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POSLANSTVO

Racunsko sodis¢e pravocasno in objektivno obve$éa javnosti o pomembnih razkritjih
poslovanja drzavnih organov in drugih uporabnikov javnih sredstev ter svetuje, kako naj
drzavni organi in drugi uporabniki javnih sredstev izboljSajo svoje poslovanje.
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Povzetek

Racunsko sodiSce je revidiralo ucinkovitost Vlade Republike Slovenije (v nadaljevanju: vlada),
Ministrstva za okolje in prostor (v nadaljevanju: ministrstvo) in Stanovanjskega sklada
Republike Slovenije (v nadaljevanju: SSRS) pri izvajanju Resolucije o nacionalnem stanovanjskem
programu 2015-2025 (ReNSP15-25) v obdobju od 1. 1. 2015 do 30. 6. 2021.

Cilj revizije je bil izrek mnenja o uc¢inkovitosti izvajanja stanovanjske politike.

Racunsko sodiSce je ugotovilo, da izvajanje stanovanjske politike v obdobju od 1.1.2015
do 30. 6. 2021 ni bilo ucinkovito.

Vlada in ministrstvo nista pripravila in sprejela vseh podlag za ucinkovito izvajanje
stanovanjske politike. Racunsko sodisce je ugotovilo, da evidenca javnih najemnih stanovanij, ki bi
predstavljala podlago za nacrtovanje gradenj novih javnih najemnih stanovanj, ni bila vzpostavljena,
poleg tega pa ministrstvo ni izvedlo aktivnosti, ki bi omogocile vzpostavitev evidence praznih
stanovanj in evidence nelegalnih gradenj, ter ni izvedlo aktivnosti, ki bi po 1.1.2018 ohranile
obveznost porocanja tudi za najemne posle, krajSe od 6 mesecev, in omogocile vzpostavitev popolne
evidence najemnih poslov s stanovanjskimi nepremi¢ninami. Ker evidenca praznih stanovanj ni bila
vzpostavljena, evidenca najemnih poslov pa ni popolna, namen ReNSP15-25, da se z ureditvijo teh
evidenc vzpostavi podlaga za finan¢ne obremenitve za lastnike nenaseljenih stanovanj in sankcije za
lastnike stanovanj, ki ta oddajajo nelegalno, ni dosezen.

Vlada Sveta za stanovanjsko politiko kot glavnega telesa za sprejemanje odlocitev za izvajanje
zastavljenih dolgoroc¢nih ciljev na stanovanjskem podrocju ni ustanovila. Poleg tega pa ministrstvo
ni zagotovilo delovanja Stanovanjskega sveta, ki bi spremljal izvajanje ReNSP15-25.

Vlada in ministrstvo nista pripravila in sprejela vseh predlogov predpisov, njihovih sprememb ali
dopolnitev. Ministrstvo je predloga Zakona o urejanju prostora in Gradbenega zakona pripravilo
4 oziroma 5 let po rokih, ki so bili nac¢rtovani v ReNSP15-25. Ministrstvo je osnutek novega
Stanovanjskega zakona pripravljalo od leta 2017 do leta 2020, priprava pa se ni zakljucila, ker je bila
v letu 2020 sprejeta odlocitev o pripravi sprememb Stanovanjskega zakona, ta pa ne vsebuje vseh
v ReNSP15-25 predvidenih sprememb.

Sredstva za izvedbo nacionalnega stanovanjskega programa je dolZna zagotoviti drzava. Ceprav
ReNSP15-25 ne vsebuje finan¢nega nacrta, ki bi natan¢neje dolo¢il vire ter viSino potrebnih sredstev



Izvajanje stanovanjske politike | Povzetek

za izvedbo posameznih nacrtovanih programov, tovrstnega financnega nacrta po sprejetju ReNSP15-25
ni oblikovalo niti ministrstvo. Poleg tega ministrstvo ni pristopilo k pripravi resitev za vzpostavitev
sistemskega vira financiranja ReNSP15-25, k temu pa ga ni pozvala niti vlada. Hkrati vlada glede
uvedbe davka na nepremicnine ni delovala na nacin, predviden v ReNSP15-25, v letu 2020 pa je
odlocila, da ga ne bo uvedla. Racunsko sodisce je ugotovilo, da SSRS projekte iz ReNSP15-25 financira
z lastnimi viri in zadolZevanjem.

Aktivnosti za prenovo Strategije prostorskega razvoja Republike Slovenije so se na ministrstvu zacele
in v predlog nove Strategije prostorskega razvoja Republike Slovenije je ministrstvo vkljucilo
podrocje stanovanj, vendar prenova strategije v obdobju, na katero se nanasSa revizija, Se ni
zakljucena.

Pri izvajanju projektov, ki so predvideni v ReNSP15-25, vlada in ministrstvo nista bila
ucinkovita, SSRS pa je bil delno ucinkovit. Projekti so se izvajali v okviru ukrepov: Uresnicevanje
vecje varnosti najemnih razmerij, Nova najemninska politika, Shema za mlade in Zagotovitev pogojev
za energetsko prenovo stanovanjskega fonda.

Pri preveritvi izvajanja ukrepov je ra¢unsko sodiS¢e med drugim ugotovilo, da je bila javna sluzba za
najemnisko upravljanje uveljavljena 19. 6. 2021 na podlagi Zakona o spremembah in dopolnitvah
Stanovanjskega zakona (SZ-1E) in se je na SSRS pricela izvajati 1. 1. 2022, ¢eprav je bilo v ReNSP15-25
predvideno, da bo vzpostavljena v letu 2016.

Subvencije najemnin v obdobju, na katero se nanasa revizija, izplacujejo obcine. Sredstva za izplacilo
subvencij drzava povrne obc¢inam iz proracuna ministrstva kot del stanovanjske politike in ne iz
proracuna Ministrstva za delo, druZino, socialne zadeve in enake mozZnosti, ki je pristojno za izvajanje
socialne politike. Ce bi sredstva za subvencijo najemnine izplacevalo Ministrstvo za delo, druZino,
socialne zadeve in enake moznosti in bi ta pravica bila del socialne politike, bi bila po mnenju
racunskega sodiSc¢a zagotovljena vecja transparentnost pri spremljanju socialnih transferjev. Sprejeti
Zakon o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona (SZ-1E) ni odpravil neprofitnega
najema in subvencij najemnin ter ni uvedel stro§kovne najemnine in stanovanjskega dodatka.

