L)

NEPREMICNINE CELJE otbmnlion] S0 eui
Steber vasega doma ErRepE el

Na podlagi dolo€il Stanovanjskega zakona (Ur. list RS 69/03 s spremembami, dopolnitvami in
podzakonskimi akti) in Cistopisa Akta o ustanovitvi druzbe z omejeno odgovornostjo z dne, 20.
12. 2016, je direktor druzbe Primoz Brvar, s soglasjem Nadzornega sveta druzbe
Nepremi¢nine Celje d.o.o., na seji 1. 6. 2021 sprejel

PRAVILNIK ZA DOLOCITEV PROSTO OBLIKOVANE NAJEMNINE

Uvodne dolocbe
1. ¢len

(1) Pravilnik za dolocCitev prosto oblikovane najemnine (v nadaljevanju: pravilnik) dolo¢a
izhodidCa za dolocitev viSine prosto oblikovanih najemnin ter dolocCitev vrednosti
stanovanjskih enot in parkirnih mest v lasti ali gospodarjenju druzbe.

(2) Dolocbe tega pravilnika se uporabljajo v postopkih dodeljevanja stanovanj po Pravilniku o
oddaji stanovanj, postopkih izraCuna in valorizacije preseznih povrSin, skladno z
vsakokratnim veljavnim pravilnikom, ki ureja dodeljevanje neprofitnih stanovanj v najem, v
postopkih preverjanja upraviCenosti do neprofitnega stanovanja, ko najemniki ne
izpolnjujejo pogojev za nadaljevanje neprofitnega najemnega razmerja skladno z
vsakokratno veljavno zakonodajo in vseh drugih primerih, ko je z veljavnimi predpisi
dolo¢ena prosto oblikovna najemnina.

Izhodis€éna viSina najemnine
2. Clen
(1) IzhodisS€na viSina prosto oblikovane najemnine se oblikuje tako, da znasa letna stopnja
najemnine 5,15 % ugotovljene vrednosti stanovanjske enote po tem pravilniku.
(2) IzhodiS€na najemnina za parkirno mesto v garazi se oblikuje tako, da zna$a letna stopnja
najemnine v visini najmanj 3 % nabavne vrednosti garazne enote.
(3) V primeru, da se v stanovanju nahaja pohistvo in gospodinjski aparati, se k mesecni
najemnini doda pribitek v visini 12,5 % nabavne vrednosti opreme.
Dologitev vrednosti stanovanj
3. Clen
(1) Vrednost stanovanjske enote se ugotavlja z enacbo:

VS = VIm?S x Up x KfvS x Kfs x KfL x KfD

VS - Vrednost stanovanja
V1m?S - izhodi$éna vrednost 1m? stanovanja
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Up - Uporabna korigirana povrsina stanovanja
KfvS - Vpliv velikosti stanovanja (korekcijski faktor)
Kfs - Vpliv Korekcijski faktor sobnosti (korekcijski faktor)
KfL - Vpliv lege stanovanja (korekcijski faktor)
KfD- Stavba z dvigalom (korekcijski faktor)

(2) Izhodi$¢na vrednost 1m? stanovanja je 1.220 EUR in se usklajuje v skladu s 6. ¢lenom
tega pravilnika.

(3) Uporabna povrsina stanovanja se dolodi v skladu s Pravilnikom o merilih za ugotavljanje
vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb (Uradni list RS, St. 127/04, 69/05 in 75/05).

(4) Pri ugotavljanju vrednosti stanovanja, se glede na uporabno povrsino iz prejSnjega
odstavka, upostevajo korekcijski faktorji dolo¢eni v Tabeli 1.

Tabela 1: Korekcijski faktor velikosti stanovanja

Korigirana uporabna povrsina (v m?) Korekcijski faktor
do 29,99 1,18
30 do 34,99 1,15
35 do 39,99 1,12
40 do 44,99 1,09
45 do 49,99 1,06
50 do 54,99 1,03
55 do 64,99 1

65 do 69,99 0,98
70 do74,99 0,96
75 do79,99 0,94
80 do 84,99 0,92
nad 85 0,9

(5) Pri ugotavljanju vrednosti stanovanja se uposteva vpliv sobnosti s korekcijski faktorji
dolo&enimi v Tabeli 2.

