obcine Trbovlje.

(2) Zupan lahko z razpisom dologi tudi dodatne pogoje, ki jih morajo izpolnjevati prosilci,
da so upravi&eni do dodelitve trznega stanovanja v najem.

2. POGOJI ZA UPRAVICENOST DO DODELITVE TRZNEGA STANOVANJA V NAJEM
5. ¢len
(pogoji za upraviéenost do dodelitve trznega stanovanja v najem)

(1) Poleg splo3nih pogojev iz prejSnjega ¢lena tega pravilnika, so v tem ¢lenu doloceni
dodatni pogoiji, ki jih mora izpolnjevati prosilec za dodelitev trznega stanovanja v najem.

(2) Za trzna najemna stanovanja lahko v &asu javnega razpisa zaprosi prosilec, ki je
zaposlen ali samozaposlen oz. vsi tisti, ki prejemajo redne dohodke v zadnjih treh mesecih
pred objavo javnega razpisa.

(3) Prosilec in njegov zakonec ali zunajzakonski partner ali partner v partnerski zvezi redne
dohodke dokazujejo s predioZitvijo zadnjih treh placilnih list ali bandénih izpiskov, iz katerih je
razviden meseéni priliv rednega dohodka 0z. z izkazom dohodkov v zadnjih treh mesecih za
samozaposlene, pred objavo javnega razpisa.

(4) Minimalni mesecni dohodek, ki ga mora prosilec in njegov zakonec ali zunajzakonski
partner ali partner v partnerski zvezi izkazati, je vsaj vsakokratni zadnji znani podatek v visini
minimalne neto plage v Republiki Sloveniji v letu pred objavo javnega razpisa.

(5) Zupan lahko v posameznem razpisu za dodelitev trznih stanovanj v najem doloci
prednostne kategorije prosilcev (npr. miladi, mlade druzine in druge). Tako dolocena ciljna
skupina ima, ob izpolnjevanju razpisnih pogojev in meril, prednost pri dodelitvi trznega
stanovanja v najem, v kolikor je udelezencev javnega razpisa vec, kot je razpoloZljivih
stanovan;.



3. POSTOPEK DODELJEVANJA TRZNIH STANOVANJ V NAJEM
6. ¢len
(javni razpis)

(1) Za oddajo trznih stanovanj v najem mora Ob¢ina Trbovlje objaviti javni razpis z javnim
zbiranjem ponudb na spletni strani Obgine Trbovlje, lahko pa tudi v sredstvih javnega
obves¢€anija.

(2) Javni razpis z javnim zbiranjem ponudb je na nedolocen oziroma dologljiv krog
naslovljeno javno vabilo k dajanju ponudb za najem, pod vnaprej dologenimi pogoji.

7. ¢len
(vsebina javnega razpisa)

Razpis za oddajo trznih stanovanj v najem mora dolo&ati zlasti:

1. lokacijo, velikost stanovanja in vigino izklicne meseéne najemnine, veljavne v &asu
objave javnega razpisa,

2. Cas za katerega se trzno stanovanje odda v najem,

3. vars¢ino v visini dveh izklicnih meseénih najemnin in dologilo, da mora biti
poravnana najkasneje do zaklju¢ka zbiranja ponudb,

4. pogoje, ki jih morajo izpolnjevati upravicenci do dodelitve trznega stanovanja v
najem,

podatke, ki jih morajo udeleZenci razpisa navesti v viogi,
6. dokumentacijo, ki jo morajo udelezenci razpisa prilozZiti vlogi,

7. okvirni rok, v katerem bodo trzna stanovanja, ki so predmet razpisa, na razpolago
za oddajo v najem,

rok za oddajo viog in okvirni rok za objavo izidov razpisa,
nacin obveséanja o izbiri ponudnika.