Racunsko sodisce je ugotovilo, da je SSRS pripravljal porocila o izvajanju stanovanjske
politike, kljub temu pa spremljanje izvajanja stanovanjske politike in ugotavljanje doseganja
ciljev ni bilo u¢inkovito, saj vlada in ministrstvo teh nalog nista izvedla u¢inkovito. SSRS je
ministrstvu redno posiljal letna in polletna porocila, v katerih so bili predstavljeni opisi opravljenega
dela in aktivnosti SSRS, vendar ministrstvo, razen od SSRS, od drugih nosilcev aktivnosti ni zbiralo
podatkov, potrebnih za ucinkovito spremljanje stanja na stanovanjskem podroc¢ju. Ministrstvo je
vladi letno porocalo le o izvedenih aktivnostih SSRS in ministrstva, letne informacije za vlado
o izvajanju ReNSP15-25 pa ne vsebujejo podatkov o izvedenih aktivnostih drugih nosilcev ReNSP15-25.

V ReNSP15-25 je nacrtovano, da bo v Republiki Sloveniji do leta 2025 na razpolago 33.000 najemnih
stanovanj v javni lasti (stanovanja SSRS, ob¢in in ob¢inskih stanovanjskih skladov). Uresnicevanje
doseganja tega cilja mocno zaostaja in ga bo po oceni racunskega sodisca tezko doseci. Na podlagi
pridobljenih podatkov je racunsko sodisce ugotovilo, da se je v obdobju od leta 2011 do 30. 6. 2021,
torej v 10 letih in pol, ocenjeno Stevilo najemnih stanovanj v javni lasti povecalo zgolj za 2.748. Ob
koncu obdobja, na katero se nanasa revizija, pa je bilo na razpolago 24.263 teh stanovanj. Ob
upostevanju povprecne vrednosti novega stanovanja bi bilo po oceni racunskega sodisca za
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8.737 manjkajocih stanovanj treba zagotoviti 1.092.125.000 EUR finan¢nih sredstev - ob predpostavki,
dabodo vsa stanovanja pridobljena z izgradnjo in ne v okviru javne sluzbe za najemnisko upravljanje.

Vlada v obdobju, na katero se nanaSa revizija, ni sprejela novega akcijskega nacérta za obdobje
po letu 2020, saj ga ministrstvo ni pripravilo, poleg tega pa vlada ministrstva ni pozvala k pripravi
analize podatkov, na podlagi katere bi ministrstvo pripravilo nov akcijski nacrt za obdobje
po letu 2020, kot dolo¢a ReNSP15-25.

Racunsko sodisce je od vlade in ministrstva zahtevalo predloZitev odzivnega porocila in jima
podalo priporocila za izboljSanje poslovanja.
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1. Uvod

Revizijo uc¢inkovitosti Vlade Republike Slovenije, Ministrstva za okolje in prostor in Stanovanjskega
sklada Republike Slovenije pri izvajanju stanovanjske politike v obdobju od 1. 1. 2015 do 30. 6. 2021
smo izvedli na podlagi Zakona o racunskem sodi$¢u! (v nadaljevanju: ZRacS-1) in Poslovnika
Racunskega sodisc¢a Republike Slovenije2. Sklep o izvedbi revizije3 je bil izdan 27. 5. 2021.

NasSa pristojnost je na podlagi izvedene revizije podati opisno mnenje o ucinkovitosti vlade,
ministrstva in SSRS pri izvajanju stanovanjske politike v obdobju od 1. 1. 2015 do 30. 6. 2021.

Revizijo smo nacrtovali in izvedli v skladu z mednarodnimi revizijskimi standardi, ki jih doloca
Napotilo za izvajanje revizij4, tako da smo pridobili zadostna in ustrezna zagotovila za izrek mnenja.

Opredelitev revizije

Revizija je bila opredeljena kot revizija smotrnosti poslovanja. Cilj revizije je izrek mnenja
o ucinkovitosti vlade, ministrstva in SSRS pri izvajanju stanovanjske politike v obdobju od 1. 1. 2015
do 30.6.2021.

Predmet revizije so aktivnosti vlade, ministrstva in SSRS v zvezi s pripravo in sprejetjem podlag za
izvajanje Resolucije o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-20255 (v nadaljevanju:
ReNSP15-25), izvajanjem projektov, ki so predvideni v ReNSP15-25, in spremljanjem izvajanja
ReNSP15-25 ter ugotavljanjem doseganja ciljev, povezanih s podrocjem revizije, v okviru pristojnosti
posameznega revidiranca, kot so navedene v toc¢ki 1.2.

Revizija se nanasa na obdobje od 1. 1. 2015 do 30. 6. 2021.

Da bi lahko izrekli mnenje o ucinkovitosti poslovanja vlade, ministrstva in SSRS, smo si zastavili
glavno revizijsko vprasanje, ali so bili vlada, ministrstvo in SSRS ucinkoviti pri izvajanju
stanovanjske politike.

Odgovor na glavno revizijsko vpraSanje smo pridobili z odgovori na naslednja podvprasanja:

e  alistavlada in ministrstvo pripravila in sprejela podlage za izvajanje ReNSP15-25;
e alisovlada, ministrstvo in SSRS ucinkovito izvajali projekte, ki so predvideni v ReNSP15-25;

e alisovlada, ministrstvo in SSRS spremljali izvajanje ReNSP15-25 in ugotavljali doseganje ciljev.

1 Uradni list RS, $t. 11/01 in 109/12.
2 Uradni list RS, $t. 91/01.

3 St. 320-4/2021/7.

4 Uradni list RS, §t. 43/13.

5 Uradni list RS, $t. 92/15.
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Sodila za presojo ucinkovitosti so predstavljena v tockah 2.1, 2.2 in 2.3. Poslovanje vlade, ministrstva
in SSRS pri izvajanju stanovanjske politike smo ocenili kot u¢inkovito, ¢e je bilo njihovo poslovanje
v preteZnem delu skladno s sodili za presojo ucinkovitosti. Poslovanje smo ocenili kot neucinkovito,
¢e njihovo poslovanje v preteznem delu ni bilo skladno s sodili za presojo u¢inkovitosti. V ostalih
primerih je bilo poslovanje ocenjeno kot delno u¢inkovito.

1.1 Predstavitev revidirancev

1.1.1  Vlada Republike Slovenije

V skladu z Zakonom o Vladi Republike Slovenijeé (v nadaljevanju: ZVRS) je vlada organ izvrsilne
(v nadaljevanju: ustava), zakoni in drugimi sploSnimi akti DrZavnega zbora Republike Slovenije
(v nadaljevanju: drzavni zbor) vlada doloca, usmerja in usklajuje izvajanje politike drzave. Za ta
namen izdaja predpise in sprejema druge pravne, politicne, ekonomske, financne, organizacijske in
druge ukrepe, ki so potrebni za zagotovitev razvoja drzave in za urejenost razmer na vseh podroc¢jih
iz pristojnosti drzave.