Tabela 2: Vpliv sobnosti

Sobnost? Korekcijski faktor
Garsonjera 0,98
1 soba 1
2 sobi 1,02
3in vet sob 1,04

(6) Pri ugotavljanju vrednosti stanovanja se uposteva vpliv lege stanovanja in/ali dvigala v
stavbi s korekcijskimi faktorji dolo€eni v Tabeli 3.

1 Kot soba se $teje prostor, ki ni predprostor, kuhinja, bivalni prostor s kuhinjo, WC ali kopalnica.
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Tabela 3: Vpliv lege stanovanja in dvigala

Korekcijski faktor lege stanovanja in dvigala Korekcijski faktor
lega stanovanja (kletno stanovanje? ali mansarda®) 0,98
dvigalo 1,02

(7) IzhodiS€na vrednost stanovanja se lahko zmanj$a do 15 % za stanovanja:
- v stavbah z energijskim razredom G in F, razen stavb varovanih kot kulturna dedis€ina,
-z neugodno razporeditvijo sob in
- so bila ponujena na trgu, a ni bilo povprasevanja.

(8) Izhodis¢na vrednost stanovanja se lahko poveca:
- za stanovanja v stavbah z energijskim razredom A in B,
- za stanovanja s to¢kovno vrednostjo nad 340,
- za stanovanja v stavbah zgrajenih po letu 2005 in
- v skladu z zakonodajo, ki doloCa vpliv lokacije na vrednost stanovan,;.

4. Clen

(1) Za novozgrajena stanovanja, kjer investicijska vrednost projekta presega vrednosti
skladno z dolo€ili tretjega Clena, se izhodiS¢na viSina najemnine dolo€i v viSini, ki je
doloCena z investicijskim programom.

5. Clen
Sklep o vidini najemnine sprejme direktor.
Uskladitev vrednosti stanovanj in najemnin
6. Clen

(1) IzhodiS€na vrednost stanovanj in garaznih enot po tem pravilniku ter viSina najemnine se
uskladi enkrat letno z rastjo cen Zivljenjskih potreb&¢in v preteklem letu po podatkih
Statisticnega urada Republike Slovenije. O poviSanju iz prejSnjega stavka odlo&i nadzorni
svet druzbe vsako leto najkasneje do 31. 3., uskladitev pa se uporablja od 1. 4. dalje.

(2) Izjemoma se lahko vrednost stanovanja in letna stopnja najemnine spremeni tudi zaradi
morebitne spremembe poslovne politike lastnika in razmer na trgu najemnih stanovanj, o
¢emer vsaki¢ posebej odlo€i nadzorni svet druzbe.

2 Stanovanije, ki se nahaja v kleti ali katerega del je delno vkopan
3 Mansarda je del stavbe, katere prostori se nahajajo nad zadnjim nadstropjem in neposredno pod posevno,
praviloma dvokapno streho;
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7. Clen

(1) Z dnem uveljavitve tega pravilnika preneha veljati Pravilnik o oddaji trznih stanovan;j in
stanovanj namenjenih posebnim kategorijam upravi¢encev z dne 9. 12. 2014 in Pravilnik
o spremembah in dopolnitvah pravilnika o oddaiji trznih stanovan;j in stanovanj namenjenih
posebnim kategorijam upravi¢encev z dne 27. 10. 2015.

(2) Dolocila o viSini in usklajevanju najemnin za stanovanja oddana po Pravilniku o oddaji
trznih stanovanj in stanovanj namenjenih posebnim kategorijam upravi€encev z dne 9. 12.
2014 in Pravilnik o spremembah in dopolnitvah pravilnika o oddaiji trznih stanovan;j in
stanovanj namenjenih posebnim kategorijam upraviéencev z dne 27. 10. 2015,veljajo do
izteka Casa za katerega so bile najemne pogodbe za stanovanje sklenjene. Pri podaljSanju
obstojecih najemnih pogodb se za dolocitev viSine najemnin upostevajo dolodila tega
pravilnika.

(3) Prva uskladitev viSine najemnine z rastjo cen zivljenjskih potrebs¢in v preteklem letu, po
podatkih Statisticnega urada Republike Slovenije, se po tem pravilniku opravi na podlagi
podatkov za leto 2021 v letu 2022.

8. ¢len

(1) Ta pravilnik pri¢ne veljati 1. 6. 2021.
(2) Pravilnik se objavi na spletnih straneh druzbe.

Primoz Brvar
direktor

Celje, 1. 6. 2021
St.: 017/2021-3-PB
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