8. ¢len
(razpisna dokumentacija)

(1) Izpoinjevanje splosnih pogojev iz 4. Glena tega pravilnika se dokazuje z osebnim
dokumentom oz. potrdilom o drzavljanstvu, ki ga Obéina Trbovlje pridobi po uradni dolznosti
0z. z vpogledom v javno evidenco, na podlagi izjave prosilca.

(2) Izpoinjevanje pogojev za upravi¢enost do dodelitve trznega stanovanja v najem iz 5.
¢lena tega pravilnika se dokazuje;

— s predlozitvijo dokazil o zadnjih treh izplaganih neto placah, tj. zadnjih treh plagilnih
list ali banénih izpiskov pred objavo javnega razpisa, iz katerih je razviden redni
neto prihodek prosilca in oZjih druzinskin &lanov, ki bodo v najemni pogodbi vpisani
kot uporabniki stanovanja oz. z izkazom dohodkov v zadnjih treh mesecih za
samozaposiene;

— s predloZitvijo pogodbe o zaposlitvi 0z. dokazila o statusu samozaposlitve prosilca
in njegovega zakonca ali zunajzakonskega partnerja ali partnerja v partnerski zvezi.

(3) Prosilec in polnoletni &lani gospodinjstva lahko Obgini Trbovije s pooblastilom dovolijo
pridobivanje, vpogled, prepis, izpis ali kopiranje njihovih osebnih podatkov iz uradnih evidenc



in zbirk osebnih podatkov pri vseh upravljavcih zbirk osebnih podatkov, ki Stejejo za davéno
tajnost, ter obcutljivih osebnih podatkov. V tem primeru morajo vlogi priloZiti pisne izjave, ki
veljajo za osebno oziroma pisno privolitev na podlagi dologb zakona, ki ureja varstvo osebnih
podatkov, zakona, ki ureja splosni upravni postopek in zakona, ki ureja davéni postopek.

(4) Dohodki gospodinjstva se upostevajo v obsegu in na nacin, dologenima v zakonu, Ki
ureja uveljavijanje pravic iz javnih sredstev.

(5) Obgina Trbovlje lahko od prosilca zahteva dodatna dokazila o izpolnjevanju pogojev za
najem trznega stanovanja in preveri pravilnost in resni¢nost dokazil, ki jih predlozi prosilec. Ce

v

se ugotovi, da je prosilec ali njegov oZji druzinski &lan, ki skupaj z njim kandidira na razpisu,
dal nepravilne in/ali neresnine podatke, se prosiléeva vloga izloCi iz obravnave in se ga o tem
obvesti z upravnim aktom.

9. ¢len
(razpisni postopek in dologitev upraviéencev)

(1) Obgina Trbovlje na podiagi dolo&b tega pravilnika in razpisnih pogojev, po prougitvi
utemeljenosti pravocasnih in popolnih viog oz. ponudb, kot upraviéenca do dodelitve trznega
stanovanja v najem izbere najugodnejSega ponudnika.

(2) Pri izbiri najugodnejsega ponudnika se upostevajo naslednji kriteriji:
- izpolnjevanje vseh razpisnih pogojev,
— ponujena vi§ina najemnine za stanovanje, ki ne sme biti nizja od izklicne,
—  drugi kriteriji, dolo¢eni z razpisom.

(3) Ponudbe, ki prispejo po roku (nepravocasne ponudbe) ter nepopolne ponudbe
udeleZencev javnega razpisa se zavrzejo oz. zavrnejo.

(4) Za odlotanje v postopku dodeljevanja trznih stanovanj v najem na podlagi tega
pravilnika je pristojna posebna komisija, ki jo imenuje Zupan, uporabljajo pa se dolodila zakona,
ki ureja splo$ni upravni postopek.

10. clen
(pravno varstvo)

Zoper odlogitev Ob&ine Trbovlje je dopustna pritozba na Zupana. Odlocitev o pritozbi je
dokoné&na.

11. ¢len
(zavrnitev stanovanja)
Ge izbrani ponudnik v roku petih dni od poziva k sklenitvi najemne pogodbe, ne sklene

najemne pogodbe za trzno stanovanje, ki je predmet javnega razpisa, iz razlogov, ki so na
strani ponudnika, Obgina Trbovlje zadrzi vplag¢ano varscino.