Vlado smo dolocili za revidiranca, ker je bila v obdobju, na katero se nanasa revizija, odgovorna za
sprejemanje odlocitev, vezanih na izvajanje ReNSP15-25, in se je zavezala k u¢inkovitemu izvajanju
ReNSP15-25. Vlada je 10.9. 2015 dolocila besedilo predloga ReNSP15-25, ki jo je sprejel drzavni
zbor.

Stanovanjska politika zahteva podporo celotne vlade in odgovornost vseh resorjev ter ravni za
izvrSevanje sprejetih ukrepov. V. ReNSP15-25 je doloceno, da bo vlada vzpostavila Svet za
stanovanjsko politiko, ki bo glavno telo za sprejemanje odloCitev za izvajanje in zagotavljanje
medresorskega sodelovanja (vanj naj bi bili vkljuCeni vsi relevantni resorji ter predstavniki
strokovne in lai¢ne javnosti) ter bo potrjeval program dela (poslovni nacrt) SSRS. Na podlagi
ReNSP15-25 mora vlada sprejeti vmesno in kon¢no porocilo o uc¢inkovitosti izvedenih ukrepov iz
ReNSP15-25.

Pristojnost vlade na stanovanjskem podrocju ureja tudi Stanovanjski zakon8 (v nadaljevanju: SZ-1),
na podlagi katerega vlada dolocCi podrobnejsi nacin in postopek za izracun neprofitnih najemnin,
postopnost pri njihovi uveljavitvi ter merila in postopek za subvencioniranje najemnine.

Za delo vlade kot kolegijskega organa so v skladu z ZVRS skupno odgovorni vsi ministri, predsednik
vlade pa vodi in usmerja delo vlade, skrbi za enotnost politi¢ne in upravne usmeritve vlade, usklajuje

6 Uradni list RS, §t. 24/05 - uradno precisc¢eno besedilo, 109/08, 38/10 - ZUKN, 8/12,21/13,47/13 - ZDU-1G, 65/14
in 55/17.

7 Uradni list RS, $t. 33/91-1, 42/97 - UZS68, 66/00 - UZ80, 24/03 - UZ3a, 47, 68, 69/04 - UZ14, 69/04 - UZ43,
69/04 - UZ50, 68/06 - UZ121,140,143, 47/13 - UZ148, 47/13 - UZ90,97,99, 75/16 - UZ70a in 92/21 - UZ62a.

8 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,
62/10 - ZUPJS, 40/11 - ZUPJS-A, 40/12 - ZUJF, 14/17 - odl. US, 27/17,59/19, 189/20 - ZFRO in 90/21.

10
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delo ministrov in predstavlja vlado. V obdobju, na katero se nanasa revizija, in med izvajanjem
revizije so vlado vodili predsedniki vlade:

e  dr. Miroslav Cerardo 13.9. 2018;

e  Marjan Sarec 0od 13.9.2018 do 13. 3.2020;
e [vanjJansaod 13.3.2020do 1.6.2022;

e dr. Robert Golob od 1. 6. 2022.

1.1.2 Ministrstvo za okolje in prostor

Ministrstvo v skladu z Zakonom o drZavni upravi® (v nadaljevanju: ZDU-1) opravlja naloge na
stanovanjskem podrocju. Sektor za stanovanja na ministrstvu je pristojen za spremljanje stanja in za
razvoj ter pripravo resitev na podrocju stanovanj, nepremicninskega posredovanja in poslovnih
stavb. Na podlagi SZ-1 izvaja registracijo neprofitnih stanovanjskih organizaciji® (v nadaljevanju:
NSO) in o tem vodi register ter sprejema akte, s katerimi podrobneje ureja podrocje dodeljevanja
neprofitnih stanovanj v najem, dolocCitev vrednosti stanovanj, za katera se zaracunava neprofitna
najemnina, podrobnejSe pogoje za dolocitev statusa NSO!1, nacin poslovanja in nadzor nad
delovanjem NSO.12

Ministrstvo smo dolocili za revidiranca, ker ReNSP15-25 doloca, da je nosilec izvajanja ReNSP15-25
in na njeni podlagi izvaja naslednje naloge:

oblikuje in vodi stanovanjsko politiko;

e vodi prostorsko politiko (zemljiska politika, urbana prenova, usmeritev za lokalne prostorske
akte);

e pripravlja podro¢no zakonodajo in nudi administrativno podporo Svetu za stanovanjsko
politiko;

9 Uradni list RS, $t. 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 in 189/21.

10 Drugi odstavek 151. ¢lena ZS-1 dolo¢a, da zaradi zagotavljanja javnega interesa pridobi pravna oseba status NSO
z vpisom v register NSO. V register se lahko vpiSe pravna oseba, ki je ustanovljena kot gospodarska druzba, katere
dejavnost je pridobivanje, upravljanje, oddajanje in prodaja stanovanj. Za vpis v register mora gospodarska druzba
predloziti statut druzbe in izjavo, da ministrstvu dovoljuje pregled poslovanja z vidika spoStovanja s tem zakonom in
pravilnikom predpisanih pogojev.

11 Na podlagi Pravilnika o posebnih pogojih delovanja neprofitnih stanovanjskih organizacij (Uradni list RS, $t. 64/93 in
69/03 - SZ-1) je NSO pravna oseba, ki upravlja bodisi lasten fond neprofitnih stanovanj bodisi fond stanovanj, ki jih
poseduje ali z njimi kako drugace razpolaga oziroma bo razpolagala v imenu lastnikov (neprofitnih najemnih stanovanj
ali lastnih stanovanj) in za svoj rac¢un na podlagi posebne pogodbe, sklenjene najmanj za dobo 50 let, in na enak nacin
razpolaga z zazidanim ali nezazidanim stavbnim zemlji$¢em za stanovanjske namene.

12 SZ-1 dolo¢a tudi druge pristojnosti ministrstva, ki se nanasajo na druga podro¢ja, ki jih mora podrobneje urediti s
podzakonskim predpisom, kot so oznacevanje stanovanj in stanovanjskih enot, normativi in pogoji za oskrbovana
stanovanja v ve¢stanovanjskih stavbah, posli upravljanja in pooblastila upravnika, navodilo o izdelavi porocila o
upravnikovem delu.
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e izvaja koordinacijo drugih resorjev za izvajanje ukrepov na stanovanjskem podrocju, kot so
resorji za socialne zadeve, javne finance, davtno politiko, gospodarski razvoj, energetiko,
prostor in drugo;

e vodi spremljanje uspeSnosti izvajanja ReNSP15-25 na podlagi podatkov, ki mu jih letno
zagotavljajo nosilci posameznih aktivnosti;

e  pripravi letno in vmesno porocilo (po koncu polovice obdobja, na katero se nanasa sprejeta
ReNSP15-25) ter kon¢no porocilo o izvajanju ReNSP15-25.

