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Na podlagi petnajstega odstavka 87.b ¢lena in 89. &lena Stanovanjskega zakona {Uradni list RS, 5t
69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN, 45/08 — ZVE!L, 57/08, 62/10 —~ ZUPJS, 56/11 — odl. US, 87/11,
40/12 — ZUJF, 1417 — odl. US, 27/17, 59/19, 189/20 — ZFRQ, 80/21, 18/23 — ZDU-10, 77/23 — odl. US,
61/24 in 57/25; v nadaljniem besedilu: SZ-1), 10. &lena Pravilnika o oddaji javnih najemnih stanovanj v
najem {Uradni list RS, &t. 92/25; v nadaljnjem besedilu: Pravilnik), 23. &lena Odloka o ustanovitvi
Javnega stanovanjskega sklada Mestne obtine Novo mesto (Uradni list RS, &t. 81/22, Dolenjski uradni
list, 8t. 22/2023, 5/2024, 18/2024, 3/2025 in 21/2025}, prvega odstavka 17. Clena Splodnih pogojev
poslovanja Javnega stanovanjskega sklada Mestne ob&ine Novo mesto 3t. 0141-0001/2026 z dne 23.
3. 2026 ter drugega odstavka 3. ¢lena Sklepa o stanovanjski najemnini 5t. 3523-0001/2026 z dne 27. 3.
2026 direktor Javnega stanovanjskega sklada Mestne ob&ine Novo mestc s predhodnim soglasjem
Nadzornega sveta Javnega stanovanjskega sklada Mestne ob&ine Novo mesto, danim na 1. seji dne
22.9. 2026, sprejema

SKLEP

o obra€unavanju prosto oblikovane najemnine za presezno povrsino javhega najemnega
stanovanja

1. ¢len
{predmet sklepa)

S tem sklepom se dologa nadin obratunavanja prosto oblikovane najemnine za del povisine javnega
najemnega stanovanja, ki presega povrsino, primerno glede na Stevilo ¢&lancv najemnikovega
gospodinjstva dologeno s povrsinskimi normativi v 10. &lenu Pravilnika, kadar Javni stanovanjski sklad
Mestne obcCine Novo mesto (v nadaljnjem besedilu: JSS MONM) najemniku zaradi racionalne
zasedenosti stanovanjskega fonda ponudi zamenjavo obstojeCega najemnega stanovanja za
povriinsko primerno javno najemne stanovanje, najemnik pa ponudbo neupraviéeno odkloni.

2. &len
{pogoji za zacetek obracunavanja)

(1) Prosto oblikovana najemnina za presezno povr$ino se zagne obratunavati, ¢e so kumulativno
izpolnjeni naslednji pogoji:

1. 3tevilo &lanov najemnikovega gospodinjstva je takdno, da ogrevana povrsina obstojedega javnega
najemnega stanovanja presega zgornjo mejo ustreznega povrsinskega normativa iz 10. Clena
Pravilnika za vet kot 10 odstotkov te zgornje meje;

2. JSS MONM najemniku pisno ponudi zamenjavo za razpolozljivo javno najemno stanovanje, ki je
povriinsko primerno glede na stevilo ¢lanov gospodinjstva in prednostno listo, na podlagi katere je
bilo stanovanje dodeljeno;

3. ponujeno stanovanje je ob upoStevanju bistvenih stanovanjskih potreb in izkazanih okoliSgin
najemnika ter uporabnikov primerno za zamenjavo;

4. najemnik ponudbo izrecno zavrne ali je ne sprejme v roku, dologenem v ponudbi, ki ne sme biti
krajsi od osmih dni; in

5. najemnik za odklonitev ne izkaZze upravitenega razloga.
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(2) Pred ugotovitvijo neupraviéene odklonitve JSS MONM najemniku omogoti, da se v roku najmanj
osmih dni izjavi o ponudbi in predloZi dokazila o okoliginah, zaradi katerih ponujena zamenjava zanj
ne bi bila primerna.

(3) Za neupraviteno odklonitev se Steje zavrnitev ponujenega primernega stanovanja brez izkazanih
objektivnih druZinskih, socialnih, zdravstvenih, invalidskih ali drugih primerijivih razlogov, ki bistveno
vplivajo na primernost zamenjave.

