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1 UVOD

Ministrstvo za javno upravo je na podlagi Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o drzavni
upravi', zakoniti upravljavec fonda sluzbenih stanovanj v lasti Republike Slovenije?, ki so namenjena
oddaiji v najem javnim usluZbencem in funkcionarjem v drZavnih organih izvr8ilne veje oblasti. Mednje
Stejejo: Vlada Republike Slovenije, vladne sluzbe, ministrstva, upravne enote in organi v sestavi
ministrstev, razen Policije in Slovenske vojske, ki upravljata s svojim fondom sluzbenih najemnih
stanovan.

Sluzbena najemna stanovanja so bila uvr§éena v pravno ureditev z uveljavitvijo Stanovanjskega zakona
v letu 19913, kot posebna kategorija najemnih stanovanj, namenjena za oddajo zaradi zadovoljevanja
sluzbenih potreb. Z opredelitvijo sluzbenih stanovanj, kot posebne kategorije najemnih stanovanj, je
zakon sluzbena stanovanja lo€il od kategorije neprofitnih najemnih stanovanj in s tem najemodajalcem
omogodil prosto oblikovanje pogojev in meril za dodeljevanje, prosto oblikovanje vidine najemnine in
drugih pravic in obveznosti, ki izvirajo iz najemnega razmerja. Tudi v veljavnem Stanovanjskem zakonu*
(v nadaljevanju: SZ-1) so sluzbena stanovanja opredeljena kot posebna kategorija stanovanj, za katero
veljajo zgoraj navedena pravila urejanja najemnih razmerij.

Namen sluzbenih najemnih stanovanj nazorno opredeljuje Resolucija o nacionalnem stanovanjskem
programu 2015 do 2025°% (v nadaljevanju: Resolucija), ki ta stanovanja izlo¢a iz poimenovanja »javna
najemna stanovanja« ter jih opredeljuje kot posebno kategorijo stanovanj, ki so namenjena reSevanju
stanovanjskih potreb javnih usluzbencev in funkcionarjev v drzavni upravi, skladno s »kadrovsko politiko
Vlade Republike Slovenije«.

Osnovni namen stanovanjskega fonda v lasti Republike Slovenije, s katerim upravlja Ministrstvo za
javno upravo, je izvrSevanje enega izmed ukrepov »kadrovske politike viade«. V podrocje upravljanja s
kadrovskimi viri sodi tudi uvedba metod, postopkov in orodij, ki prispevajo k vecji motivaciji, razvoju in
ucinkovitosti javnih usluzbencev, vodstvu pa omogoc¢ajo optimalno organizacijo dela ter uporabo znan;j
in sposobnosti zaposlenih. Del procesa upravljanja s ¢loveskimi viri je tudi zagotavljanje zadovoljstva
zaposlenih z delom, delovnimi razmerami in ustrezno nagrajevanje. K doseganju teh rezultatov lahko,
kot pomemben del kadrovske politike, prispeva tudi zagotavljanje primernega stanovanjskega fonda
sluzbenih stanovan.

V ta namen Ministrstvo za javno upravo zagotavlja primeren fond sluzZbenih stanovanj, ki jih oddaja v
najem upravi¢encem za najemnino, Ki je nizja od trzne, na lokacijah v blizini sedezev drzavnih organov,
kar jim omogoca lazje usklajevanje potreb zasebnega in poslovnega Zivljenja. Poleg navedenega je
pomemben vidik zagotavljanja sluZbenih stanovanj tudi spodbujanje in omogo&anje zaposlovanja vsem
prebivalcem Republike Slovenije pod enakimi pogoji, ne glede na kraj prebivaliS¢a, v pretezno
centraliziranih drzavnih organih.

Strategija upravljanja s sluzbenimi stanovanji v upravljanju Ministrstva za javno upravo do leta 2035 (v
nadaljevanju: Strategija) v skladu z drugim odstavkom 5. ¢l. ZVRS® dolo¢a sploSne smernice pri
upravljanju s sluzbenimi stanovaniji.

' Zakon o drzavni upravi (ZDU-10), Uradni list RS, §t. 18/2023 z dne 13. 2. 2023.

2 Republika Slovenija razpolaga z ve¢ fondi sluZzbenih stanovanj, ki so v upravljanju drugih upravljavcev drzavnega stvarnega
premozenja. Tako je poleg fonda sluzbenih stanovanj v upravljanju Ministrstva za javno upravo Republika Slovenija lastnica
stanovanj, s katerimi upravljajo upravljavci drzavnega premozenja: MORS, MNZ, MP, DZ ter javni zavodi in javna podjetja, ki
izvajajo upravljavske nalog skladno z zakoni in podzakonskimi akti ter dodeljujejo sluzbena stanovanja zaposlenim pri teh
upravljalcih. Predmetna Strategija se ne nanaSa na omenjena sluzbena stanovanja, ki so v upravljanju prej navedenih
upravljavcev drzavnega premozenja.

3 SZ, Ur. list 18/91 in nasl.

4 Stanovanjski zakon (Uradni list RS, §t. 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN, 45/08 — ZVEtL, 57/08, 62/10 — ZUPJS, 56/11 — odl. US, 87/11,
40/12 - ZUJF, 14/17 — od|. US, 27/17, 59/19, 189/20 — ZFRO, 90/21, 18/23 — ZDU-10,77/23 — odI. US, 61/24 in 57/25).

5 Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (ReNSP15-25), Uradni list RS, §t. 92/15.

6 Uradni list RS, §t.24/05- uradno preciséeno besedilo, 109/08, 38/10 — ZUKN, 8/12, 21/13, 47/13 — ZDU-1G, 65/14, 55/17, 163/22
in 57/25-ZF
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Smiselnost obstoja fonda sluzbenih stanovanj v upravljanju Ministrstva za javno upravo, kot posebne
kategorije najemnih stanovanj, namenjenih reSevanju stanovanjskih vprasanj funkcionarjev in javnih
usluzbencev v drzavnih organih izvr8ilne veje oblasti, je v Strategiji predstavljena z:

- obrazlozitvijo razlogov za oblikovanje in vzpostavitev fonda sluZbenih stanovanj in njegovega

namena,

- dologitvijo upravi€encev ter

- obrazlozitvijo kadrovskih kriterijev in meril za dodeljevanije,

- opredelitvijo gospodarnega ravnhanja s stanovanjskim fondom,

- doloéitvijo ciljev ravnanja in upravljanja.

Kot eno izmed podlag za pripravo Strategije je strokovna sluzba Ministrstva za javno upravo med
najemniki sluzbenih stanovanj izvedla tudi anketo’. Namen le te je bil pridobiti celovite povratne
informacije najemnikov o razli¢nih vidikih najemnega razmerja, ki sluZijo izbolj8anju obstojecih praks in
oblikovanju ucinkovite Strategije ravnanja s sluzbenimi stanovanji. 1z analize zbranih podatkov je
mogoce zakljuéiti, da je ohranitev politike zagotavljanja sluzbenih stanovanj javnim usluZzbencem in
funkcionarjem, z najemom sluzbenih stanovanj iz lastnega stanovanjskega fonda, upravi€ena in
smiselna.

V anketi so najemniki na vprasanje: »V kolikSni meri je za vas pri odloéanju o morebitni zamenjavi
delodajalca pomembno dejstvo, da lahko obdrzite sluzbeno stanovanje?« v veliki vecini odgovorili, da
je pri tem najem sluzbenega stanovanja za njih odlo€ilnega pomena.
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Slika 1: Rezultati raziskave, iz katerih izhaja, da je pri odlo¢anju menjave delodajalca sluzbeno stanovanje
odlocilnega pomena.

Na vpraSanje: »KakSen je bil vas naziv ob dodelitvi stanovanja?«, je nadalje vecina odgovorila, da svoje
delo opravljajo v nazivu »vi§ji svetovalec«, temu sledijo svetovalci, podsekretarji, referenti in nazadnje
viSji sekretarji in sekretarji, kar je razvidno iz grafa spoda;j.
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Slika 2: Rezultati raziskave, ki kaZejo katero delovno mesto so zasedali najemniki ob prvi dodelitvi sluzbenega
stanovanja.

7 Anketa je bila izvajana v letu 2021 na vzorcu 240 najemnikov



Da so anketiranci v ¢asu v kasnejSem obdobju napredovali, kar izkazuje njihove kompetence, potrebne
za dobro delo javne uprave, pa izkazujejo odgovori na vpradanje: «KakSen je va$§ naziv na dan
izpolnjevanja ankete?«. Prejeti odgovori kaZzejo, da so najemniki sluZzbenih stanovanj napredovali, in je
tako vecina vprasanih odgovorila, da je njihov naziv sekretar oziroma visji sekretar (30%), nadalje je
najve¢ podsekretarjev in visjih svetovalcev, kar kaZe ravno nasprotno sliko kot ob dodelitvi sluzbenega
stanovanja v najem.
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Slika 3: Rezultati raziskave kazZejo, da so najemniki sluzbenih stanovanj od dodelitve do izpolnjevanja ankete
napredovali.

Rezultati ankete kaZejo na to, da je sluzbeno stanovanje lahko eden od odlogilnih elementov, da se
visoko izobrazen in perspektiven kader odlo¢a za kariero v javni upravi oziroma, da je eden od metod
za doseganija ciljev profesionalizacije in ucinkovitosti javne uprave.



2 ZGODOVINSKI PREGLED

2.1 Opis nastanka stanovanjskega fonda v upravljanju Ministrstva za javno
upravo

Zgodovinsko gledano je sistem reSevanja stanovanjskega vpraSanja javnih usluzbencev in
funkcionarjev v drzavnih organih nadaljevanje ureditve stanovanjskih razmerij, kot so bila zakonsko
urejena v Casu druzbene lastnine. V tistem obdobju je obstajal obsezen fond stanovanj v druzbeni
lastnini, na katerih so imeli drzavni organi pravico uporabe in so jih dodeljevali zaposlenim v drzavni
upravi. Sistem reSevanja stanovanjskih potreb javnih usluzbencev in funkcionarjev v drzavni upravi je
po uveljavitvi Stanovanjskega zakona® (v nadaljevanju: SZ) v letu 1991 dobil nove pravne podlage in
nove razloge za ponovno oblikovanje stanovanjskega fonda.

Sedanji fond sluzbenih stanovanj je nastal v 90. letih prejSnjega stoletja na podlagi dolocila 111. ¢lena
Stanovanjskega zakona ob ukinitvi rezima nekdanje druzbene lastnine oziroma privatizaciji stanovan.
Na podlagi navedenega dolo€ila je Republika Slovenija postala lastnica druzbenih stanovanj in
stanovanjskih hi§, na katerih so imele pravico uporabe delovne skupnosti drzavnih organov, organov
druzbene skupnosti in bivSih druzbenopolitiénih organizacij ter lastnica druzbenih stanovanj in
stanovanjskih hi§, namenjenih za nosilce druzbenih funkcij ter drugih druzbenih stanovanj, na katerih je
imela pravico uporabe.

Na zgoraj navedeni pravni podlagi je Republika Slovenija postala lastnica vec tiso€ stanovanj, od katerih
je del teh, v imenu Republike Slovenije in za njen radun, imetnikom stanovanjske pravice skladno z
dologili SZ prodala Komisija za kadrovske in administrativne zadeve Vlade Republike Slovenije, ki je
bila pravnoorganizacijsko gledano eno od delovnih teles viade.

