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Nacrt za aktivacijo praznih stanovanj v Sloveniji

lzvlecek

V Sloveniji je po podatkih SURS ve¢ kot 165.000 nenaseljenih stanovanjskih enot, pri ¢emer dodatne analize
kaZejo, da je le v najve¢jih mestih vsaj 20.000 stanovanj praznih in fizicno uporabnih. Kljub temu se vecina teh
nepremi¢nin ne uporablja za oddajo, kar je predvsem posledica pomanjkljive pravne zas¢ite najemodajalcev,
dav¢éne neurejenosti ter nezadostne kontrole nad trgom najemov stanovanjskih nepremi¢nin. Aktivacija tega
stanovanjskega potenciala predstavlja priloznost za hitro in stroskovno ucinkovito reSevanje stanovanjske
problematike brez obsezne drzavne gradnje (veliko denarja, zelo pocasna gradnja, ki traja 10 let in veg,
nestabilno financiranje (zaveze pri oborozZevanju)). Klju¢ni ukrepi vklju¢ujejo hitrejse pravne postopke za
izselitev nepla¢nikov, obvezno prijavo najemnih pogodb v petih dneh od sklenitve najema, uvedbo davka na
prazna stanovanja, znizanje davcne stopnje na oddajo ter povezavo prijavljenih prebivalis¢ z evidenco
najemov. Sistem bi omogocil tudi boljso kontrolo nad oddajami na ¢rno, ki je sedaj sploh ni, spodbudil
transparentnost in ustvaril poStene pogoje za vse udelezence. Predlagani ukrepi lahko aktivirajo verjetno
nekaj tiso¢ stanovanj letno, kar je Stevil¢no enako, kot je nacrt gradenj javnih najemnih stanovanj. Veliko bolj
striktne prijave, motivirani z nizkimi davki in visokimi kaznimi bi omogocil ob¢inam in drzavi ve¢jo
preglednost in vpliv nad razvojem najemnega trga. S tem bi zagotovili dostopnejsa stanovanja mladim,
zmanjsali pritisk na gradnjo in hkrati omejili rast cen nepremicnin.

Za razvoj Slovenije je izboljsanje demografskih projekcij osnova, znano pa je tudi, da imajo mlade druzine
otroke prej kot tudi ve¢, ¢e imajo zagotovljeno streho nad glavo.

1. Izhodisce

Slovenija se soo¢a s pomanjkanjem dostopnih najemnih stanovanj. Po¢asna gradnja novih enot (v javnem
sektorju do 1.000/leto, zasebni sektor pribl. 4.000 /leto) ne zadostuje potrebam mladih in druzin, saj si mlade
druzine najema, ko stane 1 m2 v Ljubljani okoli 4.500 EUR/m2 ne more privoi(iti. Ta sistem poleg pocasne
gradnje predstavlja velik finan¢ni pritisk na drzavo. SURS ocenjuje, da je bilo leta 2021 priblizno 165.600
stanovanj nenaseljenih. Analize porabe elektrike s strani ¢asnika Finance so pokazale, da je v najvecjih
mestnih obcinah (Ljubljana, Maribor, Celje, Koper, Kranj) vsaj 20.000 stanovanj fizicno praznih.

S programom aktivacije praznih stanovanj si ustvarjamo pogoje, da bi veliko hitreje prisli do vselitve nekaj
tiso¢ stanovanj v nekaj letih, ki jih ne bo potrebno zgraditi.

Velik problem je tudi v neprijavljenih najemih pri ¢emer ocenjujemo, da je prijavljenih samo 50-60 %
najemov.

Uradna evidenca praznih stanovan;j
Statisti¢ni urad Republike Slovenije (SURS) v okviru popisa in statisti¢nih zbirk navaja, da je stanje 1. januarja
2021 znasalo okoli 165 600 nenaseljenih stanovanjskih enot (tako pri stanovanjih kot hisah).

Neformalni indikativni podatki

Neodvisne analize, ki ocenjujejo Stevilo aktivnho neuporabljenih stanovanj (npr. preko nizke porabe elektrike
ali vode), kaZejo, da je v petih najvecjih mestnih obcinah (Ljubljana, Maribor, Celje, Kranj, Koper) skupno vec
kot 20 000 praznih stanovanj. To kaze, da - tudi ¢e uradna statistika vklju¢uje neuporabne enote - veliko
stanovanj, ki so fizitno uporabna, ostaja praznih zaradi zakonodajnih, dav¢nih in pravnih ovir.