Ministrstvo je nosilec aktivnosti, ki so v ReNSP15-25 nacrtovane v okviru projektov (vec o tem v tocki 2).

Ministrstvo je usmerjalo in koordiniralo izvajanje ReNSP15-25 v medresorskih skupinah za izvedbo
posameznih aktivnosti v okviru projekta Vecja dostopnost do stanovanja za ranljivejSe skupine
prebivalstva.

Odgovorne osebe ministrstva v obdobju, na katero se nanasa revizija, in med izvajanjem revizije so:

e Irena Majcen od 18.9.2014 do 13.9.2018;

e  Jure Leben od 13.9.2018 do 20. 3. 2019, do 27. 3. 2019 opravljal tekocCe posle;
e  Simon Zajc od 27.3.2019 do 13. 3. 2020;

¢  mag. Andrej Vizjak od 13. 3. 2020 do 1. 6. 2022;

e  Uro$ BreZan od 1. 6. 2022.

1.1.3  Stanovanjski sklad Republike Slovenije

SSRS je bil ustanovljen leta 1991. Pogoje njegovega poslovanja na podlagi Zakona o javnih skladih13
(v nadaljevanju: Z]JS-1) dolo¢a Akt o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Republike Slovenije kot
javnega skladat4. SSRS je na podlagi SZ-1 javni finan¢ni in nepremicninski sklad, ustanovljen za
financiranje in izvajanje nacionalnega stanovanjskega programa, spodbujanje stanovanjske gradnje,
prenove in vzdrZevanja stanovanj in stanovanjskih stavb?1s, in je pristojen, da:

e daje dolgorocna posojila z ugodno obrestno mero fizicnim in pravnim osebam za pridobivanje
neprofitnih najemnih stanovanj;

e daje dolgoro¢na posojila z ugodno obrestno mero fizicnim osebam za pridobivanje lastnih
stanovanj in stanovanjskih stavb z nakupom, gradnjo ali za vzdrZevanje in rekonstrukcijo
stanovanj in stanovanjskih stavb;

e investira v gradnjo stanovanj in stavbna zemljisca;
e daje pomoc pri odplacevanju posojil;

®  posluje z nepremicninami z namenom zagotavljanja javnega interesa;

13 Uradnilist RS, &. 77/08, 8/10 - ZSKZ-B in 61/20 - ZDLGPE.
14 UradnilistRS, . 6/11, 60/17, 17/18, 4/19 in 31/21.
15 146, &len SZ-1.
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e zagotavlja financne spodbude za dolgoroc¢no stanovanjsko varcevanje, zlasti v obliki premij za
hranilne vloge fizi¢nih oseb;

e spodbuja razlicne oblike zagotavljanja lastnih in najemnih stanovanj: z rentnim odkupom
stanovanj in njihovim oddajanjem v najem, s prodajo stanovanj na c¢asovni zakup (lizing),
s sovlaganjem z javnimi ali zasebnimi investitorji in podobno;

®  izvajajavni najem stanovanj;

e  opravlja druge zakonske naloge in naloge za izvajanje nacionalnega stanovanjskega programa.

SSRS smo dolocili za revidiranca, ker ReNSP15-25 doloca, da je njen glavni izvajalec, ki izvaja
aktivnosti v okviru projektov.

Za sprejem politike SSRS je na podlagi druge alineje 13. ¢lena ZJS-1 pristojen ustanovitelj, v tem
primeru vlada, ki na podlagi drugega odstavka 4. ¢lena Akta o ustanovitvi Stanovanjskega sklada
Republike Slovenije kot javnega sklada izvrSuje pravice in dolZnosti ustanovitelja SSRS. V letu 2016
je SSRS na podlagi usmeritev iz ReNSP15-25 pripravil Poslovno politiko 2017-202016
(v nadaljevanju: Poslovna politika SSRS 17-20) ter s tem spremenil svoje delovanje iz pridobitelja
stanovanj, namenjenih prodaji fizicnim osebam, v vlogo pridobitelja in graditelja najemnih stanovanj
za povecanje obsega javnega najemnega fonda. V letu 2020 je SSRS pripravil Poslovno politiko
Stanovanjskega sklada RS 2021-202517 (v nadaljevanju: Poslovna politika SSRS 21-25). V obdobiju,
na katero se nanasa revizija, je vlada sprejela 4 poslovne in finan¢ne nacrte SSRS (v nadaljevanju PFN
SSRS).18

SSRS na podlagi ReNSP15-25 ministrstvu letno poroca o izvajanju aktivnosti, ki so zanj predvidene
v ReNSP15-25.

SSRS je aktivno sodeloval v vseh medresorskih skupinah za izvedbo posameznih aktivnosti v okviru
projekta Vecdja dostopnost do stanovanja za ranljivejSe skupine prebivalstva.

SSRS je objavil 3 javne razpise za mlade, stare od 18 do 29 let, ki prvi¢ reSujejo stanovanjsko
vprasanje, in za potrebe skupinskega najema za mlade. Projektu se je pridruzila tudi Obcina Idrija.
SSRS je prav tako aktivno sodeloval pri izvedbi podpore in pomoci druzinam, ki so bile prisiljeno
izseljene, ter pri podpori in pomoci socialno najSibkejSim drzavljanom na obmocju Republike Slovenije.

16 Sklep vlade, §t. 47602-18/2016/3 z dne 22. 9. 2016), [URL: https://ssrs.si/wp-
content/uploads/2017/10/Poslovna_politika_2017-_2020-2.pdf-2.pdf], 31. 1. 2022.

17 Sklep vlade, §t. 47602-2/2021/3 z dne 11. 3. 2021,
[URL: http://84.39.218.201/MANDAT20/VLADNAGRADIVA.NSF/18a6b9887c33a0bdc12570e50034eb54/bfba95c70
a4ac6a9c1258687004c54al/$FILE/POTR_03-_Poslovna_politika_2021-2025_27-1-2021_za_NS_S.pdf], 31. 1. 2022.