2.2 Ustanovitev in delovanje Stanovanjske komisije ter upravljanje s
sluzbenimi stanovaniji

Vlada Republike Slovenije je s sklepom &t. 021-06/92-41/1-8 z dne 24. 4. 1992 ustanovila Stanovanjsko
komisijo Vlade Republike Slovenije (v nadaljevanju: Stanovanjska komisija) kot svoje delovno telo, ki je
bilo zadolZzeno za upravljanje in gospodarjenje s stanovanji in stanovanjskimi hiSami v lasti Republike
Slovenije, ki so bile namenjene funkcionarjem in delavcem v drzavnih organih z izjemo Policije in
Slovenske vojske.

Na podlagi dolocb SZ o privatizaciji stanovanj in stanovanjskih hi§, je Stanovanjska komisija prodala
ve€ kot 4000 druzbenih stanovanj imetnikom stanovanjske pravice, ki so jim bila v ¢asu druzbene
lastnine stanovanja dodeljena s strani:
- organov izvrSilne veje oblasti (ministrstev, IzvrSnega sveta Skupscine Republike Slovenije ter
sluzb in organov v sestavi le-teh),
- zakonodajne veje oblasti (Skupscina Republike Slovenije),
- organov sodne veje oblasti (rednih sodiS¢ in tozilstev),
- politiénih organizacij ter
- stanovanj zveznih organov bivde Socialisticne federativne republike Jugoslavije (predvsem
stanovanja Carinske uprave SFRJ in drugih zveznih organov in organizacij, razen stanovan;
Jugoslovanske ljudske armade, katerih privatizacijo je izvajalo Ministrstvo za obrambo).

V skladu z dolo¢ilom 131. ¢lena SZ so bili lastniki dolzni sredstva, pridobljena s prodajo stanovanj po
dolo€bah o privatizaciji stanovanj, namensko uporabiti za izvajanje svojih nalog, ki so jih imeli na
stanovanjskem podroc&ju. Tako je Stanovanjska komisija Ze v €asu izvajanja privatizacije stanovanj in
tudi kasneje, zaradi pridobitve perspektivnih kadrov, ki bi zeleli delati v Vladi Republike Slovenije,
ministrstvih, Drzavnem zboru, pravosodnih organih, Racunskem sodiS¢u Republike Slovenije,
Ustavnem sodiS€u Republike Slovenije in Varuhu ¢&lovekovih pravic, pri€ela z nakupi sluzbenih

8 Stanovanjski zakon (SZ), Uradni list RS, 3t. 18/91-1, 19/91 — popr., 13/93 — ZP-G, 9/94 — od|. US, 21/94, 29/95 — ZPDF, 23/96, 24/96 — od|.
US, 44/96 — odl. US, 1/00, 1/00 — odl. US, 22/00 — ZJS, 87/02 — SPZ, 29/03 — odI. US in 69/03 — SZ-1.
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stanovanj na trgu. Nakup se je financiral iz namenskih sredstev, zbranih kupnin od odprodaje stanovanj
v druzbeni lastnini.

Zaradi odprodaje stanovanj v druzbeni lastnini je posledi¢no priSlo do velikega pomanjkanja najemnih
stanovanj na trgu, predvsem v Ljubljani, kjer se nahajajo sedezi vseh vej oblasti. Zaradi zaposlovanja
nujno potrebnih kadrov v drzavnih organih v na novo nastali drzavi, je Vlada Republike Slovenije nove
kadre (usluZbence drzavnih organov in funkcionarje) privabila tudi z nudenjem moznosti za najem
sluzbenih stanovanj iz lastnega stanovanjskega fonda pod ugodnimi pogoji.

Sprva se je oblikoval enoten stanovanjski fond vseh treh vej oblasti. Vlada Republike Slovenije je za
tem s sklepom &t. 360-03/94-5/6-8 z dne 17. 10. 1996 sklenila, da se obstojeci enotni stanovanjski sklad
v upravljanju Stanovanjske komisije lo¢i na stanovanjske sklade drzavnih organov, upostevaje veje
oblasti. 1z enotnega stanovanjskega fonda je bilo na posamezne fonde drzavnih organov preneSeno
Stevilo sluzbenih stanovanj, ki je razvidno iz tabele 1:

Tabela 1: Delitev stanovanj med fonde sluzbenih stanovan.

ORGAN STEVILO SLUZBENIH
STANOVANJ
Drzavni zbor Republike Slovenije 47
Pravosodni organi pri Ministrstvu za pravosodje 34
Racunsko sodisce 6
Ustavno sodi§¢a Republike Slovenije 2
Varuh Elovekovih pravic 1
SKUPAJ 90

Vir: Lastne evidence Sektorja za stanovanja, pocitniSke enote in garaze.

Upravljavci fondov stanovanj so bili dolzni sami vzpostaviti nacin reSevanja stanovanjskih vprasanj v
okviru logenega stanovanjskega sklada in sami zagotoviti proraunska sredstva za investicije.

Poleg sluzbenih stanovanj, ki jih je Stanovanjska komisija pridobila z nakupi, je ve¢ stanovanj na
obmocju celotne Republike Slovenije prevzela v upravljanje po zakljucku privatizacije stanovanj
(neprodana stanovanja) med drugim tudi po zakljuku privatizacije stanovanj bivSe Carinske uprave
SFRJ, ki so postala last Republike Slovenije na podlagi Uredbe o zemljiSkoknjizni izvedbi prenosa
nepremicnin bivse SFRJ na Republiko Slovenijo® in po ukinitvi Agencije Republike Slovenije za pladilni
promet, nadziranje in informiranje, ki so postala last Republike Slovenije na podlagi Zakona o Agenciji
Republike Slovenije za placilni promet, nadziranje in informiranje'®. Nekaj sluzbenih stanovanj je v
upravljanje Stanovanjske komisije preSlo tudi s prenosom iz stanovanjskega fonda Ministrstva za
obrambo in iz Ministrstva za notranje zadeve.

Stanovanjska komisija je zaradi ohranitve stanovanjskega fonda in velikega povprasevanja po sluzbenih
stanovanjih iz namenskih sredstev, pridobljenih s privatizacijo stanovanj, ki so bila odkupljena z
obro¢nim odplacilom ter s sredstvi kupnin, ki jih je pridobila s prodajo drugih nepotrebnih stanovanj na
trgu, nadaljevala z nakupi stanovanj v Ljubljani tudi v naslednjih letih. Zadnji nakup stanovanj je
Ministrstvo za javno upravo izvedlo v letu 2021.

Tako je bilo v letih po izvedbi privatizacije stanovanj skupno iz namenskih sredstev kupljenih 119
stanovanj, kar trenutno predstavlja dobrih 23% celotnega stanovanjskega fonda sluzbenih stanovanj v
upravljanju Ministrstva za javno upravo.

2.3 Interni akti

Dodeljevanje sluzbenih stanovanj so urejali sledeci Stanovanjski pravilniki:
- Stanovanijski pravilnik §t. 360-03/94-7/1-8 z dne 9. 12. 1994;
- Stanovanjski pravilnik &t. 361-1/92 z dne 20. 9. 1995;
- Stanovanijski pravilnik st. 362-57/01 z dne 16. 6. 2004;
- Stanovanjski pravilnik &t. 352-916/2009 z dne 28. 7. 2009;

9 Uredba o zemljiskoknjizni izvedbi prenosa nepremicnin bivse SFRJ na Republiko Slovenijo, Uradni list RS §t. 61/92.
10 Zakon o Agenciji Republike Slovenije za plagilni promet, nadziranje in informiranje (ZAPPNI), Uradni list RS, §t. 48/94, 18/95 —
odl. US, 58/95, 18/96 — ZDavP, 87/97 — ZDavP-A, 30/02 — ZPlaP in 80/04 — ZUARLPP.
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- Stanovanjski pravilnik &t. 352-3137/2012/3 z dne 30. 1. 2013;
- Stanovanijski pravilnik §t. 35200-3/2017/7 z dne 6. 4. 2017;
- Stanovanjski pravilnik st. 020-93/2021/3 z dne 28. 6. 2021 (v nadaljevanju: SP-2).

Vsem pravilnikom je bila skupna opredelitev upravi¢encev, pogojev, meril in kriterijev za dodelitev,
pravnih podlag najemnih razmerij, viSine najemnine in trajanja najemnega razmerja. Najemno razmerje
je po vseh pravilnikih vezano na €as opravljanja funkcije ali obstoj delovnega razmerja. Tudi viSina
najemnine je bila ves ¢as vezana na predpise, ki urejajo oddajo neprofitnih stanovanj v najem.

Ves Cas delovanja Stanovanjske komisije Vlade Republike Slovenije je bilo klju¢no nadelo usmerjeno v
gospodarno ravnanje s sluzbenimi stanovanji, ki se uresniCuje z zagotavljanjem ucinkovitega in
optimalnega upravljanja s fondom sluzbenih stanovanj. Vse od nastanka fonda sluzbenih stanovanj se
zasleduje preglednost in transparentnost poslovanja ter izboljSanje in poenostavitev postopkov
dodeljevanja in upravljanja.

2.4 Upravljavci stanovanjskega fonda

V skladu z vsakokratnimi veljavnimi predpisi, ki so urejali ravnanje z nepremi¢nim premoZenjem drZave,
je vse od svoje ustanovitve dalje Stanovanjska komisija, kot delovno telo Vlade RS, nastopala v vlogi
upravljavca sluzbenih stanovanj, ki so sedaj v fondu Ministrstva za javno upravo. Z dnem 1. 1. 2017 je
namre€ v okviru prehoda na centralizirano ravnanje z nepremi¢nim premozZenjem drzave, na podlagi
Cetrte alineje prvega odstavka 19. ¢lena Zakona o spremembah in dopolnitvah ZDU-1I"" Ministrstvo za
javno upravo postalo zakoniti upravljavec stanovanj iz pristojnosti Stanovanjske komisije.

2.5 Naloge strokovne sluzbe

Strokovne naloge za Stanovanjsko komisijo in administrativno-tehni¢na opravila'? za njeno delovanje je
ves Cas delovanja opravljala strokovna sluzba, ki je bila ob ustanovitvi organizirana kot Republiska
uprava skupnih sluzb pri Ministrstvu za pravosodije. Ta je po reorganizacije drzavne uprave nadaljevala
z delom kot vladna sluzba - Servis skupnih sluzb Vlade Republike Slovenije.

Na podlagi Zakona o organizaciji in delovnem podroc¢ju ministrstev's je naloge, ki jih je opravljal Servis
skupnih sluzb Vlade Republike Slovenije, dne 1. 4. 2005 prevzelo Ministrstvo za javno upravo, ki je z
1.1.2017 postalo tudi upravljavec sluzbenih stanovanj Stanovanjske komisije Vlade Republike Slovenije.

11 Zakon spremembah in dopolnitvah Zakona o drzavni upravi (Uradni list RS, $t. 90/14 in 51/16)

12 Skrb za pravno in dejansko urejenost nepremicnin, pravno urejanje lastniskih in najemnih razmerij, tekocCe in investicijsko vzdrZevanje, skrb
za uporabnike ipd.

13 Zakon o organizaciji in delovnem podrocju ministrstev (ZODPM), Uradni list RS, §t. 71/94, 47/97, 60/99, 30/01, 30/01 in 52/02.