3. Elen
{presezna povrsina in izradun najemnine)

(1) Presezna povréina je razlika med ogrevano povrino javnega najemnega stanovanja, doloteno v
skladu s tretjim odstavkom 10. &lena Pravilnika, in zgornjo mejo povrdinskega normativa, ki glede na
gtevilo &lanov gospodinjstva in ustrezno prednostno listo velja za najemnika. Desetodstotno preseganje
iz 1. totke prvega odstavka 2. ¢lena tega sklepa predstavija prag za zaCetek obraunavanja in ne
zmanjsuje povrine, za katero se obraduna dopladilo.

(2) Neprofitna najemnina se za stanovanje kot celoto izraduna in obracuna v skladu s predpisi, ki urejajo
nadin in postopek izratuna neprofitne najemnine.

(3) Za presezno povrsino iz prvega odstavka tega ¢lena se poleg neprofitne najemnine obraduna
doplagilo v vi§ini razlike med prosto oblikovano najemnino na m?* in obracunsko neprofitno najemnino
na m? ogrevane povriine stanovanja.

(4) Obragunska neprofitna najemnina na m? ogrevane povrine se za hamen izratuna doplacila po tem
sklepu dologi tako, da se mese&na neprofitna najemnina za stanovanje kot celoto deli s celotno
ogrevano povrsino stanovanja.

{5) Mesetno dopladilo za preseZno povriino se izrauna po naslednji enachi:

meseéno dopladilo = preseZna povr$ina x (prosto oblikovana najemnina na m* - obratunska
neprofitna najemnina na m® ogrevane povrsine).

(6) Prosto oblikovana najemnina iz prej$njega odstavka znada 7,30 EUR/m? mesetno oziroma toliko,
koliker znasa po uskladitvah, izvedenih v skladu s prvim odstavkom 3. &lena Sklepa o stanovanjski
najemnini 8t. 3523-0001/2026 z dne 27. 3. 2026.

(7) Skupna meseéna najemnina je sestevek neprofitne najemnine za stanovanije kot celoto in doplaila
za preseZno povriino. Ce je obratunska neprofitna najemnina na m? enaka ali vi§ja od prosto oblikovane
najemnine na m*, se doplacilo ne cbracuna.

4, ¢len
{dolotitev presezne povrsine in zacetek obratunavanja)

(1) Po neupraviéeni odklonitvi ponujene zamenjave direktor JSS MONM izda individualni sklep o
dologitvi presezne povriine in visine meseéne najemnine.

{2) Z individualnim sklepom se ugofovijo in dologijo zlasti:

- &tevilo élanov najemnikovega gospodinjstva in povrdinski normativ, ki se glede na $tevilo lanov
gospodinjstva in ustrezno prednostno listo uporablia za najemnika;

- ogrevana povriina obstojeSega javnega najemnega stanovanja,

- zgornja meja ustreznega povrSinskega normativa in ugotovitev, da ogrevana povriina
stanovanja to mejo presega za ved kot 10 adstotkov;

- podatki o ponujenem povrdinsko primernem javnem najemnem stanovanju ter ugotovitev o
neupravi¢eni odklonitvi ponujene zamenjave;

- preseZna povrsina, za Katero se obracuna doplatilo;
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- mesecna neprofitna najemnina za stanovanje kot celoto in obradunska neprofitna najemnina na
m? ogrevane povrsine;

- veljavna viSina prosto oblikovane najemnine na m?

- visina meseénega doplacila za presezno povrsino in nacin njegovega izratuna;

- nova skupna vis§ina mesecne najemnine ter

(3) Individualni sklep mora vsebovati obrazloZitev primernosti ponujenega javnega najemnega
stanovanja, presojo razlogov za odklonitev zamenjave, navedbo ugotovljene presezne povrine in
preverljiv prikaz izracuna nove meseéne najemnine.

(4) Doplagilo za presezno povrdino se za¢ne obraCunavati s prvim dnem meseca, ki sledi mesecu
vrogitve individualnega sklepa iz prvega odstavka tega ¢lena.

(5) JSS MONM najemniku na podlagi individualnega sklepa predloZi aneks k najemni pogodbi zaradi
uskladitve pogodbenih dologb z ugotovljeno presezno povrSino in spremenjeno visino mesecne
najemnine. Ce najemnik aneksa ne podpise, to ne vpliva na zacetek obradunavanja doplatila,
dolo¢enega na podlagi tega sklepa in vro¢enega individualnega sklepa.

5. élen
(veljavnost in uporaba)

Ta sklep zacne veljati naslednji dan po objavi na spletni strani JSS MONM, uporablja pa se za ponudbe
Za zamenjavo, vrogene po njegovi uveljavitvi.

Direktor

mag. Bojan Raj

Objavljeno na spletni strani JSS MONM dne 25. 9. 2026.

jss-monmsi