2. Klju¢ni problemi za aktivacijo stanovanjskih nepremicnin
e Dolgotrajni postopki izselitve (1-3 leta), lastnik ni dovolj zas¢iten, ¢e ne zZeli imeti najemnika kljub
ekonomskem interesu oddaje. Ta strah se z medijskim razkrivanjem 3e povecuje in se zadrZuje na
visoki ravni, ob neodavcitvi stanovanj kot premoZenja pa ustvarja blokade dajanja stanovanjskih
nepremiénin v najem.
e Nizka dav¢na penalizacija za oddajo praznih stanovanj. Edina davka sta NUSZ in ZDO (skupaj okoli
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270 EUR letno pri 280 mrd EUR vrednem nepremi¢nem premozenju).

Neucinkovita dav¢na zakonodaja in nadzor: nepravocasna prijava najemov je velik problem, visoka
obdav¢itev za oddajanje v najem(25 %), redke kontrole, nizke kazni za sivo oddajanje.
Nepovezanost podatkovnih baz (prebivalis¢e, pogodbe, FURS), ki bi urejevale status prijav in placila
davkov.

Lastniki nimajo interesa za prijavo najema in raje pustijo stanovanje prazno (ker jih finan¢no ne
bremeni).

3. Predlagani ukrepi

Nujno je potrebno uvesti nekatere ukrepe, kar je vse skupaj pripeljalo do tocke, ko sistem pobiranja davkov
slabo deluje.

Uvedba izvensodnega reSevanja sporov iz najemnih pogodb po vzoru reSevanja potrosnikih sporov
Uvedba specializiranih sodnikov za stanovanjske spore (po regijah, omogoceno Ze po sedanji
zakonodaji).

Obvezna prijava najemne pogodbe v 5 dneh na FURS.

Uvedba davka na prazna stanovanja v visini 0,5 kratnika davka od najema.

Dolo¢itev minimalne davéno priznane najemnine po regijah.

Spodbudna obdav¢itev najemnin: znizati je potrebno osnovno obdavciteviz 15 %, po 5 letih 10 %
(minimum), sedaj je obdavcitev 25 % in 10 % normnih stroskov kar znasa 22,5 %.

Povezava prijav prebivali¢a z najemnimi pogodbami.

Kazni za neprijavljeno oddajo je potrebno povecati iz sedanjih 400 do 5.000 na od 3.000 do 30.000
EUR.

Lokalne spodbude ob¢in (npr. oprostitev NUSZ, subvencije za adaptacije).

Evidenca praznih stanovanj preko porabe elektrike/vode.

Ukinitev NUSZ (1984) in uvedba modernejsega davka na nepremicnine (kot tudi drugo premozenje).
Ukinitev davka o davkih obc¢anov (premozenjski davek, ki je izredno zapleten za izvedbo, saj izhaja iz
leta 1984).

4. Primerjalne Stevilke po regijah

Po ocenah neodvisnih analiz je v Mestni ob¢ini Ljubljana med 10.000 in 11.000 praznih stanovanj, v Mariboru
okoli 4.000, v Celju priblizno 2.000, v Kopru in Kranju vsak po okoli 1.500. Ti podatki temeljijo na porabi
elektrike pod 500 kWh/leto. Z vkljucitvijo $e manjsih obcin se potencial poveca na 100.000 praznih enot.

Za potrebe tega programa uporabimo priblizek 20.000 praznih stanovanj v vseh slovenskih mestnih ob¢inah,
ki jih zelimo aktivirati v najemno funkcijo. V mestnih ob¢inah so tudi najvecje potrebe po najemnih
stanovanjih.

5. Predlog zakonodajnih sprememb
A) Pravna varnost lastnikov in hitri postopki

Ustanovitev posebnih arbitraz za izvensodno reSevanje sporov iz najemnih razmerij (spremembe
SZ). Obvezno izvensodno redevanje kot pogoj za dopustnost tozbe, podobno kot potro3niski spori.
Specializacija sodnikov za najemne pogodbe v stanovanjskih nepremic¢ninah: (2 sodnika v LJ1, 1
sodnik v MB, CE, KP in drugih mestnih obcinah; opcija je tudi 2 sredi3¢a MB in LJ, kjer bi se reSevali ti
spori, nujna je specializacija sodnikov).

Hitre izselitve - cilje je rok 30 dni po uradni odpovedi najemne pogodbe. Za vec kot 3 letne najeme
bi bil ta rok sorazmerno daljsi, npr. 60-90 dni.

B) Sprememba Zakona o davénem postopku (ZDavP 2)

Obvezna prijava najemne pogodbe v 5 dneh na portal FURS, ki Ze ima popolno funkcionalnost.
Trenutna ureditev v 47. ¢lenu ZDavP 2 zajema prijavo davénih odtegljajev (normirani stroski, ki bi jih
ukinili, ker zapletajo sistem; v kolikor normnih stroskov ne bi bilo, bi lahko izdajali naloge za placilo
davka mesec¢no). Predlagamo dodaten ¢len, ki odreja obvezno prijavo najemnih razmerij tako za
fizi¢ne kot pravne osebe v roku 5 dni na FURS portal. Celotna prijava naj poteka v elektronski obliki.
Predlagamo ukinitev pav3$ala za normirane strodke, ki ga vsi koristijo, hkrati pa sprememba omogoca
mesecni obra¢un davka od oddajanja.