6


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2014-01-3646
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2016-01-2246
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=1994-01-2546
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=1997-01-2507
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=1999-01-2866
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2001-01-1828
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2001-01-1831
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2002-01-2526

3 PREDSTAVITEV PRAVNIH PODLAG

3.1 Pravne podlage

Zakon o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti'4 (v nadaljevanju: ZSPDSLS-
1) sistemsko ureja ravnanje z nepremi¢nim premozenjem v lasti drzave. V prvi alineji Sestega odstavka
2. Clena doloca, da se njegove dolo¢be ne uporabljajo za oddajanje sluzbenih stanovanj v najem. Iz
navedenega odstavka istega ¢&lena izhaja, da postopek ravnanja s sluZzbenimi stanovanji uredi
upravljavec z internim sploSnim aktom.

Na podlagi navedene dolocbe je minister za javno upravo sprejel Stanovanjski pravilnik St.
020-93/2021/3 z dne 28. 6. 2021, z novelo §t. 020-93/2021/6 z dne 10. 12. 2021 ter 020-93/2021/10 z
dne 23. 4. 2025.

Ne glede na izpostavljeno doloCilo ZSPDSLS-1 je za oblikovanje kadrovske politike in s tem
sprejemanjem kadrovskih ukrepov v skladu z drugim in petim odstavkom 5. €lena ZVRS pristojna Vlada
Republike Slovenije. V skladu z navedenim dolo€ilom Vlada daje smernice za izvajanje politike ter
sprejema kadrovske ukrepe za delo vlade in ministrstev. Med te ukrepe sodi tudi zagotavljanje sluzbenih
stanovanij.

Tako vsakokratna Vlada Republike Slovenije ob svojem konstituiranju na podlagi 21. ¢lena ZVRS
ustanovi delovno telo Stanovanjsko komisijo Vlade Republike Slovenije (v nadaljevanju: Stanovanjska
komisija) in preko te sodeluje pri posameznih nalogah upravljanja s sluzbenimi stanovanji, predvsem pri
oblikovanju meril in kriterijev za dodelitev sluzbenih stanovanj, ki jih Ministrstvo za javno upravo kot
upravljalec sluzbenih stanovanj upoSteva pri sprejemu stanovanjskega pravilnika. Zato Vlada Republike
Slovenije preko svojega delovnega telesa Stanovanjske komisije Vlade RS na podlagi sklepa o
ustanovitvi dolo€i njene naloge, ki so predvsem dokon&na obravnava:

- kadrovskih meril in kriterijev za dodeljevanje stanovanj v najem;

- Strategije ravnanja s sluzbenimi stanovaniji;

- gradiv, ki se nana3ajo na dodelitve in zamenjave sluzbenih stanovan;j in

- gradiv, ki se nanasajo na izvedbo razpisa za dodelitev sluzbenih stanovanj v najem.

3.2 Stanovanjski pravilnik
3.2.1 Vsebina in upravi¢enci

Kot je Zze opisano v tocki 3.1, je oddaja sluzbenih stanovanj v najem urejena v internem aktu Ministrstva
za javno upravo — SP-2. Pri dologcitvi klju€nih vsebin je upostevana zakonska norma SZ-1, in sicer, da
so sluZzbena stanovanja zakonsko'® opredeljena vrsta najemnih stanovanj, namenjena za oddajo zaradi
zadovoljevanja sluzbenih potreb delodajalca. Kot posebno kategorijo najemnih stanovanj sluzbena
stanovanja opredeljuje tudi resolucija’®. Ta dolo¢a: »Da so sluZbena stanovanja posebna kategorija
stanovanj, ki so namenjena reSevanju stanovanjskih potreb javnih usluZbencev in funkcionarjev v
drzavni upravi v skladu s kadrovsko politiko Vlade Republike Slovenije in se obravnavajo v skladu s
Stanovanjskim pravilnikom Stanovanjske komisije Vlade Republike Slovenije in notranjimi pravilniki
ministrstev ter drugimi akti. SluZzbena stanovanja so namenjena reSevanju kadrovske politike javnih
usluzbencev, drzava pa jih dodeljuje v funkciji delodajalca in se bodo $e naprej obravnavala kot posebna
kategorija stanovanj, namenjenih kadrovski politiki upravijavcev in niso predmet prenosa na SSRS«.

SP-2 se uporablja za sluzbena stanovanja, ki so v lasti Republike Slovenije in v upravljanju Ministrstva
za javno upravo. Ureja pogoje, merila in postopke v zvezi z oddajo sluzbenih stanovanj v najem, zlasti
pa doloCa upravicence do najema, postopke dodeljevanja sluzbenih stanovanj v najem, sklenitev
najemnega razmerja, viS§ino najemnine in uporabne, obveznosti najemnikov in uporabnikov stanovan;,
postopek zamenjave dodeljenih stanovanj in prenehanje najemnega razmerja, kot tudi merila za

4 Zakon o stvarnem premozZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS-1), Uradni list RS, §t. 11/18, 79/18 in
78/23 — ZORR.
15 83. ¢len SZ-1.

16 Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (ReNSP15-25), Uradni list RS, §t. 92/15.
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investicijsko vzdrzevanje in opremljenost stanovanj ter obveznosti in razloge v zvezi z razpolaganjem s
stanovaniji in s pridobivanjem stanovan,;.

Sluzbena stanovanja so namenjena oddajanju v najem slede¢im upraviéencem:;

- funkcionarjem, javnim usluzbencem na polozaju in javnim usluzbencem, ki imajo sklenjeno
delovno razmerje v drzavnih organih izvrSilne veje oblasti, skladno s kadrovskimi potrebami
drzavnih organov ter

- usluzbencem in funkcionarjem Urada Predsednika Republike Slovenije.

Drzavni organi za katere Ministrstvo za javno upravo zaradi zadovoljevanja sluzbenih potreb, oddaja
sluzbena stanovanja upravi¢encem so:

- Vlada Republike Slovenije,

- vladne sluzbe,

- ministrstva,

- organi v sestavi ministrstev, razen Policije in Slovenske vojske,

- upravne enote in

- Urad predsednika Republike.

3.2.2 Vrste sluzbenih stanovanj in najemnina z obrabnino

Sluzbena stanovanja se glede na opremljenost delijo na opremljena, delno opremljena
in neopremljena. Opremljena sluZzbena stanovanja so namenjena predvsem za oddajo v najem
funkcionarjem, delno opremljena pa oddaji upraviéencem, ki se jim stanovanja dodeljujejo iz razloga
nujnih sluzbenih potreb.

V kolikor so na voljo finan€na sredstva, se praviloma opremljajo manj$a sluZzbena stanovanja. Strokovna
sluzba sprejme akt, s katerim uredi enotne standarde vzdrzevanja in opremljenosti sluzbenih
stanovanj'’.

Sluzbena stanovanja se upravi¢encem oddajajo v najem v viSini neprofithe najemnine, dolo¢eno z
vsakokratno veljavno metodologijo, sprejeto na podlagi dologil Stanovanjskega zakona. Temeljni vodili
pri dolo¢anju viSine neprofitne najemnine in obrabnine sta oddajanje sluzbenih stanovanj upravicencem
pod ugodnejSimi pogoji v primerjavi s trznim najemom stanovanj ter da prihodek iz naslova plaganih
najemnin in obrabnin, skupaj s Se drugimi ukrepi ravnanja (prodajo trajno nepotrebnih stanovanj in
oddajanjem zaCasno nepotrebnih sluzbenih stanovanj za ftrzno najemnino) zado$¢a za
poravnavanje stroSkov upravljanja s sluzbenimi stanovanji. SP-2 dolo&a viSino neprofithe najemnine za
sluzbena stanovanja in pri tem napotuje na uporabo veljavhe metodologije za oblikovanje najemnin v
neprofitnih stanovanijih.

Pri izraCunu najemnine se v skladu z dolocili 116. ¢lena SZ-1 uposteva vrednost stanovanja, dolo¢ena
na podlagi Pravilnika o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb ter letna
stopnja neprofitha najemnine, ki je izrazena z vrednostjo to¢ke. Vrednost tocke doloCa SZ-1 v petem
odstavku 116. ¢lena. Z uveljavitvijo novele SZ-1E se je v mesecu juliju 2021 pri¢elo postopno zviSevanje
neprofitne najemnine. Ta se je iz vrednosti toCke, ki je bila dolo¢ena na 2,63 zviSala na 3,5 EUR. Do
meseca marca 2024 se je tako neprofitna najemnina zviSala za skupno cca. 33%. Po 1. 4. 2024 se
najemnine usklajujejo z rastjo cen Zivilskih potrebS&in v preteklem koledarskem letu po podatkih
Statisticnega urada Republike Slovenije v mesecu marcu.

Neprofitne najemnine so se $e dodatno povecale z uveljavitvijo novele SZ-1E'8, ki v 23. ¢lenu doloca
zviSanje vrednosti stanovanja zaradi vpliva lokacije, kar prakti€no predstavlja zviSanje neprofitne
najemnine glede na mikrolokacijo posamezne stanovanjske stavbe, v kateri se stanovanje nahaja.

Po oceni strokovne sluZzbe ministrstvo z gospodarnim ravnanjem s fondom sluZbenih stanovanj vzdrzno
pokriva stroske vzdrzevanja in upravljanja iz namenskih sredstev zbranih iz naslova pla¢anih najemnin
tudi samo s poviSanjem najemnine na podlagi zviSane vrednosti tocke in vi§jega faktorja za vzdrzevanje.
Iz navedenega razloga se pri izraCunu mesecne neprofitne najemnine za sluzbena stanovanja v

17 Merila za ureditev in obnovo sluzbenih stanovanj in pogitnidkih enot v upravljanju Ministrstva za javno upravo iz avgusta 2018.
18 yradni list RS, &t. 90/21
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upravljanju Ministrstva za javno upravo na podlagi sprejete dopolnitve SP-2 z dne 10. 12. 2021 ne
uposteva lokacije oziroma lokacijskega faktorja zemljiSke parcele, na kateri stoji posamezna stavba, v
kateri se stanovanje nahaja.

Strokovna sluzba se je ob tej predlagani spremembi zavezala, v kolikor bi se izkazalo, da zviSanje
najemnine zgolj na podlagi pove€ane vrednosti to¢ke ne pokriva stroSkov, ponovno preuciti uveljavitev
zviSane najemnine tudi ob upostevanju lokacijskega faktorja.

Z novelo SZ-1G" je predviden sprejem nove metodologije za izratun neprofitnih najemnin, kot jo bo
dologil minister, pristojen za stanovanjsko podrocje s pravilnikom. Le ta je trenutno v javni obravnavi.
Nov nacin izrauna najemnine pa naj bi stopil v veljavo s 1. 4. 2026 dalje. Iz vsebine predpisa, ki je v
javni obravnavi je razvidno, da bo priSlo do ponovnega poviSanja neprofitnih najemnin predvsem v
starejSih stanovanjih, saj bo nova formula za izraun najemnine za to vrsto stanovanj vsebovala visji
faktor v delu, kjer se najemnikom obra¢unava stroSek vzdrzevanja. Ker zgoraj omenjena novela SZ-1G
na novo omogoc&a pridobitev subvencije najemnine tudi najemnikom sluZbenih stanovanj pa ni
pri¢akovati, da bi zviSanje najemnin negativno vplivalo na socialno ranljiva gospodinjstva.

Poleg najemnine je najemnik opremljenega ali delno opremljenega sluzbenega stanovanja dolzan
plaCevati tudi obrabnino, vse dokler se oprema nahaja v stanovanju. Strokovna sluzba dolog€i vidino
obrabnine glede na starost opreme.

V primerih, ki jih dolo¢a Stanovanjski pravilnik, so najemniki sluzbenih stanovanj dolzni plaéevati trzno
najemnino.