18 Vlada je sprejela PFN SSRS za leti 2015 in 2016 dne 28. 5. 2015 (3t. 47602-3/2015/10; soglasje Nadzornega sveta SSRS
na 15. redni seji z dne 22. 12 2014), PFN SSRS za leti 2017 in 2018 dne 20. 12. 2016 (8t. 47602-25/2016/6; soglasje
Nadzornega sveta SSRS na 31. redni seji z dne 26. 10. 2016 in 31. korespondenc¢ni seji od 16. do 19. 12. 2016), PFN
SSRS za leti 2019 in 2020 dne 22. 5.2018 (5t. 47602-15/2018/4; soglasje Nadzornega sveta SSRS na 42. redni seji
z dne 9. 3. 2018) in PFN SSRS za leti 2021 in 2022 dne 1. 6. 2021 ($t. 47602-9/2021/6; soglasje Nadzornega sveta SSRS
na 77.redni seji z dne 31. 2. 2021 in 78. korespondenc¢ni seji z dne 21. 4. 2021). SSRS mora tudi na podlagi vsakoletnih
zakonov o izvrSevanju proracuna kot posredni uporabnik proracuna letno posredovati pristojnemu ministrstvu
finan¢ni nacrt in program dela in polletno in letno porocati o njunem izvajanju.
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Odgovorni osebi SSRS v obdobju, na katero se nanasa revizija, in med izvajanjem revizije sta:

e dr. Ziga Andoljsek, direktor, od 17.5.2012 do 30. 6. 2015%9;

®  mag. Crtomir Remec, direktor, od 1. 7. 2015 dalje?0.

1.2 Drugi delezniki, ki prispevajo k uresni¢evanju
stanovanjske politike

V izvajanje ukrepov stanovanjske politike so poleg revidirancev vkljuCeni tudi drugi nosilci
aktivnosti, kot so Ministrstvo za delo, druzino, socialne zadeve in enake moZnosti2! (v nadaljevanju:
MDDSZ), Ministrstvo za finance (v nadaljevanju: MF), Finan¢na uprava Republike Slovenije
(v nadaljevanju: FURS), Nepremicninski sklad P1Z, d.o.o. (v nadaljevanju: NS PIZ), Geodetska uprava
Republike Slovenije (v nadaljevanju: GURS) in Eko sklad, j.s. (v nadaljevanju: Eko sklad) na nacionalni
ravni ter lokalne skupnosti in stanovanjski skladi na lokalni ravni. Predvidene aktivnosti za akterje
so dolocene v akcijskem nacrtu, ki je priloga 1 ReNSP15-25. Poleg nastetih imajo na tem podrocju
pomembno vlogo tudi NSO. Podporo pri izvajanju ukrepov na lokalni ravni predstavljajo tudi razne
nevladne organizacije, ki se ukvarjajo predvsem s stanovanjskim vprasanjem najbolj ogrozenih
skupin prebivalstva in osveSc¢ajo o razli¢nih alternativnih moznostih reSevanja stanovanjskega
vpraSanja (na primer stanovanjske zadruge) in pomenu spreminjanja bivalnih navad za vecjo
kakovost bivanja (dnevni centri, medgeneracijski centri, energetske pisarne). Nevladne organizacije
in NSO so sodelovale tudi v okviru delovnih skupin, ki so bile oblikovane za izvajanje posameznih
projektov iz ReNSP15-25.

1.3 Podrogcje revizije

1.3.1 Stanovanjska pravica in stanovanjska problematika

Ustava v poglavju o gospodarskih in socialnih razmerjih vsebuje dolo¢bo??, ki doloc¢a, da drzava
ustvarja moznosti, da si drZavljani lahko pridobijo primerno stanovanje, ustava pa ne jamci
stanovanjske pravice kot ene od ¢lovekovih pravic. Stanovanje ima kot posebna socialna dobrina
vvsaki druzbi poseben pomen. Je pomemben element socialne varnosti in dostojanstva

19 Dne 22. 1. 2015 je Nadzornemu svetu SSRS podal odstopno izjavo z mesta direktorja. Vlada je 21. 5. 2015 izdala
odlo¢bo, s katero je dr. Ziga Andolj$ka z dne 30. 6. 2015 razresila z mesta direktorja SSRS.

20 Vlada je 21.5. 2015 izdala odlo¢bo, s katero ga je imenovala na mesto direktorja za obdobje od 1. 7. 2015 do najdlje
30. 6.2019. Dne 30.5.2019 ga je vlada s sklepom imenovala za direktorja za obdobje od 1. 7. 2019 do 30. 6. 2023.

21 Doloca socialne standarde na podrod&ju stanovanj, izvaja mehanizem dodeljevanja stanovanjskega dodatka, izvaja
socialne programe, vezane na stanovanjsko oskrbo, in doloca potrebe po stanovanjih za ranljive skupine.

22 78. ¢len ustave.
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posameznika, ki sta temelj vseh ¢lovekovih pravic. Evropska socialna listina23, ki zavezuje drzave
pogodbenice - ¢lanice Sveta Evrope, med pravicami navaja, da ima vsakdo pravico do nastanitve.24

Stanovanjske razmere na Stevilne nacine vplivajo na kakovost zZivljenja ljudi: zagotavljajo zatocisce,
varnost, zasebnost ter prostor za sprostitev, ucenje, delo in Zivljenje. Stanovanje je povezano tudi
z lokalnim okoljem, in sicer v smislu lahkega dostopa do varstva otrok, izobrazevalnih ustanov,
zaposlitve, moZnosti za rekreacijo, trgovin, javnih storitev in podobno. Financiranje nakupa ali
najema stanovanja je pomembno vprasanje za Stevilna gospodinjstva, ki je pogosto povezano
s kakovostjo stanovanja. Evropska unija na tem podroc¢ju nima posebnih pristojnosti, temvec so za to
podrocje pristojne nacionalne vlade, ki oblikujejo svojo stanovanjsko politiko. Drzave clanice
Evropske unije se spopadajo s podobnimi izzivi, na primer: kako obnoviti stanovanjski fond, kako
pomagati mladim in ranljivejSim skupinam pri vstopanju na stanovanjski trg ter kako spodbujati
energijsko u¢inkovitost med lastniki stanovanj. Vprasanja o socialnih stanovanjih, brezdomstvu ali
vklju€evanju so pomembna v okviru agende Evropske unije o socialni politiki. Listina Evropske unije
o temeljnih pravicah?s doloca, da "v boju proti socialni izkljucenosti in revscini Unija priznava in
spostuje pravico do socialne pomoci in pomoci pri pridobitvi stanovanj, ki naj zagotovita dostojno
Zivljenje vsem, ki nimajo zadostnih sredstev, v skladu s pravili, ki jih dolo¢ajo pravo Unije ter
nacionalne zakonodaje in obicaji".