4. GAS TRAJANJA NAJEMNEGA RAZMERJA
12. élen
(€as trajanja najemnega razmerja)

Najemno pogodbo z upravi€encem do dodelitve trznega stanovanja v najem sklene Obcina
Trbovlje za nedoloéen &as.



5. NAJEMNINA IN OSTALI STROSKI UPORABE TRZNEGA NAJEMNEGA
STANOVANJA

13. ¢len

(najemnina)

Najemnina za trzna najemna stanovanja znasa 110 % neprofitne najemnine, ki se za
posamezno stanovanje dologi v skladu z veljavno zakonodajo. Tako izradunana najemnina
predstavlja izklicno mese&no najemnino v javnem razpisu.

14. élen
(obveznosti najemnika)

Najemnik je poleg najemnine dol3an plaevati obratovalne in ostale strogke skladno z
veljavno zakonodajo in najemno pogodbo.

6. ZAMENJAVE TRZNIH STANOVANJ
15. élen

(zamenjava stanovanj)

Ob¢ina Trbovlie omogoéa zamenjave stanovanj brez javnega razpisa v okviru
razpoloZljivega $tevila stanovanj in pri tem uposteva zlasti spremenjene potrebe najemnikov
trznih stanovanj po primerni stanovanjski povrsini, druge interese najemnika ter lastne interese
in potrebe obgine. Vioge za zamenjavo stanovanj morajo biti obrazioZene, s prilozenimi potrdili,
da so poravnane vse obveznosti iz dosedanjega najemnega razmerja.

7. PRENEHANJE NAJEMNEGA RAZMERJA
16. ¢len
(prenehanje najemnega razmerja)

Najemno razmerje za najem trznega stanovanja preneha sporazumno ali z odpovedijo.
Prenos najemnega razmerja na ozje druzinske &lane ni mogo¢.

17. ¢len

(sklenitev najemnega razmerja po smrti najemnika ali ob razpadu zakonske zveze ali
zunajzakonske skupnosti)

Po smrti najemnika ali ob razpadu zakonske zveze ali zunajzakonske skupnosti ali
istospoine partnerske skupnosti se pod pogoji, da do tedaj ni bila kréena najemna pogodba,
sklene nova najemna pogodba pod istimi pogoji, ob upostevanju doloéb zakona, ki ureja
stanovanjska najemna razmerja.



18. clen
(odpoved najemnega razmerja)

(1) Najemno pogodbo lahko najemnik odpove, ¢e o tem pisno obvesti Ob¢ino Trbovlje, s
60 dnevnim odpovednim rokom.

(2) Najemno pogodbo lahko Obéina Trbovlje odpove iz krivdnih odpovednih razlogov,
dolo&enih v zakonu, ki ureja stanovanjska najemna razmerja ter iz ostalih krivdnih odpovednih
razlogov, dologenih v najemni pogodbi.

19. ¢len
(prenehanje najemnega razmerja)
Najemnik je dolZan po prenehanju najemnega razmerja izrociti strokovni sluzbi Obcine
Trbovlje stanovanije, ki je prebeljeno ter izpraznjeno oseb in stvari, v stanju, v kakrénem ga je
prevzel, pri éemer se upoétevajo spremembe, nastale pri normalni uporabi stanovanja, in tiste,

ki jih je najemnik opravil v soglasju z Obgino Trbovlje, v nasprotnem primeru je za nastalo
$kodo odskodninsko odgovoren.

8. UPORABNIKI STANOVANJA
20. ¢len
(uporabniki stanovanja)

Poleg najemnika lahko v trznem najemnem stanovanju bivajo samo njegovi oZji druzinski
&lani, ki so kot uporabniki navedeni v najemni pogodbi.