Ce uporabnik zaseda sluzbeno stanovanje brez ustrezne pravne podlage je dolZan plagevati uporabnino
v viSini trzne najemnine.

3.2.3 Splosni pogoji za dodelitev sluzbenih stanovanj v najem

Stanovanijski pravilnik dolo¢a sploSne pogoje za dodelitev sluzbenih stanovanij, ki jih morajo upravi¢enci
in vse osebe, ki bodo z njimi uporabljale stanovanje izpolnjevati ob dodelitvi sluZzbenega stanovanja in
ves Cas trajanja najemnega razmerja. Neizpolnjevanje sploSnega pogoja predstavlja krivdni odpovedni
razlog najemne pogodbe. Splosni pogoj se predvsem nanasa na nelastnistvo stanovanja v doloceni
oddaljenosti od delovhega mesta in na neobstoj morebitnih krsitev iz preteklih najemnih razmerij,
sklenjenih z upravljavcem. Stanovanjski pravilnik lahko dolo€¢a tudi druge sploSne pogoje.

SP-2 dolo¢a osnovni splosni pogoj za dodelitev sluzbenega stanovanja v najem, da upravi¢enec sam
ali njegov zakonec oziroma partner iz partnerske zveze, zunajzakonski partner oziroma partner
nesklenjene partnerske zveze ali drug oZji druZinski €lan, ki bo z njim Zivel v skupnem gospodinjstvu ni
lastnik ali solastnik stanovanja ali stanovanjske hise, ki upravi¢encu in osebam, ki bodo z njim Zivele,
omogoc¢a normalno uporabo in se nahaja v dolo¢eni oddaljenosti do opravljanja funkcije ali dela javnega
usluZbenca ali javnega usluzbenca na poloZaju. Ta pogoj mora biti izpolnjen tako za prosilca, kot tudi
za Clane gospodinjstva, ki bodo skupaj z njim prebivali v sluzbenem stanovanju. V primeru, da je
upravicenec lastnik primernega stanovanja, Stanovanjski pravilnik dolo¢a minimalno oddaljenost le-te
od delovnega mesta oziroma od mesta opravljanja funkcije ali poloZaja. Trenutno veljavni SP-2 dolo¢a
za javne usluzbence razdaljo 60 km, za funkcionarje pa razdaljo 20 km od lastniSke nepremicnine.

Poleg tega je splosni pogoj tudi neobstoj krivdnih odpovednih razlogov iz obstojeCega ali prejSnjega
najemnega razmerja z upravljavcem.

3.3 Pravne podlage za oddajo sluzbenih stanovanj v najem

3.3.1  Merila in kriteriji za dodeljevanje sluzbenih stanovanj v najem

Sluzbena stanovanja v upravljanju Ministrstva za javno upravo se dodeljujejo v skladu z osnovnim
namenom stanovanjskega fonda, zaradi katerega je sploh ustanovljen. Pri tem upoSteva osnovno

poslanstvo fonda sluzbenih stanovanj, ki je zagotavljanje sluzbenih stanovanj zaposlenim,
kompetentnim kadrom, ki opravljajo za drzavne organe pomembne naloge, v skladu s kadrovsko politiko

1% Uradni list RS, §t. 57/25
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vlade oziroma v skladu s kadrovskimi potrebami drzavnih organov. Moznost najema sluzbenega
stanovanja je pomemben dejavnik pri odlo€itvi za zaposlitev v drzavnih organih in najemnike sluzbenih
stanovanj tudi dodatno motivira, da ostanejo v vrstah drzavne uprave.

S ciliem, da bi se v drzavnih organih povecalo zaposlovanje mladih in perspektivnih kadrov SP-2 dodaja
reSitve, ki na razpisu za dodelitev sluZbenih stanovanj omogo€a lazji dostop do stanovanj mladim
kadrom, ki se jim z dodelitvijo sluZbenega stanovanja omogoc€a, da si resijo stanovanjsko vprasanje v
okviru fonda sluzbenih stanovan;.

Kriterije, merila in postopke za dodelitev sluZbenih stanovanj v najem ureja Stanovanjski pravilnik. Pri
tem izhaja iz kadrovskih potreb drzavnih organov, za katera sluzbena stanovanja dodeljuje Ministrstvo
za javno upravo. Za vsako izmed pravnih podlag za dodelitev dolo¢i upravi¢ence, specificna kadrovska
merila in kriterije, ki jih morajo upravi€enci izpolnjevati, postopek dodelitve, viSino najemnine, &as
trajanja najemnega razmerja in druga pomembna vpraSanja, glede na vrsto pravne podlage za
dodelitev.

Najemna razmerja za sluzbena stanovanja se sklepajo za dolo€en €as in za neprofitno najemnino.
SP-2 doloca sledece pravne podlage za dodelitev sluzbenih stanovanj v najem:

- dodelitev funkcionarjem in javnim usluzbencem na polozaju;

- dodelitev iz razloga nujnih sluzbenih potreb;

- dodelitev na podlagi razpisa za dodelitev sluzbenih stanovanj v najem;

- dodelitev sluzbenih stanovanj zunaj razpisa;

- dodelitev iz razloga nujnih sluzbenih potreb Urada predsednika Republike Slovenije ter

- druge vrste dodelitev.

Poleg zgoraj navedenih ze uveljavlijenih pravnih podlag za dodeljevanje sluzbenih stanovanj
Stanovanjski pravilnik lahko ureja Se druge vrste pravnih podlag za dodelitev sluzbenih stanovanj,
skladno s kadrovskimi potrebami drZzavnih organov.

Strokovna sluzba predlagane resSitve za ureditev pravnih podlag za dodelitev sluzbenih stanovanj v
najem s predlogi meril in kriterijev predhodno posreduje Stanovanjski komisiji v dokonéno obravnavo.

Sluzbena stanovanja, za katera trenutno ni izkazanega interesa za najem med javnimi usluzbenci, se
lahko oddajo na trgu, pod pogoiji, ki jih dolo¢i Stanovanjski pravilnik.

3.3.2 Dodelitev funkcionarju in javhemu usluzbencu na polozaju

Zagotavljanje sluzbenih stanovanj funkcionarjem in javnim usluzbencem na polozaju v drzavnih organih
izvrSilne veje oblasti je eden izmed najpomembnejSih razlogov za oblikovanje in obstoj stanovanjskega
fonda Ministrstva za javno upravo.

Zaradi omogoc&anja nemotenega delovanja drzavnih organov te veje oblasti, je zlasti v asu menjave
vladnih garnitur, moznost dodelitve sluzbenega stanovanja ob imenovanju za funkcionarje oziroma
javne usluZzbence na polozaju, ki nimajo reSenega stanovanjskega vprasanja v Ljubljani, bistvenega
pomena. Zato je tudi naloga strokovne sluzbe, da predvsem v €asu menjave vlade poskrbi za ustrezno
Stevilo opremljenih sluzbenih stanovanj za te potrebe in ucinkovito izvede vse aktivnosti za takojSnjo
dodelitev.

Sluzbena stanovanja se tem upravi¢encem dodeljujejo za ¢as opravljene funkcije oziroma polozaja ter
za neprofitno najemnino.

Funkcionarjem se praviloma dodeljujejo manjSa opremljena sluzbena stanovanja.

SP-2 ureja problematiko dodelitve sluzbenih stanovanj funkcionarjem in javnim usluzbencem na
polozaju v 11. do 13. ¢lenu.

3.3.3 Dodelitev iz razloga nujnih sluzbenih potreb

Dodelitev sluzbenega stanovanja iz razloga nujnih sluzbenih potreb predstavija mozZnost dodelitve
javnemu usluzbencu na predlog predstojnika drzavnega organa, glede na njegove specificne kadrovske
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potrebe. V teh primerih se sluzbeno stanovanje dodeli javnim usluzbencem, ki so zaradi delovno-
pravnega statusa, delovnih nalog in kompetenc nepogredljiv del kolektiva in so zaradi tega kljuénega
pomena za posamezni drzavni organ.

Stanovanjski pravilnik dolo¢a upravience, razloge za dodelitev sluzbenih stanovanj, ¢as trajanja
najemnega razmerja, viS§ino najemnine in postopek dodelitve. Pri doloditvi razlogov za dodelitev
sluzbenega stanovanja sledi kadrovskim potrebam drzavnih organov.

SP-2 dodelitev sluzbenih stanovanj iz razloga nujnih sluzbenih potreb ureja v 14. do 17. ¢lenu. Pri tem
za nujne sluzbene potrebe Steje obstoj okolis€in in sicer:
- ko ima javni usluZbenec sklenjeno na delovno razmerje v drZavnem organu za delovno mesto,
ki je vezano na osebno zaupanje funkcionarija;
- ko je javni usluzbenec zaradi svojih kompetenc kljuénega pomena za drZavni organ ali
- C€e javni usluzbenec dela na klju€nih projektih oziroma z bistveno pove¢anim obsegom dela.

Pri dodeljevanju sluzbenega stanovanja iz razloga, ko je javni usluzbenec klju¢nega pomena za drzavni
organ oziroma, €e dela na klju€nih projektih, se uposteva predvsem naslednje razloge:
- opredelitev kompetenc prosilca z opisom del in nalog, ki jih prosilec opravlja;
- opis delovnih obremenitve, ki predstavljajo bistveno pove€an obseg dela;
- opravljanje delovnih nalog izven rednega delovnega ¢asa,;
- opravijanje del in nalog s podrocja deficitarnih poklicev, ko gre za strokovnjake, za katere je
izkazano pomanjkanje v drzavnih organih;
- opredelitev klju¢nih projektov organa, na katerih deluje prosilec;
- vkljuéenost v delovne skupine drzavnega organa;
- delo na kljuénih projektih drzavnega organa;
- bistveno povecan obseg dela;
- potreba po stalni dosegljivosti, tudi izven rednega delovnega Casa;
- veja oddaljenost in teZja dostopnost delovnega mesta zaradi slabe cestne povezave od
oziroma do stalnega prebivali§€a prosilca;
- druge lastnosti prosilca, ki so za drzavni organ kot delodajalca pomembne v smislu kadrovskih
kriterijev.

Vloge za dodelitev sluzbenih stanovanj na tej pravni podlagi strokovna sluzba reSuje v najkrajSem
moznem Casu (praviloma mesecno) oziroma, ko je na voljo primerno sluzbeno stanovanje.
SluZbena stanovanja se upravi¢encem dodeljuje za dolo€en €as dveh let.

3.3.4 Dodelitev na podlagi razpisa za dodelitev sluzbenih stanovanj v najem

Eden izmed osnovnih in najpomembnejSih namenov stanovanjskega fonda sluzbenih stanovanj v
upravljanju Ministrstva za javno upravo je dodelitev sluzbenih najemnih stanovanj na razpisu za &as
dela v drzavnem organu. Sluzbena stanovanja se na tej pravni podlagi dodelijo na podlagi javne objave,
ki omogoc€a, da upravi¢enci kandidirajo za dodelitev sluzbenega stanovanja pod enakimi pogoji.