Pri boju proti revs¢ini in socialni izkljuCenosti imajo v Evropi pomembno mesto tudi revne
stanovanjske soseske, v katerih je mogocCe najti koncentracijo slabih stanovanjskih razmer in
ranljivega prebivalstva, ki je socialno in prostorsko odrezano od glavnine. Primerno stanovanje sodi
med zmoznosti, ki Zivljenje naredijo polno ¢lovesko. Primerno stanovanje je pogoj za ¢lovekovo
samospostovanje, dostojanstvo in druzbeni ugled.26

Organizirana stanovanjska gradnja je preplet razlicnih pristopov k reSevanju stanovanjske krize.
Ekonomske, druzbene, vojne in politicne razmere v 20. stoletju so stanovanjske razmere zaostrovale,
obenem pa so tudi razvijale Stevilne velikopotezne resitve stanovanjskega problema za dinamic¢no,
hitro spreminjajocCo se druzbo. Stanovanjska kriza je morda res kontinuirana in kroni¢na, vendar to
ne pomeni, da je bila vedno enako zaostrena. Na vprasSanje, kaj je sodobno, zdravo, ekonomicno,
okolju prijazno, velikodusno in prilagodljivo stanovanje, moramo danes iskati nove odgovore. Pri
njihovem iskanju se lahko naslonimo na Stevilne realizirane vzore, pa tudi na kriticno analizo
spregledanih priloZnosti. V preteklih sto letih so na obmocju danasnje Republike Slovenije Ze
obstajale Stevilne raznolike oblike organizirane gradnje stanovanj. Svetovna zdravstvena in z njo
povezana ekonomska kriza sta na novo spisali pomen in vlogo stanovanja. Ogromne razlike
v stanovanjskih razmerah so postale Se bolj vidne, dom pa je Se izraziteje postal tudi delovno mesto
in pred inflacijo varna financna investicija. Primerno veliko, varno in zdravo stanovanje je za mnoge

23 Zakon o ratifikaciji Evropske socialne listine (spremenjene) (Uradni list RS - Mednarodne pogodbe, $t. 7/99).

24 Varuh ¢lovekovih pravic, [URL: https://www.varuh-rs.si/porocila-projekti/publikacije-gradiva/posebna-
porocila/problematika-najemnikov-v-denacionaliziranih-stanovanjih/4-ocena-stanja/41-pravica-do-stanovanja/],
20.10.2021.

25 UL C§t. 326 z dne 26. 10. 2012, str. 391, [URL: https://ec.europa.eu/info/aid-development-cooperation-fundamental-
rights/your-rights-eu/eu-charter-fundamental-rights_sl], 14. 1. 2022.

26 Stanovanjski primanjkljaj v Sloveniji: problem, ki ga ni?, TEORIJA IN PRAKSA let. 42, 4-6/2005,
[URL: http://dk.fdv.uni-lj.si/db/pdfs/tip20054-6_Mandic_Filipovic.pdf /], 11. 1. 2022.
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Se vedno le Zelja, na katero prosti trg ne odgovarja z novimi in naprednimi resitvami. V obdobju
podnebnih sprememb in okoljske krize, zaostrenih ekonomskih in druzbenih negotovosti ter perece
potrebe po oblikovanju zloZnega trajnostnega razvoja mora reSevanje stanovanjskega vprasanja
postati osnovno razvojno vprasanje prihodnosti.2?

ReSevanje stanovanjske problematike presega kratkorocne nacrte, letne proracune in en politi¢ni
mandat, nacrtovati se mora dolgorocno in stratesko. Uspesna stanovanjska politika najprej zahteva
dolgoletno spremljanje bivalnih navad prebivalcev, te pa so posledica ve¢ dejavnikov - dela,
ekonomije, izobrazbe, zdravja, demografije in socialnih odnosov, nato je treba oblikovati odziv na te
dejavnike s sprejetjem nacionalnega stanovanjskega programa, na koncu pa sledi u¢inkovita izvedba
te strategije kot odgovor na bivalne potrebe in zmoZnosti posameznikov. ReSevanje stanovanjske
problematike je temeljna socialna tema in je v javnem interesu. Stanovanjska politika ima na blaginjo
prebivalcev izredno mocan vpliv.28 Vpliv pa ima tudi na gospodarski razvoj, logisticne povezave,
spremljajoco se infrastrukturo in okolje.

V Sloveniji se dostop do stanovanj in stanovanjskih virov najveckrat realizira po neformalni poti
znotraj druZin in pri tem so razmere pri nas podobne juZnoevropskim familiarnim sistemom,
v katerih se zadeve reSujejo v okviru druZine, veliko manj pa na trgu ali s socialnimi programi drzave.
Stanovanjski polozaj mladih generacij je zelo odvisen od polozaja in zmoZnosti njihovih starsev, tisti,
ki nimajo materialnega zaledja pri starSih, pa se morajo znajti sami. Ker je neprofitnih najemnih
stanovanj veliko premalo, so prepusceni trznemu najemu, ki pa je neurejen in omogoca Stevilne
krsitve pravic najemnikov.2? Slovenija je v poloZaju, ko:30

e stanovanj primanjkuje na lokacijah, kjer je povprasevanje po njih najvecje;

e  primanjkuje najemnih stanovanj;

e jedelez zasebnih stanovanj zelo visok;

e sestanovanjski fond stara - ne ustreza energetskim in funkcionalnim standardom;

e sstrani investitorjev ni interesa za vlaganje v stanovanjsko gradnjo v javnem interesu;
e podporarazvoju najemnega trga v obstojeci zakonodaji ni zadostna;

e  je mobilnost prebivalstva nizka -glede na potrebe v dolo¢enem Zivljenjskem obdobju.

Privatizacija velikega dela najemnih stanovanj, ki je bila znacilna za vse srednjeevropske in
vzhodnoevropske drzave, je imela za posledico to, da se je sektor socialnih stanovanj zelo zmanjsal

27 Zbornik ISCEM STANOVANIJE ... Sto let organizirane stanovanjske gradnje, [URL: https://mao.si/razstava/iscem-
stanovanje-sto-let-organizirane-stanovanjske-gradnje/], 20. 10. 2021.

28 Povzeto po ¢lanku Deus ex machina za stanovanja. [URL: https://outsider.si/nina-granda-stanovanja-na-sreco/],
29.9.2021.

29 Stanovanja govorijo o (ne)zdravju druzb, Kaj je javni interes v urejanju prostora?, Zbirka prispevkov Zborov za
prostor, IPoP - InStitut za politike prostora, 2018, [URL: https://ipop.si/wp/wp-content/uploads/2019/02 /IPOP-
Zbori-za-prostor-web.pdf], 12. 1. 2022.