21. ¢len
(vioga za bivanje uporabnika)
Vlogo za bivanje uporabnika v trznem najemnem stanovanju lahko poda samo najemnik

stanovanja. Vlogi je potrebno priloZiti dokazila o sorodstvenem razmerju oziroma dokazilo o
zakonski dolznosti preZivijanja konkretne osebe.

9. KONCNA DOLOCBA
22. ¢len
(za&etek veljavnosti)

Pravilnik se objavi v Uradnem vestniku Zasavija in zagne veljati osmi dan po objavi.

Stevilka: 007-6/2021-1
Datum:

Zupanja obé&ine Trhovije
Jasna GABRIC



OBRAZLOZITEV

Obcina Trbovije Zeli s sprejemom pravilnika o dodeljevanju trznih stanovan] povedéati
dostopnost stanovanj za zaposlene prosilce z rednimi dohodki s kraj§im postopkom in vedjo
fleksibilnostjo pri dodeljevanju najemnih stanovanj, ponuditi cenovno dostopne trzne
najemnine, povecati pravno varnost najemnikov trznih stanovanj z vnaprej dolocenimi pogoji
za najem trZznega stanovanja in ¢asom trajanja najemnega razmerja.

Na podiagi povpragevanja ob&anov po prostih najemnih stanovanjih ugotavijamo, da je
ponudba najemnih stanovanj skromna, zato se ob&ani na Obé&ino Trbovlje obradajo z Zeljo po
dodelitvi najemnega stanovanja v &m krajSem Casu. Glede na to, da so lokalne skupnosti
zavezane dodeljevati neprofitna najemna stanovanja po izvedenem postopku javnega razpisa,
ki je zaradi velike koli¢ine viog, mnozice prejetih podatkov za obdelavo ter pridobivanja
podatkov iz uradnih evidenc pogosto precej dolgotrajen postopek, je poslediéno tudi dodelitev
neprofitnega najemnega stanovanja dolgotrajna. Hkrati ugotavljamo, da veliko ob&anov ne
zmore placevati visoke trzne najemnine, ki ni dovolj dobro regulirana s strani drzave, obgani
pa zaradi nezmoznosti pladevanja visoke najemnine ostanejo brez bivali§¢a. Prav tako so
najemne pogodbe za trzna stanovanja pogosto sklenjene za kratek ¢as, kar predstavija
negotovost za najemnike.

Dodatni argument za uvedbo trznih stanovanj je nizka neprofitna najemnina, ki ne pokriva
visokih stroskov prenove stanovanj. Kljub povi$anju neprofitnih najemnin v letu 2021, so se
hkrati povi$ale tudi subvencije neprofitnih najemnin, ki so v celoti v breme obgine. Posledi¢no
obcina tezko vzdrzuje stanovanjski fond, zato smo v nekaterih primerih primorani v prodajo
stanovanja, saj z neprofitno najemnino niti v 30 letih ne bi pokrili stroskov prenove stanovanja.
Zgolj trézne najemnine nam bodo omogocile, da bomo ohranjali obstojedi fond stanovanj in

njegovo kakovost 0z. ga celo poveéali.

Pravilnik o dodeljevanju trznih stanovanj v lasti Obcine Trbovije v najem (v nadaljevanju:
Pravilnik) bo sluzil kot pravna podlaga za pripravo javnega razpisa za dodeljevanje trznih
stanovanj, ki bo vnaprej dologal pogoje za upravi¢enost do dodelitve trznega stanovanja, as
trajanja najemnega razmerja ter izklicno trzno najemnino za dolo&eno trzno stanovanje. S
pripravo Pravilnika, ki je pred vami, torej Zelimo omogociti hitrejsi oz. lazji dostop do stanovanj
vsem obanom z rednimi dohodki.