MozZnost dodelitve sluZzbenega stanovanja javnemu usluZbencu na tej pravni podlagi je koristna in
nepogresljiva spodbuda pri zaposlovanju v drzavnih organih izvrSilne veje oblasti, za katere obstaja na
strani delodajalca, glede na kompetence, vrsto izobrazbe in vesCine javnega usluzbenca. Pri
zagotavljanju primernega placila javnim usluzbencem, ki bi lahko glede na svojo izobrazbo, kompetence
in znanja izven drzavne uprave prejeli vis§je dohodke, najem sluzbenega stanovanja za €as dela v
drzavnih organih za placilo neprofitne najemnine, ki je opazno nizja od trzne, predstavlja enega izmed
dobrodoslih neformalnih nacinov nagrajevanja. Ta lahko na ta nacin koristno vpliva na zaposlitev
kadrovskih resursov, poveCevanje zanimanja za zaposlovanje mladih perspektivnih kadrov oziroma
zaposlitve deficitarnih in drugih kadrov, ki jih drzavni organi nujno potrebujejo za opravljanje nalog iz
njihove pristojnosti. Nenazadnje dejstvo, da ima javni usluzbenec sklenjeno najemno razmerje za
sluzbeno stanovanje, ve€inoma odlocilno vpliva tudi na njegovo odloditev za nadaljevanje z delom
okviru teh organov.

Temeljno vodilo pri dolo€anju meril in kriterijev za dodelitev je spodbujanje zaposlovanja visoko
strokovno usposobljenih kadrov, ki s svojim delom, znanjem, sposobnostjo in motivacijo v delovnih
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procesih znotraj drzavnih organov v najvedji meri prispevajo, da ti u¢inkovito opravljajo naloge iz svojega
delovnega podrocja. Pri oblikovanju meril in kriterijev se posebno pozornost posve€a zaposlovanju
mladih in perspektivnih kadrov, ki se jih z mozZnostjo dodelitve sluzbenega stanovanja motivira za
zaposlovanje v organih ozje drzavne uprave.

SP-2 ureja postopek obravnave vlog za dodelitev sluZbenih stanovanj v najem ter postopek z viogami,
ki ga opravijo posamezni drzavni organi in strokovna sluzba.

Glavna merila in kriteriji za dodelitev sluZzbenih stanovanj v najem na podlagi razpisa so:

- to€kovanje delovnhega mesta oziroma kadrovske tocke;

- to€kovanje sluzbene dobe;

- to€kovanje zakoncev in zunajzakonskih partnerjev oziroma partnerjev iz sklenjene partnerske
zveze ter partnerjev nesklenjene partnerske zveze, ki so poleg najemnika zaposleni v drzavnih
organih;

- to€kovanje mladih kadrov.

Sluzbena stanovanja se na razpisu za dodelitev sluzbenih stanovanj v najem oddajo za ¢as dela v
drzavnih organih izvrSilne veje oblasti, kamor sodijo Vlada Republike Slovenije, vladne sluzbe,
ministrstva, upravne enote in organi v sestavi ministrstev, razen Policije in Slovenske vojske.

Ta pravna podlaga za dodelitev za Ministrstvo za javno upravo kot upravljavca in najemodajalca
predstavlja najbolj u€inkovito obliko izrabe stanovanjskega fonda in resursov, saj gre v tem primeru, v
primerjavi z ostalimi oblikami najemnih razmerij, za dolgotrajnejSo oddajo sluzbenih stanovanj v najem.
Poleg tega oddaja stanovanj na podlagi razpisa najemnikom in njihovim druzinskim ¢lanom omogoca
trajnejSo reditev stanovanjskega vpraSanja. MoZnost najema sluzbenega stanovanja za €as dela v
drzavnem organu pripomore k zadovoljstvu javnih usluzbencev pri delu, povecuje ob&utek pripadnosti
ter prispeva k uspednem in ucinkovitejSem opravljanju delovnih nalog in lazZje usklajevanje zasebnih in
sluzbenih obveznosti.

Strokovna sluzba v okviru svojih delovnih nalog skrbi, da se vecina sluzbenih stanovanj dodeljuje na tej
pravni podlagi. V ta namen zagotavlja primeren nabor, praviloma neopremljenih sluZzbenih stanovan;
vseh velikosti.

Razpis za dodelitev sluzbenih stanovanj v najem se praviloma objavi v letu po izteku veljavnosti
prednostnih redov, ki so bili sprejeti na podlagi predhodnega razpisa za dodelitev sluzbenih stanovan;
v najem oziroma ko je na razpolago primerno Stevilo stanovanj, ki jih je mogoc¢e oddati v najem.
Strokovna sluzba objavi razpis na spletni strani ministrstva in o objavi obvesti drzavne organe, za katere
dodeljuje sluzbena stanovanja.

Stanovanijski pravilnik uredi tudi moznost sklenitve nove najemne pogodbe z najemnikom sluzbenega
stanovanja:

- ki mu je bilo stanovanje dodeljeno na razpisu za dodelitev sluzbenih stanovanj v najem ce je bil
najemnik zaCasno napoten na delo v tujino in je stanovanje pred odhodom vrnil, po vrnitvi pa
delo nadaljuje v drzavnem organu,

- v primeru reorganizacije drzavne uprave,

- ki mu je bilo stanovanje dodeljeno na razpisu za dodelitev sluzbenih stanovanj v najem, ¢e mu
je delovno razmerije v okviru drzavnega organa prenehalo, pa nadaljuje z delom v okviru Policije
ali Slovenske vojske, upostevajoc recipro¢nost ureditve, ki izhaja stanovanjskih pravilnikov MNZ
in MORS.

SP-2 dodelitev sluzbenega stanovanja na podlagi razpisa za dodelitev sluzbenih stanovanj ureja v 18.
do 33. ¢lenu.

3.3.5 Dodelitev zunaj razpisa

Skladno z na¢elom gospodarnosti ravnanja Ministrstvo za javno upravo skrbi za optimalno zasedenost
sluzbenih stanovanj z zmanjSevanjem Stevila nezasedenih stanovanj. V skladu z navedenim Ministrstvo
za javno upravo nezasedena sluzbena stanovanja, ki niso bila dodeljena na razpisu za dodelitev
sluzbenih stanovanj v najem, in sluzbena stanovanja, ki so Ze dalj ¢asa nezasedena, odda v najem
izven razpisa za dodelitev sluZzbenih stanovanj. Ta sluzbena stanovanja se v prvi vrsti dodelijo javnim
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usluzbencem, ki imajo sklenjeno delovno razmerje v drzavnih organih ozje drzavne uprave. V kolikor s
strani javnih usluzbencev v drzavnih organih ni povpraSevanja, se lahko sluZzbena stanovanja na tej
pravni podlagi dodelijo usluzbencem Policije ali pripadnikom stalne sestave Slovenske vojske.

Splosni pogoj za dodelitev sluzbenega stanovanja je nelastnistvo stanovanja v dolo€eni oddaljenosti od
delovhega mesta in neobstoj morebitnih krsitev iz preteklih najemnih razmerij, sklenjenih z
upravi€encem, kot to dolo€a veljavni Stanovanjski pravilnik.

Ministrstvo za javno objavi seznam nezasedenih stanovanj, ki so na voljo za najem z vsemi potrebnimi
podatki za prijavo. SluZbena stanovanja se na tej pravni podlagi upravicéencem dodelijo po vrstnem redu
prijav.

Stanovanja se na tej pravni podlagi dodelijo upraviéencem v najem za dologen €as 3 let, z moznostjo
podaljSanja po poteku te dobe.

SP-2 dodelitev sluzbenih stanovanj zunaj razpisa ureja v 37. do 40. ¢lenu.
3.3.6 Dodelitev iz razloga nujnih sluzbenih potreb Urada predsednika Republike

V skladu s 5. ¢lenom Zakona o zagotavljanju pogojev za opravljanje funkcije predsednika republike?,
ki dolo¢a, da pogoje za opravljanje funkcije predsednika republike zagotovi vliada, ministrstva in drugi
drZavni organi, se lahko iz razloga nujnih sluzbenih potreb v skladu s SP-2 dodeli sluzbeno stanovanje
funkcionarju in javnemu usluzbencu Urada predsednika republike.

Stanovanja se v najem upravi¢encem dodeli za doloCen Cas 2 let.
3.3.7 Dodelitev iz razloga smotrnega gospodarjenja

Zaradi zagotavljanja gospodarnega ravnanja in ucinkovitega upravljanja s sluzbenimi stanovaniji
Ministrstvo za javno upravo sluzbena stanovanja, za katera zaCasno ni izkazanega interesa s strani
javnih usluZzbencev oziroma jih ni bilo mogo&e oddati po postopkih za dodeljevanje sluzbenih stanovan;
izven razpisa, kot za€asni ukrep ravnanja odda zainteresiranim fizicnim ali pravnim osebam za trzno
najemnino za dolocen &as, v skladu z veljavnim stanovanjskim pravilnikom. Stanovanja se na tej pravni
podlagi dodeljujejo v najem za obdobje 3 let in za trZno najemnino.

SP-2 v 42. do 45. &lenu dolo¢a upravi€ence za dodelitev, pogoje, ki jih morajo izpolnjevati upravi¢enci,
metodo dolo¢anja trzne najemnine, obdobje, za katerega se stanovanje dodeli in postopek prijave in
obravnave oziroma postopek reSevanja vlog.

3.3.8 Dodelitev najemniku po upokojitvi in svojcu umrlega najemnika

Sluzbena stanovanja se lahko oddajo v najem najemniku ob upokoijitvi in svojcu umrlega najemnika, z
namenom, da si v prehodnem obdobju sami uredijo svoj stanovanjski problem.

Stanovanje se v najem lahko dodeli za trzno najemnino in za najvec eno leto.

SP-2 v 46. do 52. ¢lenu dolo¢a upravi€ence za dodelitev, pogoje, ki jih morajo izpolnjevati upravi¢enci,
metodo dolocanja trzne najemnine, obdobje, za katerega se stanovanje dodeli in postopek prijave in
obravnave oziroma postopek reSevanja vlog.

3.3.9 Zamenjava sluzbenih stanovanj
Ce se pri najemniku sluzbenega stanovanja, ki mu je bilo stanovanj dodeljeno na razpisu za dodelitev
sluzbenih stanovanj, v asu trajanja najemnega razmerja spremenijo osebne okolid€ine, se mu oddano

stanovanje lahko zamenja za drugo primerno stanovanje.

PrejSnjemu imetniku stanovanjske pravice se stanovanje lahko le iziemoma zamenja.

20 7akon o zagotavljanju pogojev za opravljanje funkcije predsednika republike (Ur. I. RS §t. 15/03 in 109/12).
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SP-2 v 65. do 69. ¢lenu dolo¢a pogoje in merila za zamenjavo, upravi¢ence, vi§ino najemnine, ¢as za
katerega se stanovanje dodeli, postopek prijave in obravnave oziroma postopek reSevanja vlog.
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4 STRATEGIJA RAVNANJA S SLUZBENIMI STANOVANJI MJU
2025-2035

4.1 Gospodarno ravnanje in uéinkovito upravljanje s sluzbenimi stanovanji

V skladu s 34.a ¢lenom Zakona o drzavni upravi?' Ministrstvo za javno upravo med drugim opravlja tudi
naloge centralnega ravnanja s stvarnim premozenjem drzave. Tako je zakoniti upravljavec fonda
sluzbenih stanovanj kot posebne kategorije najemnih stanovanj, namenjenih javnim usluzbencem in
funkcionarjem v drzavnih organih izvrsilne veje oblasti, ki jim z najemom omogoca lazjo dostopnost do
delovnega mesta, boljSo ali stalno dosegljivost oziroma lazje usklajevanje zasebnega in poslovnega
zZivljenja.