30 Zakon o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona - SZ-1E - predlog za obravnavo, ministrstvo, §t. 007-
296/2020/195 z dne 21. 12. 2020,
[URL: http://84.39.218.201/MANDAT20/VLADNAGRADIVA.NSF/18a6b9887c33a0bdc12570e50034eb54/23eb99bb
64594297c125864500498c3a/$FILE/VG_SZ_1E_P.pdf], 29.9. 2021.
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in za najbolj ranljive skupine pustil le malo priloZnosti za stanovanje. Sektor socialnih stanovanj ima
poleg majhnega obsega in nizke razpoloZljivosti tudi druge tezave. Ima relativno nizke prostorske
standarde, saj so stanovanja na sploSno majhna, stanovanjski stroski v njih pa so visoki. Obc¢inski
stanovanjski skladi so premajhni, da bi spremljali potrebe najranljivejsih prebivalcev. Pritisk na
stanovanjske sklade se je povecal tudi z gospodarsko krizo, ob kateri se je povecalo tudi Stevilo
ranljivih.31

Za upokojence in ljudi z niZjimi dohodki se zdi neprofitno najemno stanovanje edina sprejemljiva
resitev in Ce bi se ponudile drugacne resitve ostalim skupinam, bi morda lazje zadovoljili potrebe te
skupine. Za viSje izobraZene, a z nizkimi dohodki, in za posameznike, ki bivajo v zasebnih najemnih
stanovanjih, so sprejemljive tudi nove ponujene reSitve, na primer stanovanjska zadruga. Za
uresnicitev take resitve je potrebna dodatna podpora drzave in/ali obcin ter javnih stanovanjskih
skladov. Slednji imajo primarno vlogo ne le v razvoju neprofitnih stanovanj, ampak tudi pri iskanju
novih in inovativnih na¢inov za omogocanje vecje ponudbe dostopnih stanovanj. Na teh ravneh je
pomembno sodelovanje z nevladnimi organizacijami, ki delujejo kot posrednik med najranljivejSimi
skupinami in najemodajalci oziroma stanovanjskimi skladi. Nove reSitve pa ne smejo nadomestiti
obstojecih in ohranitev oziroma povecevanje ponudbe neprofitnih stanovanj mora ostati prioriteta.
Poleg tega je treba pozornost usmeriti tudi v ohranitev primernega stanovanjskega standarda - Se
posebej zato, ker posamezniki v stanovanjski stiski sprejemajo tako niZanje standardov. Zaradi
financnih pritiskov namre¢ obstaja nevarnost niZanja stanovanjskega standarda kot nacina
zmanjSevanja stroskov. Kljucen izziv stanovanjske politike torej pomeni Siritev instrumentov in s tem
razlicnih moZnosti za najranljivejSe skupine prebivalstva.32

1.3.2 Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025

V skladu s 142. ¢lenom SZ-1 je naloga drzave, da dolo¢i nacionalni stanovanjski program in tako je
drzavni zbor 24.11.2015 sprejel ReNSP15-25. ReNSP15-25 predstavlja drugo generacijo
dokumentas33, s katerim drzava oblikuje aktivno stanovanjsko politiko, s katero prispeva k doseganju
ciljev, zastavljenih v svojih razvojnih, prostorskih in socialnih razvojnih programih, k ureditvi razmer
na stanovanjskem podrocju in k dolgoro¢nemu zagotavljanju kakovosti bivanja za vse prebivalce.

Iz ReNSP15-25 izhaja, da so bile aktivnosti drzave pred njenim sprejemom usmerjene predvsem na
podrocje socialnih transferjev za zagotavljanje stanovanjske varnosti prebivalstva, medtem ko sta
bila gospodarski in prostorski vpliv stanovanjskega razvoja zapostavljena. Tabela 1 prikazuje stanje
na posameznih podrocjih, dolgorocne cilje za oblikovanje ucinkovite in uravnotezene stanovanjske
oskrbe ter predvidene aktivnosti za doseganje teh ciljev, ki izhajajo iz ReNSP15-25.

31 Alternative socialnemu stanovanju: pogledi prosilcev o razli¢nih moznostih, Urbani izziv, letnik 26, §t. 1, 2015,
[URL: http://urbani-izziv.uirs.si/Portals/urbaniizziv/Clanki/2015 /urbani-izziv-2015-26-01-001.pdf], 20. 10. 2021.

32 Alternative socialnemu stanovanju: pogledi prosilcev o razli¢nih moZnostih.

33 Predhodni Nacionalni stanovanjski program je veljal za obdobje od leta 2000 do leta 2009 (Uradni list RS, §t. 43/00).
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Tabela1 Ugotovljeno stanje, dolgoroc¢ni cilji in predvidene prednostne aktivnosti v ReNSP15-25

Ocena ugotovljenega stanja Dolgorocni cilji Predvidene prednostne
ReNSP15-25 aktivnosti

Zagotavljanje uravnotezene

I . . . ponudbe stanovanj z:
Pomanjkanje stanovanj glede na povpraSevanje je

znacilno za mesta in mestna sredisca. Ué?m%t: Z?ir::ernih ’ ﬁlgtr:\;asgf%r?gsgojs?:ﬁgsan'ske a
Razpolozljivost stanovanj v obrobnih, manj perspektivnih P p 1 jeneg ISkeg
: stanovan;. fonda;
obmocjih presega potrebe prebivalstva. . - .
e gradnjo zlasti najemnih
stanovan;.

Pomanjkanje primernih stanovanj za ciljne (ranljivejse)
skupine prebivalstva.

Pomanjkanje najemnih stanovan;.

Na neprofitno stanovanje ¢aka 6.600 gospodinjstev, od
tega tretjina v Ljubljani.”

Povecanje ponudbe stanovan;.
LaZja dostopnost
do stanovan,. Uvedba razli¢nih finanénih ukrepov
in spodbud.

Za Slovenijo je znacilen visok delez starih,
neprenovljenih stanovan;.

V letu 2012 je 32 % gospodinjstev Zivelo v stanovanjih v
slabem stanju.

Kakovostna in
funkcionalna
stanovanja.

Zagotavljanje pogojev za prenovo
obstojecih stavb.

Majhna stanovanjska mobilnost je posledica pomanikljive

ponudbe, ki je neprilagojena potrebam posameznika ali Vegja stanovanjska
gospodinjstvom v doloéenem €asovnem obdobju. mobilnost prebivalstva
Najvecdji potencial predstavljajo: za racionalnej$o

Zagotavljanje ustrezne ponudbe
stanovan;.