Povezava registra stalnih/zacasnih prijav prebivali3¢a z evidenco najemnih pogodb: vsak, kiima
najemno pogodbo, mora biti prijavljen na naslovu; vsak, ki je prijavljen prebivali¢e, mora imeti
najemno pogodbo ali ustrezno pravno podlago za bivanje (lastnik ali drug zakonit naslov). Ta
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usklajenost bo mo¢no onemogocila izmikanje sistemu obdavcitve najemov, ki pa z zniZzano davéno
stopnjo ni problematicen.

Q) Dav¢na politika in sankcije

e Davek na prazna stanovanja: vsaj 0,5 kratnika davka od oddaje - dovolj stimulativen, da se
stanovanje odda (Svica ima faktor 1 kar pomeni, da se stanovanje obdav¢i kot, da je zasedeno z
najemnikom). Ce bi bil davek za oddajo tega stanovanja npr. 1.500 EUR/leto bi v primeru praznega
stanovanja bil davek na prazno stanovanje 750 EUR. Zraven je potrebno pristeti $e NUSZ.

e Dolociti minimalne priznane najemnine glede na lokacijo, lahko tudi preko modelov mnozi¢nega
vrednotenja, podobno kot so to naredili na Hrvaskem (predlog: LJ 12 €/m? MB 7 €/m? KP 9 €/m?).
Cetudi je prijavljena najemnina niZja se za obra¢un davka vzame minimalna priznana najemnina.

e ZniZana obdav¢itev dolgoro¢nih najemnih razmerij: osnovni davek 15 % z letnim zniZzanjem do 10 %
po 5 letih istega najemnika (po 2 letih bi bil davek 13 %, po petih pa 10 %, niZje od tega pa ne). Iz
operativnega vidika zara¢unavanja je pomembno ukiniti zneske za vzdrzevanje stanovanja/hise.

e Mocno povisati kazni za neprijavljeno oddajo: od 3.000 do 30.000 € (Nemcija in Avstrija imata 5.000
do 50.000 EUR). Poenostavitev: Kazen za oddajo na ¢rno naj bo znesek 1 letne najemnine, za
ponovitev istega lastnika v drugem primeru (na tem ali drugem stanovanju) pa 2 - kratnik.

e Definicija »oddaje na ¢rno«: Definicije nimamo, oddajanje na ¢rno v Sloveniji definicijsko ne obstaja.
Predlog: najem, ki ni prijavljen v predpisanem roku.

e Definicija praznega stanovanja (skupaj s FURS, SURS, Ministrstvo za javno upravo; povezati je namrec
potrebno baze podatkov).

¢ Dolocitev minimalnih moznih oprostitve plaevanja tega davka: Samo v primeru, daima v njih
prijavljeno stalno ali za¢asno prebivalisce za sin/hcera in vnuk/vnukinj. Podredno: ozje druzinske
¢lane (problem: tezko preverjanje, ker baze podatkov kdo je komu bratranec, stric, necak, ni).

6. Koristi uvedbe ukrepov
e Aktivacija vec tiso¢ praznih stanovanj letno.
e Prvarealna evidenca stanja najemnega trga.
e  Ustavitev rasti najemnin in ve¢ja dostopnost za mlade.
e Zmanjsanje potrebe po novi gradnji in zas¢ita kmetijskih zemljis¢.
e Vedja transparentnost, manj korupcije.
e Znizanje pritiska na Sole in integracijske storitve zaradi manj uvoza delovnessile.
e Dav¢ni sistem postane pravi¢nejsi, z ve¢jim Stevilom zavezancev ob nizjih stopnjah.

7.Sklep

Slovenija ima Ze danes fizi¢no dovolj stanovanj, ki so prazna, zato bi ob pravilnih ukrepih resili pomemben del
teZave vezanih na vzpostavitev obseZnejSega najemnega stanovanjskega trga. Uvesti je potrebno tako nizek
davek, da nih¢e ne bi mogel reci, da je previsok. Predlagani model temelji na realnih podatkih, u¢inkovitih
spodbudah in vegji pravni varnosti obeh strani. Kombinacija drzavnih in ob¢inskih pristopov lahko ze v nekaj
letih ustvari bolj dostopen, preglednejsi in pravi¢nejsi najemni trg, ki koristi vsem — lastnikom, najemnikom in
javnim financam.

mag. Marko Novak
predsednik
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