Kljub temu, da se sluZzbena stanovanja upravljavca Ministrstva za javno upravo oddajajo v najem za
neprofitno najemnino, je osnovni strateski cilj upravljanja sluzbenih stanovanj usmerjen v gospodarno
ravnanje v skladu z nacelom gospodarnosti, kot ga opredeljuje ZSPDSLS-1. Za doseganje
zastavljenega cilja je potrebno postopke ravnanja voditi ekonomicno, s skrbnostjo dobrega gospodarja
ter s &im manjSimi stroski za dosego €im boljSega rezultata za drzavo, kot lastnika sluzbenih stanovan,;.
Ministrstvo za javno upravo posebno pozornost posvefa ohranjanju ustreznega fonda sluzbenih
stanovanj, upostevaje kadrovske potrebe drzavnih organov izvrsilne veje oblasti. Pri tem zasleduje cilj:
- uCinkovite rabe sluzbenih stanovanj, vkljuéno z oddajo zacCasno nepotrebnih sluzbenih
stanovanj;
- ohranjanje obsega in kvaliteta stanovanjskega fonda;
- zmanjSevanje obsega trajno nepotrebnih sluzbenih stanovanj;
- zagotavljanja kakovostnih razmer za bivanje najemnikov sluzbenih stanovanj, upostevaje
predpisane normative in standarde ter
- pomlajevanja fonda sluzbenih stanovan.

Cilji ravnanja s stanovaniji v obdobju 2025 — 2035 so tako naslednji:

GOSPODARNO RAVNANJE

PRAVNA UREJENOST IN "
ZAKONITOST FUNKCIONALNA UCINKOVITA RABA FINA[\JCNA
POSLOVANJA UREJENOST VZDRZNOST

ZK urejanje - lzvajanje javnih naro€il - Skrb za zasedenost

Vpis v evidence - lzvajanje investicij in - Prodaja trajno nepotrebnih
Ustreznost postopkov vzdrZevanja stanovanj

Izdaja ustreznih internih - Aktivno sodelovanje pri - Nakupi stanovanj

splo$nih aktov upravljanju

Dolo€anje viSine najemnin
Nacrtovanje vzdrzevanja

4.2 Pravna urejenost in zakonitost poslovanja
4.2.1 Pravna urejenost
Pravna urejenost se nanasa na zemljiSkoknjizno urejenost in dolo€anje upravljavca sluzbenih

stanovanj ter vpis v evidence v skladu z veljavnimi predpisi in standardi (evidence v GURS, IS
GOSPODAR, evidence osnovnih sredstev v sistemu Mf-erac, Stanovanjska aplikacija). Sluzbena

21 yradni list RS, 3t.113/05- uradno precis¢eno besedilo, 89/07 — odl. US, 126/07 — ZUP-E, 48/09, 8/10— ZUP-G, 8/12— ZVRS-
F,21/12,47/13,12/14,90/14, 51/16, 36/21, 82/21, 189/21, 153/22 in 18/23
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https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2007-01-4388
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2007-01-6415
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2009-01-2380
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2010-01-0251
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2012-01-0268
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2012-01-0815
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2013-01-1783
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2014-01-0304
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2014-01-3646
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2016-01-2246
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2021-01-0716
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2021-01-1758
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2021-01-3724
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2022-01-3795
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2023-01-0348

stanovanja, ki so trenutno v fondu, so vpisana v vse evidence, izjema pa je zemljiSka knjiga, kot
posledica nedokongane etazne lastnine v smislu vpisa skupnih delov in pripadajo¢ega zemljid¢a. Vecdina
nedokonc&anih nalog s podrocja ZK urejanja se tako nanasa na pravilno evidentiranje skupnih delov
stavbe.

Pravna urejenost zajema tudi sprejem ustreznih pravnih aktov za ureditev postopkov ravnanja, s
katerimi se uredijo pogoji, merila in postopki za oddajo stanovanj v najem. Strokovna sluzba, ki je
organizirana v okviru Direktorata za stvarno premoZzenje opravlja pravne, strokovne in administrativno-
tehni¢ne naloge za Ministrstvo za javno upravo kot upravljalca sluzbenih stanovanj. Stalne naloge
strokovne sluZzbe so usmerjene k doseganju dolgoroénih ciljev. V ta namen stalno preverja ustreznost
pravil gospodarjenja na podrocju dodeljevanja oziroma oddajanja sluzbenih stanovanj v najem, po
potrebi pripravi predloge sprememb stanovanjskega pravilnika in drugih pravnih aktov.

CILJI:

1. Vpis lastnitva pri stanovanijih, kjer ZK stanje e ni urejeno.

2. Vpis deleza lastnistva na skupnih delih stavbe, kjer etazna lastnina ni dokon¢ana (pripadajoca
zemljiS¢a in skupni deli).

3. Spremljanje ustreznosti pravnih podlag za oddajo sluzbenih stanovanj v najem, ki sledijo
spremembam kadrovske politike vlade oziroma spremenjenim potrebam drzavnih organov.

4.2.2 Zakonitost poslovanja

Strokovna sluzba pri opravljanju vseh nalog v zvezi z ravnanjem s sluzbenimi stanovanji zagotavlja
pravno urejenost in transparentnost, sistemati¢nost ter preglednost poslovanja. Cilj se dosega na nacin,
da se postopki dodelitve in oddajanja sluZzbenih stanovanj v najem, prodaje in nakupa izvajajo v skladu
z zakoni ter podzakonskimi in internimi akti.

Oddaja sluzbenih stanovanj je urejena v SP-2, ki dolo¢a pogoje, merila in postopke v zvezi z oddajo
sluzbenih stanovanj v najem, zlasti pa:

- upraviCence za dodelitev sluzbenih stanovanj v najem;

- pravne podlage, merila in pogoje za oddajo sluzbenih stanovanj v najem;

- vrste najemnih razmerij;

- viSino najemnine in obrabnine in

- pogoje za prodajo in nakup sluzbenih stanovan.

Poleg naStetega SP-2 napotuje tudi na sprejem internih meril za investicijsko vzdrZzevanje in
opremljenost.

Posebnost upravljanja s sluzbenimi stanovanji v upravljanju Ministrstva za javno upravo v smislu, kot
ga dolo¢a ZSPDSLS-1 je, da z vidika izvajanja kadrovske politike o dodeljevanju sluzbenih stanovanj,
odlo¢a Stanovanjska komisija, ki je Vladno delovno telo. Ta s svojim nacinom dela zagotavlja
preglednost in sistemati¢nost v zvezi z dodeljevanjem sluzbenih stanovanj v najem, ko v okviru
kadrovske politike vlade na svojim sejah dokonéno obravnava kadrovska merila in kriterije za
dodeljevanje sluzbenih stanovanj, v upravljanju Ministrstva za javno upravo v najem. Seznani se z
internim sploSnim pravnim aktom, ki ureja oddajo sluzbenih stanovanj v najem ter s Strategijo ravnanja
s sluzbenimi stanovanji ter na teh podlagah dokonéno obravnava gradiva, ki se nanasajo na
dodeljevanje sluzbenih stanovanj in na izvedbo razpisa za oddajo sluzbenih stanovanj v najem.

V okviru te naloge Ministrstvo za javno upravo pripravlja predloge gradiv, izvaja seje ter poskrbi za
realizacijo sklepov.

Naslednji pomemben segment zakonitosti poslovanja predstavljajo postopki javhega naro€anja
gradbenih del in storitev za potrebe investicijskega in tekoCega vzdrzevanja stanovanj. Strokovna sluzba
je dolzna ves ¢as upostevati dolocila Zakona o javnem narocanju??. Tako same postopke, kot tudi
izvedbo del pa voditi transparentno, u€inkovito, gospodarno in odgovorno.

22 radni list RS, &t. 91/15, 14/18, 121/21, 10/22, 74/22 — odl. US, 100/22 — ZNUZSZS, 28/23, 88/23 — ZOPNN-F in 83/25 — ZOUL
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Zaradi zagotavljanja enotnih meril in standardov pri vzdrzevanju in opremljanju sluzbenih
stanovanj je strokovna sluzba sprejela Merila za ureditev in obnovo sluzbenih stanovanj?3, ki dolo¢ajo,
da morajo biti pri vzdrzevanju stanovanj uporabljeni kakovostni materiali srednjega cenovnega razreda,
dela pa izvedena v skladu z aktualnimi arhitekturnimi in tehni¢nimi smernicami, ki zagotavljajo sodobno
in udobno bivanje. Merila predstavljajo izhodi5¢e za pripravo projektne dokumentacije, popisov za
izvedbo gradbenih, obrtniSkih in inStalacijskih del (v nadaljevanju: GOI dela).

CILJI:

1. Stalna skrb za implementacijo novosti podro¢ne stanovanjske zakonodaje v interne akte.

2. Spremljanje novosti in izobrazevanje na podroc¢ju zakonodaje javnega naroCanja ter izvajanje
postopkov na nadin, da se zagotavlja transparentnost in u¢inkovitost poslovanja.

3. Popisi del za potrebe izvajanja javhega naro€anja se izvajajo skladno z internimi Merili za
vzdrzevanije in opremljanje sluzbenih stanovan;.

4. Spremlja se novosti na trgu gradbenih materialov in tehnik ter se jih periodi€no implementira v
interni akt Meril za vzdrzevanje in opremljanje.

5. Spremljanje ustreznosti aktov in njihovo prilagajanje, predvsem glede pravnih podlag za
delovanje SKVRS in postopkovnikov iz delovnega podrodja.

6. Spremljanje ustreznosti in prilagajanje meril in kriterijev za dodeljevanje sluzbenih stanovanj v
najem glede na potrebe drzavnih organov.

4.3 Funkcionalna urejenost
4.3.1 Vzdrzevanje sluzbenih stanovanj

Strokovna sluzba ves €as skrbi, da so sluzbena stanovanja v primernem stanju, takSne kakovosti, ki
najemniku omogoc¢ajo normalno uporabo, skladno z veljavnimi normativi in standardi. Pri tem kot dober
gospodar skrbi za funkcionalno urejenost?* in izvedbo investicijskega vzdrzevanja?®. Delo se
nadrtuje in izvaja v skladu s predpisi, ki urejajo vzdrzevanje stanovanj in stanovanjskih stavb?® ter
enotnimi Merili za ureditev in obnovo sluzbenih stanovanj Ministrstva za javno upravo. Pri vzdrzevanju
se uposteva smernice ekoloSke zakonodaje ter z njo povezanih nacel zelenega in trajnostnega razvoja.
Strokovna sluzba skrbi za optimalno organizacijo delovnih procesov za ucinkovito izvajanje rednega in
investicijskega vzdrzevanja ter za takojsnje reSevanje nujnih intervencijskih popravil, tudi izven rednega
delovnega Casa, preko organizacije ustrezne dezurne sluzbe. StrosSki rednega in investicijskega
vzdrZzevanja se pokrivajo iz namenskih sredstev placanih najemnin za najem sluzbenih stanovanj iz
fonda Ministrstva za javno upravo.

Ker je fond v povpredju star vel kot 40 let, kar je po izsledkih stroke Zivljenjska doba ve&ine od gradbenih
in instalacijskih elementov nepremicnin, je v obdobju 2025 — 2035 poglavitni cilj strokovne sluzbe
priprava planov investicij, ki bodo pripomogli k ohranitvi vrednosti in omogoc€anju normalne rabe
nepremicnin.

Poleg gradbeno obrtniskih del, je v naslednjih letih potrebno revitalizirati izrabljeno pohistveno
opremo v opremljenih stanovanjih.