Izmed pogojev, ki so opredeljeni, naj izpostavimo dohodkovni cenzus. V skladu s 5. &lenom
Pravilnika je minimalni meseéni dohodek, ki ga mora prosilec in njegov zakonec ali
zunajzakonski partner ali partner v partnerski zvezi izkazati, vsaj vsakokratni zadnji znani
podatek v viSini minimalne neto plage v Republiki Sloveniji v letu pred objavo javnega razpisa
(minimalna neto plada za leto 2020 znasa 700 EUR, za leto 2021 pa 736 EUR). Za trzno
najemno stanovanje lahko zaprosi prosilec, ki je zaposlen ali samozaposlen oz. vsi tisti, ki
prejemajo redne dohodke v zadnjih treh mesecih pred objavo javnega razpisa.

Izpostaviti je potrebno tudi ¢asovno komponento sklenitve najemne pogodbe. V skladu z 12.
¢lenom Praviinika je predvidena sklenitev najemne pogodbe za nedoloéen &as, kar predstavija
vecjo gotovost in pravno varnost za najemnike trznih stanovan;.

13. len Pravilnika doloda, da znasa izklicna najemnina za trZna najemna stanovanja 110 %
neprofitne najemnine, ki se za posamezno stanovanje dolo¢i v skladu z veljavno zakonodajo.

Za oddajo trznih stanovanj v najem mora Obéina Trbovlje v skladu s 6. &lenom Pravilnika
objaviti javni razpis z javnim zbiranjem ponudb, ki predstavija javno povabilo k oddaji ponudb
za najem, pod vnaprej doloéenimi razpisnimi pogoji. Kot upravi¢enca do dodelitve trznega
stanovanja v najem se izbere najugodnejSega ponudnika.



Na podlagi Pravilnika bo v prihodnjih mesecih objavljen javni razpis, v katerem bodo povzeti
pogoji iz Pravilnika, ki jih morajo prosilci izpolnjevati, da lahko kandidirajo za najem trznega
najemnega stanovanja.

Finanéne posledice sprejema Pravilnika bodo razvidne v povi§anju dohodkov zaradi visjih
najemnin, pri Gemer posledic ne moremo natanéno predvideti, zato v nadaljevanju
predstavljamo primer stanovanja s trzno najemnino. Neprofitna najemnina, izracunana v
skladu z veljavno zakonodajo, za popolnoma obnovljeno 2-sobno stanovanje v izmeri 41,88
m? znada 151,71 EUR, trZna najemnina za predmetno stanovanje v skladu s Pravilnikom
znada 110 % neprofitne najemnine, kar znasa 166,88 EUR. Razlika med neprofitno in trzno

najemnino predstavlja dodatni prihodek za proratun Obgine Trbovlje.

Glede na vse navedeno prediagamo, da obginski svet sprejme predlagani pravilnik.

Pripravila:
Riana RESNIK



PREDLOG

Na podlagi 21. &lena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, §t. 94/07 ~ uradno
precis¢eno besedilo, 76/08, 79/09, 51/10, 40/12 — ZUJF, 14/15 - ZUUJFO, 11/18 — ZSPDSLS-
1, 30/18, 61/20 — ZIUZEOP-A in 80/20 — ZIUOOPE), Stanovanjskega zakona (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, 27/17, 59/19, 189/20 — ZFRO in 90/21),
Stanovanjskega programa Obéine Trbovije, 19. ¢lena Statuta Obgine Trbovlje (Uradni vestnik
Zasavja, $t. 19/16, 12/18 in 4/20) in 65. &élena Poslovnika Obéinskega sveta Obéine Trbovlje
(Uradni vestnik Zasavja, §t. 12/18), je Obéinski svet Obéine Trbovlje na svoji . redni
seji, dne sprejel

SKLEP

1.
Sprejme se »Pravilnik o dodeljevanju trznih stanovanj v lasti Obg&ine Trbovlje v najemc.
2.

Pravilnik se objavi v Uradnem vestniku Zasavja in za¢ne veljati osmi dan po objavi.

3.

Sklep velja takoj, ko ga sprejme obéinski svet.

Stevilka:
Datum:

Zupanja Obéine Trbovlje
Jasna GABRIC