23 Merila za ureditev in obnovo sluzbenih stanovanj in pocitniskih enot v upravljanju Ministrstva za javno upravo iz avgusta 2018

24 Skrb za funkcionalno urejenost v skladu z tretjim odstavkom 59. ¢lena ZSPDSLS-1 obsega manjsa vzdrZevalna dela, ki po tem
zakonu v skladu s 16. tocko prvega odstavka 3. clena tega zakona predstavljajo redna vzdrzevalna dela manjsih vrednosti, ki ne
povelujejo vrednosti objekta, kot so manj3a dela popravila ali dela na objektu ali v prostorih, ki se nahajajo v objektu (manjsa
pleskarska dela, zamenjava rezervnih delov in podobno). Ne glede na navedeno opredelitev je skrb za funkcionalno urejenost
nepremicnega premoZzenja drzave potrebno razumeti SirSe v smislu opravljanja vseh del, ki so namenjena zagotavljanju oziroma
ohranitvi funkcionalnosti oziroma obratovanju posameznega nepremicnega premozenja drzave v skladu z njegovim namenom,
vendar bistveno ne povecujejo njegove vrednosti.

25 Investicijska vzdrzevalna dela v skladu z 17. tocko prvega odstavka 3. ¢lena ZSPDSLS-1 so izvedbe vzdrzevalnih del v skladu s
predpisi s podrocja graditve in obsegajo vsa gradbena, instalacijska in obrtniska dela ter izboljSave, ki presegajo manjsa vzdrzevalna
dela. Primeri investicijsko vzdrzevalnih del so obnove elektro, ogrevalnih in vodovodnih instalacij, obnove in menjave stavbnega
pohistva (okna, notranja in zunanja vrata), ipd.

26 57-1 ter Pravilnik o standardih vzdrZevanja vecstanovanjskih stavb in stanovanj
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CILJI:

1. Redno izvajanje tekoCega vzdrzevanja.

2. Priprava plana in narocilo popisa del za prenovo stanovan;.

3. Reuvitalizacija izrabljene pohiStvene opreme v stanovanjih namenjenih funkcionarjem, javnim
usluzbencem na poloZaju ter javnim usluZzbencem, ki jim je stanovanje dodeljeno iz naslova
nujnih sluzbenih potreb za ¢as opravljanja funkcije predstojnika (kabinetne zaposlitve).

4. Zavarovanje stanovanj za osnovne rizike.

4.3.2 Upravljanje skupnih delov veéstanovanjskih stavb

Pri upravljanju skupnih delov velstanovanjskih stavb, v katerih se nahajajo sluzbena stanovanja,
strokovna sluzba aktivno sodeluje z upravniki. Pri nacrtih vzdrZzevanja spodbuija:
1. celovito obnovo objektov, ki zagotavlja podnebno odpornost, funkcionalnost in vecjo varnost ter
2. investicije v energetsko sanacijo ve€stanovanjskih stavb.

Trenutna slabost, ki predstavlja oviro za ucinkovito upravljanje s skupnimi deli ve€stanovanjskih stavb
je nezainteresiranost za udelezbe na zborih etaznih lastnikov, kot jih trenutno predvideva SZ-1, zato je
potrebno ve¢ pozornosti nameniti tudi k vzpodbujanju aktivhega lastnistva.

CILJI:

1. Priprava predloga pobude za sistemsko posodobitev sistema odloCanja glede upravljanja
skupnih delov stavb.

2. Aktivno sodelovanije pri odlo¢anje o vzdrzevanju skupnih delov stavb.

3. Vzpodbujanje energetske sanacije skupnih delov stavb s ¢imer se posredno sledi tudi ciljem
Strategije o energetski prenovi stavb?’.

4.4 Ucinkovita raba
4.41 Zagotavljanje ustreznega fonda sluzbenih stanovan;

Ministrstvo za javno upravo kot upravljavec stanovanj v lasti Republike Slovenije skrbi za ohranitev,
kakovostnega fonda sluzbenih stanovanj, v obsegu skladno s izkazanimi potrebami, ki jih strokovna
sluzba ugotavlja na podlagi vioZenih vlog za dodelitev. Glavni kriteriji oziroma merila za dodelitev
sluzbenih stanovanj v upravljanju Ministrstva za javno upravo so kadrovske potrebe drZzavnih organov
izvrSilne veje oblasti in se v ta namen sluzbena stanovanja zagotavljajo kot posebna kategorija najemnih
stanovan].

Strokovna sluzba na podlagi podatkov o vlogah za dodelitev sluzbenih stanovan;j pripravi analizo potreb
po sluzbenih stanovanjih po posameznih kriterijih ter pripravi ustrezen nacért moznih aktivnosti za
prilagoditev fonda sluzbenih stanovanj, glede na ugotovljeno povpraSevanje in glede na potrebe
drzavnih organov, za katere dodeljuje stanovanja Ministrstvo.

Strokovna sluzba skrbi, da ima ves €as na razpolago primerno Stevilo manjSih opremljenih ali delno
opremljenih sluzbenih stanovanj v blizini sedezev drzavnih organov, ki so primerna za vselitev za
potrebe funkcionarjev, javnih usluzbencev na polozaju ter javnih usluzbencem, ki se jim stanovanje
dodeli iz razloga nujnih sluzbenih potreb.

CILJ:

Zagotavljanje primernega fonda sluzbenih stanovanj upostevaje:
- ustreznost obsega;

- primernost lokacij;

- ustreznost velikosti;

- optimalno kakovost,

- energetsko uc€inkovitost in trajnost .

27 Dolgoroéna strategija energetske prenove stavb do leta 2050.
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4.4.2 lzvajanje postopkov oddajanja sluzbenih stanovanj v najem in skrb za optimalno
zasedenost

Strokovna sluzba ves Cas izvaja postopke za zmanjSevaje Stevila nezasedenih sluzbenih
stanovanj. Zacasno nezasedena stanovanja strokovna sluzba odda na podlagi dolo¢b stanovanjskega
pravilnika, ki urejajo gospodarno ravnanje s sluzbenimi stanovaniji.

Ne glede na navedeno pa je potrebno posebno pozornost posveclati zagotavljanju zadostnega Stevila
sluzbenih stanovanj za potrebe oddaje v najem funkcionarjem in javnim usluzbencem, ki se jim
stanovanja dodeljujejo na pravni podlagi, zaradi zadovoljevanja nujnih sluzbenih potreb delodajalca, ki
morajo biti na voljo ves €as v obsegu, ki zagotavlja hitro reSevanje vlog. Vloge funkcionarjev in
usluzbencev na polozZaju za dodelitev sluzbenih stanovanj se namre¢ reSujejo prednostno, postopek
dodelitve in sklenitve najemne pogodbe pa se izpelje v najkrajSem moznem &asu.

Pomembna naloga strokovne sluzbe je tudi periodi¢éna izvedba razpisa za dodelitev sluzbenih
stanovanj v najem. V ta namen mora sluzba zagotoviti primeren nabor stanovanj za izvedbo razpisa.

CILJI:

1. Spremljanje zasedenosti stanovan,;.

2. Zagotavljanje moznosti, da je vedno na voljo dovolj stanovanj za potrebe funkcionarjev in javnih
usluzbencev na polozaju, ki se jim stanovanja dodeljujejo prednostno.

3. Redna objava ponudbe za oddajo zagasno nezasedenih sluzbenih stanovanij, ki se jih odda po
nacelu »gospodarnega ravnanja« zunaj razpisa in skladno z internimi akti.

4.4.3 Prodaja trajno nepotrebnih stanovanj

Sluzbena stanovanja, ki jih Ministrstvo za javno upravo trajno ne potrebuje za oddajo v najem
upraviencem se uvrstijo v nacrt razpolaganja in se prodajo v skladu z zakonom, ki ureja ravnanje s
stvarnim premoZenjem drZave ali pa se na drug ustrezen nacin zagotovi njihova u€inkovita raba.

Pogoje za prodajo nepotrebnih sluzbenih stanovanj dologi veljavni Stanovanijski pravilnik, prodaja pa se
izvede v skladu z zakonom, ki ureja ravnanje s stvarnim premoZenjem drZzave. Sluzbena stanovanja se
praviloma prodajo po metodi javne drazbe, razen e strokovna sluzba oceni, da bi bila za dolo¢eno
stanovanje bolj primerna druga predpisana metoda razpolaganja.

Strokovna sluzba v naért razpolaganja s sluzbenimi stanovanju uvrsti stanovanja izven Ljubljane in sicer:
- CGe so prostori zaradi lokacije, velikosti ali drugih razlogov neprimerni za sluzbeno stanovanje;
- Ceje stanovanje ali stanovanjska stavba, v kateri se nahaja stanovanje, potrebno vecje prenove,
pri Eemer se uposteva, da viSina finan¢nih sredstev, ki jih je treba vloZiti v obnovo, ne sme biti
v nesorazmerju z vrednostjo stanovanja;
- Ce je stanovanje dalj ¢asa nezasedeno in pri tem ni bilo izkazanega interesa za najem.

Vecina stanovanj, ki so bila ocenjena kot neperspektivna, je bila v preteklem obdobju Ze prodana, zato
se bo v prihodnje Stevilo prodanih stanovanj znatno zmanjSalo. Ministrstvo za javno upravo v prihodnjih
letih nadaljuje s prodajo neperspektivnih sluzbenih stanovanj na lokacijah izven Ljubljane.

Namenska sredstva, pridobljena s prodajo sluZzbenih stanovanj, Ministrstvo za javno upravo nameni za
nakup ali izgradnjo novih stanovanj na lokacijah, na katerih je povprasevanje po najemu vecje od Stevila
razpoloZljivih prostih stanovan;j, primernih za vselitev.

CILJI:

1. Vodenije evidence o neperspektivnih stanovanjih, upostevaje kriterije, kot so dolo€eni z internimi
akti.
2. lzvedba postopkov prodaj skladno z dolocili ZSPDSLS-1.
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4.4.4 Nakupi novih stanovanj

Zaradi ohranitve potrebnega Stevila stanovanj v stanovanjskem fondu in izkazanega interesa za najem,
Ministrstvo za javno upravo nacdrtuje nakup potrebnega Stevila primernejsih sluzbenih stanovanj.
Nakup se financira iz kupnin od prodaje trajno nepotrebnih stanovanj in ostanka najemnin po plagilu
teko€ih strodkov ter stroSkov vzdrZevanja, zaradi €esar je Stevilo in dinamika nakupov odvisna od
finan&nih zmozZnosti upravljavca. Ceprav se iz lastnih evidenc Ministrstva za javno upravo izkazujejo
potrebe po krepitvi stanovanjskega fonda, pa je pri odlo¢anju za nakup dodatnih stanovanj potrebno
upostevati nacelo ekonomicnosti. Po podatkih SURS je nepremi¢ninam v obdobju od leta 2018 cena
obc&utno zrasla, kar je vidno iz naslednjega grafa :
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Slika 4: Prikaz stopnje rasti stanovanjskih nepremicnin za Slovenijo

Pred prietkom projekta nakupa novih stanovanj je tako potrebno preveriti vse razpoloZljive podatke o
trendih glede vrednost nepremicnin na trgu.

V primeru, da se na trgu izkaZejo ugodni pogoji za nakup novih nepremiénin, strokovna sluzba pripravi
analizo stanja ter izvede nakup dodatnih stanovanjskih enot v velikosti, kot se izkazujejo potrebe iz
razpisov za najem sluzbenega stanovanja za Cas dela v drzavni upravi. V okviru slednjih se namre¢
izkazuje, da potrebe po zagotavljanju sluzbenih stanovanj redno presegajo Stevilo razpoloZljivih
stanovanj. Najvecje pomanjkanje pa se zaznava v Ljubljani.

Pri nakupu je potrebno upostevati tehnicne smernice glede energetske ucinkovitosti stavb, ki se
nanasajo na vecstanovanjske stavbe ter da se kupljena stanovanja, zaradi laZje dostopnosti nahajajo v
blizini sedezev drzavnih organov.

V kolikor strokovna sluzba oceni, da bi bilo zaradi boljSih pogajalskih izhodiS¢ smiselno izvesti skupen
nakup sluzbenih stanovanj tudi za potrebe Ministrstva za obrambo in Ministrstva za notranje zadeve,
ustanovi medresorsko delovno skupino za izvedbo nakupa sluzbenih stanovanj za potrebe vseh treh
ministrstev.

| CILJI:

| 1. Nakup novih stanovanj.
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4.5 Financ¢na vzdrznost

Ena od pomembnih nalog strokovne sluzbe je nacrtovanje in organiziranje ucinkovitega upravljanja s
fondom sluZzbenih stanovanj ter vzpostavitev sistema za dolgorocno uspesno in trajnostno upravljanje.
Pri tem so poglavitne aktivnosti usmerjene k analizi finanénega stanja.

Strokovna sluZba mora tako zagotoviti, da je viSina najemnine oblikovana tako, da prihodki dolgoro&no
pokrivajo stroSke poslovanja z nepremicnino (vzdrzevanje, upravljanje, zavarovanja, davke, rezervni
sklad) kar hkrati omogoc¢a ohranjanje vrednost nepremicnin.

Z uporabo ustreznih digitalnih orodij in analitike je potrebno redno planirati in optimizirati stroske. Se
posebno skrbnost pa nameniti sprotnemu in pravilnemu:

- zaraCunavanje najemnine, obrabnine in uporabnine;

- kontroli placil najemnine, obrabnine in uporabnine ter kupnine iz delovnega podrocja ter

- skrbi za izterjavo zapadlih nepladanih obveznosti.

Z vidika zmanjSanja tveganj velikih, nenadnih investicijskih popravil in podaljSanje Zivljenjske dobe
nepremicnin je potrebno vzpostaviti sistem rednega investicijskega vzdrzevanja. Ves Cas pa je
potrebno pozornost nameniti ucinkovitosti upravljanja zasedenosti oziroma zmanj$anja praznih
stanovanj s kakovostnim obve$€anjem o mozZnosti ter pogojih najema tovrstnih stanovan,;.

CILJI:

1. lzvajanje analitike o razmerju med prihodki in odhodki ter po potrebi prilagajanje viSine
najemnine, upoStevaje pri¢akovane stroske poslovanja.

2. Redno zaraCunavanje najemnin ter spremljanje placil ter redno izvajanje izterjav.

3. Ukrepi za ucinkovito zasedenost najemnih stanovan;.
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5 Zakljugek

Na podlagi predstavljene Strategije ravnanja s sluzbenimi stanovanji v upravljanju Ministrstva za javno
upravo je mogoce zakljuditi, da vse aktivnosti ravnanja zasledujejo cilj gospodarnega ravnanja z
nepremi¢nim premozenjem drzave, ki ga Ministrstvo za javno upravo kot upravljavec zagotavlja
predvsem z aktivnostmi, ki zasledujejo pravno urejenost, zakonitost poslovanja, funkcionalno urejenost,
ucinkovito rabo in finanéno vzdrznost.

Pravna urejenost zajema predvsem aktivnosti za zagotovitev ustreznih pravnih podlag, ki dolocajo
upravi¢ence, pogoje, merila in kriterije za dodelitev sluzbenih stanovanj kot posebne kategorije najemnih
stanovanj. Zaradi zasledovanja kadrovskih potreb drzavnih organov je potrebno posebno pozornost
posvetiti iskanju primernih pravnih podlag, ki omogocajo upraviéencem: funkcionarjem in javnim
usluzbencem ustrezno reSitev stanovanjskega vprasanja, povezanega z opravljanjem funkcije oziroma
delovnega razmerja.

Pri dolo¢anju kadrovskih kriterijev ima svojo pomembno in odloc€ilno viogo Stanovanjska komisija Vlade
Republike Slovenije. Ta, med drugim, dokon¢no obravnava kadrovska merila in kriterije za dodeljevanje
sluzbenih stanovanj v najem.

Ministrstvo za javno upravo funkcionalno urejenost zagotavlja z nacértovanjem investicijskega
vzdrzevanja preko javnih narocil ter aktivnega sodelovanja z upravniki pri upravljanju skupnih delov
vecCstanovanjskih stavb, v katerih se nahajajo sluzbeno stanovanja. Strokovna sluzba posebno
pozornost posve€a ucinkoviti rabi in finanéni vzdrZznosti, ki jo predstavljajo aktivnosti za stalno
zasedenost sluzbenih stanovanj, prodajo trajno nepotrebnih sluzbenih stanovanj, dolocitvijo primerne
viSine najemnine. Z nakupom novih stanovanj Ministrstvo za javno upravo skrbi, da se stanovanjski fond
ohranja in pomlajuje.

Na podlagi prejetih vilog za dodelitev sluzbenih stanovanj je nedvomno mogoce ugotoviti, da je
zanimanje upravi¢encev za najem sluzbenih stanovanj veliko oziroma vije od zmoZnosti obstojetega
stanovanjskega fonda. Brez dvoma je moznost najema sluZzbenega stanovanja eden od pomembnih
dejavnikov, da se visoko kvalificiran in kompetenten kader odlo¢a za poklicno kariero v javni upravi. Pri
tem v okviru meril in kriterijev za dodelitev sluzbenih stanovanj Ministrstvo za javno upravo posebno
pozornost posveca zaposlovanju mladih kompetentnih kadrov v drZzavni organih izvrSilne veje oblasti,
saj jim z dodatnimi toCkami pri dodeljevanju sluzbenih stanovanj na razpisu za dodelitev sluzbenih
stanovanj, z najemom stanovanja za C€as trajanja delovnega razmerja, omogoca lazjo odloCitev za
zaposlitev pri drzavnih organih, za katere stanovanja dodeljuje Ministrstvo za javno upravo.

Z namenom ucinkovitega izvajanja osnovnega namena stanovanjskega fonda v upravljanju Ministrstva
za javno upravo je potrebno stanovanjski fond ohraniti ter prilagoditi glede na potrebe in
povprasSevanje po sluzbenih stanovanjih. Posebno pozornost je potrebno nameniti zagotavljanju
primernega obsega fonda, v ta namen pa zasledovati cilj pomladitve stanovanjskega fonda ter
zagotoviti gospodaren nacin in obseg investicijskega vzdrzevanja ter opremljanja sluzbenih stanovan,;.
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6 Kazalniki za spremljanje doseganja strateskih ciljev

Strateski cilj

Kazalnik

Izhodisc¢na vrednost

Vir izhodisc¢ne vrednosti

Ciljna vrednost 2035

Vir ciljne vrednosti

Pravna urejenost in

ZK urejenost posameznih

98% urejenost

Lastne evidence sektorja

100% urejenost

Lastne evidence sektorja in

opreme

posameznih delov
stavb

10% revitalizirane
pohistvene opreme

oprema

zZakonitost poslovanja | in skupnih delov stavb posameznih delov in zemljisSka knjiga posameznih in skupnih zemljiSka knjiga
stavb in 38% delov stavb
urejenost na skupnih
delih stavb
Funkcionalna Izvajanja investicijskih 50% obnovijenih Lastne evidence sektorja 100% obnovijen Lastne evidence sektorja
urejenost obnov in revitalizacija dotrajanih gradbenih stanovanjski fond ter 100%
dotrajane pohistvene elementov revitalizirana pohiStvena

prihodki

Ucinkovita raba Zasedenost sluzbenih 94% na dan Lastne evidence sektorja 98% zasedenost Lastne evidence sektorja
stanovanj 1.11.2025
Nakup 10 novih stanovanj | 0% Lastne evidence sektorja 100% Lastne evidence sektorja in
in MF-erac MF-erac
Finanéna vzdrznost Delez prihodkov pokriva 100% pokrivanje Mf-erac 100% pokrivanje odhodkov | Mf-erac
delez odhodkov odhodkov z lastnimi Z lastnimi prihodki
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7 Viri in literatura

7.1 Zakonodaja

7.2

7.3

Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o drzavni upravi (ZDU-10), Uradni list RS, §t.
18/2023 z dne 13. 2. 2023.

Zakon o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS-1),
Uradni list RS, &t. 11/18, 79/18 in 78/23 — ZORR).

Zakon o zagotavljanju pogojev za opravljanje funkcije predsednika republike (Ur. I. RS §t. 15/03
in 109/12).

ZDU-10, Uradni list RS, §t. 18/2023 z dne 13. 2. 2023.

Zakon o Vladi Republike Slovenije, Uradni list RS, §t. 24/05.

Stanovanjski zakon (Uradni list RS, §t. 18/91-1, 19/91 — popr., 13/93 — ZP-G, 9/94 — odl. US,
21/94, 29/95 — ZPDF, 23/96, 24/96 — odl. US, 44/96 — odl. US, 1/00, 1/00 — odl. US, 22/00 -
ZJS, 87/02 — SPZ, 29/03 — odl. US in 69/03 — SZ-1).

Zakon o Agenciji Republike Slovenije za plailni promet, nadziranje in informiranje (Uradni list
RS, s§t. 48/94, 18/95 — odl. US, 58/95, 18/96 — ZDavP, 87/97 — ZDavP-A, 30/02 — ZPlaP in 80/04
— ZUARLPP).

Zakon o organizaciji in delovnem podro¢&ju ministrstev (Uradni list RS, §t. 71/94, 47/97, 60/99,
30/01, 30/01 in 52/02 — ZDU-1).

Stanovanjski zakon (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, 90/21, 18/23 — ZDU-10, 77/23 — odl. US 61/24 in 57/25).

Poslovnik Vlade Republike Slovenije, Uradni list RS, &t. 43/01, 23/02 — popr., 54/03, 103/03,
114/04, 26/06, 21/07, 32/10, 73/10, 95/11, 64/12, 10/14, 164/20, 35/21, 51/21 in 114/21).
Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o drzavni upravi (ZDU-10), Uradni list RS, §t.
18/2023 z dne 13. 2. 2023.

Zakon o javnem naroCanju (Uradni list RS, $§t. 91/15, 14/18, 121/21, 10/22, 74/22 — odlI.
US, 100/22 — ZNUZSZS, 28/23, 88/23 — ZOPNN-F in 83/25 — ZOUL).

Podzakonski predpisi

Stanovanijski pravilnik §t. 020-93/2021/3 z dne 28. 6. 2021.

Uredba o zemljiSkoknjizni izvedbi prenosa nepremic¢nin bivSe SFRJ na Republiko Slovenijo
(Uradni list RS &t. 61/92).

Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (ReNSP15-25) &t. 805-01/15-
12/12 z dne 24. 11. 2015.

Stanovanjski pravilnik §t. 020-93/2021/3 z dne 28. 6. 2021 in sprememba z dne 10. 12. 2021.

Drugi viri

Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (ReNSP15-25), Uradni list RS,
§t. 92/15.

Anketa iz leta 2021.

Lastni viri.
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http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=1994-01-2546
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=1997-01-2507
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=1999-01-2866
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2001-01-1828
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2001-01-1831
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2002-01-2526
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2024-01-2118
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2025-01-2313
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2015-01-3570
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2018-01-0588
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2021-01-2575
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2022-01-0107
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2022-01-1705
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2022-01-2511
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2023-01-0530
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2023-01-2599
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2025-01-2953
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