Osvescanije prebivalstva s

® milajSe generacije, ki si brez pomoci starSev ne razporeditev po L . . i
morejo zagotoviti primernega stanovanja; obstojeCem spodb}J.J.anjem novih .Obl'k socialnih
R . - . f pomodi in sodelovanja.
e starejSi prebivalci, ki ne zmorejo nositi stroskov stanovanjskem fondu.

vzdrzevanja prevelikih stanovan;.

Opomba: " Podatek se nanaga na ¢as priprave ReNSP15-25.
Vir: ReNSP15-25.

V ReNSP15-25 je poudarjeno, da izvajanje ReNSP15-25 ni le naloga ministrstva in da je stanovanjsko
podrocje celovita politika, ki zahteva podporo celotne vlade in odgovornost vseh resorjev ter ravni
za izvrSevanje sprejetih ukrepov. Poleg tega je poudarjeno, da se z aktivnim pristopom k doseganju
zastavljenih ciljev ustvarjajo pogoji za uspesno gospodarsko rast, saj stanovanjska oskrba, ki ustreza
potrebam prebivalstva, podpira razvoj gospodarstva, zmanjSuje motorni promet in posledi¢no
izpuste iz prometa in skrbi za racionalno rabo virov. DrZava, ki svojim prebivalcem zagotavlja
moznosti in pogoje, da si v razli¢nih zivljenjskih obdobjih priskrbijo svojim potrebam in moznostim
primerno stanovanje, zagotavlja enake mozZnosti za vse, povecuje socialno varnost, odpravlja
revscino in prispeva k trajnostnemu obnavljanju prebivalstva v pogojih dolgozive druzbe.

Iz ReNSP15-25 izhaja, da je drzavni zbor s sprejemom ReNSP15-25 ustvaril pogoje za izvajanje
ustavno zapisane moznosti izbire pri reSevanju stanovanjskega vprasanja za vse prebivalce, dolo¢il
splosne cilje na podro¢ju stanovanjske oskrbe ter ustvaril okolje, v katerem je dolgoro¢no mogoce
izvajati ukrepe za doseganje zastavljenih ciljev. Za realizacijo zastavljenih ciljev ReNSP15-25
opredeljuje 4 sklope projektov in ukrepe za posamezne projekte, ki naj bi bili realizirani do leta 2025.
Slika 1 prikazuje projekte po prednostnih sklopih, kot jih dolo¢a ReNSP15-25.
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Slika 1 Shema programa projektov po prednostnih sklopih v obdobju od leta 2015 do leta 2025

Aktivacija obstojecega Vecja dostopnost do Prenova stanovanjskega Gradnja stanovanj, kjer je
stanovanjskega fonda stanovanj za ranljive fonda potreba po njih najvecja
skupine prebivalstva

PROJEKTI

Strukture za izvajanje in podporne aktivnosti

SSRS LOKALNE SKUPNOSTI/ NEVLADNE MREZE ZA
SKLADI ORGANIZACIJE INFORMIRANJE

Vir: ReNSP15-25.

Posebno pozornost ReNSP15-25 namenja ustvarjanju razmer za zagotavljanje kakovosti bivanja za
razli¢ne ciljne skupine prebivalstva in v obliki celovitih paketov pristopa k reSevanju stanovanjske
problematike:

¢ mladih; spodbuja se najem in povecanje dostopnosti najemnega stanovanjskega fonda, ureditev
najemnih razmerij, usmerjanje novogradnje v zagotavljanje javnih najemnih stanovanj;

e starejSih prebivalcev; osredotoCa se na varovana oziroma oskrbovana stanovanja, iskanje
reSitev energetske in funkcionalne prenove ter prilagoditve potrebam starejsih.

1.4 Stanje in primerjave

1.4.1  Statisticni podatki

Eurostat34 navaja, da je dostojno stanovanje po dostopni ceni in v varnem okolju osnovna ¢lovekova
potreba in po mnenju mnogih ¢lovekova pravica ter da je izpolnjevanje te potrebe, ki bi ublaZilo
revséino in socialno izkljuc¢enost, v Stevilnih evropskih drZavah Se vedno oteZeno.35 Podatki,

3¢ Eurostat je statisti¢na sluzba Evropske unije, odgovorna za objavo kakovostnih, vseevropskih statisti¢nih podatkov in
kazalnikov, ki omogocajo primerjavo med drzavami in regijami.

35 [URL: https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-
explained/index.php?title=Archive:Housing_statistics/sl#Stanovanjsko_razmerje], 10. 1. 2022.
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uporabljeni v tej tocki revizijskega porocila, izhajajo predvsem iz statistike raziskave Evropske unije
o dohodkih in Zivljenjskih pogojih (EU-SILC)3s.

Stanovanjska politika je v pristojnosti nacionalnih drzav in v njej se odslikavajo kulturnozgodovinske
razlike, vendar pa je o stanovanjskih razmerah na mednarodni ravni mogoce najti le malo podatkov.
Ze v statistikah Evropske unije je stanovanjskih podatkov malo, pa tudi v specifi¢nih stanovanjskih
statistikah so kazalci stanovanjske ravni malostevilni, pogosto pa jih spremljajo oznake, da v neki
drzavi podatek ni dosegljiv v nekem obdobju ali pa podatek sploh ni dosegljiv, v opombah pa je
navedeno, da se podatek nanaSa le na specifiCen tip stanovanja (na primer naseljeno oziroma
nenaseljeno, stalna bivaliS¢a) ali na specificno opredelitev uporabne povrsine, sobe, kuhinje in
podobno.37

Po podatkih Eurostata je leta 2018 v Evropski uniji (v nadaljevanju: EU-27) 46 % ljudi Zivelo v
stanovanjih, skoraj petina (18,6 %) v dvojckih in vec kot tretjina (34,7 %) v samostojnih hisah (Slika 2).

Slika 2 Razporeditev prebivalstva po vrsti stanovanja v EU-27 v letu 2018
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Vir: podatki Eurostata.

36 Raziskovanje EU-SILC se izvaja vsako leto ter je glavno raziskovanje za merjenje dohodka in Zivljenjskih pogojev
v Evropi. Referen¢na populacija so vsa zasebna gospodinjstva in njihovi trenutni ¢lani, ki prebivajo na ozemlju zadevne
drzave €lanice v €asu zbiranja podatkov; osebe, ki Zivijo v skupinskih gospodinjstvih in ustanovah, so na splosno
izvzete iz ciljne populacije. Podatki o Evropski uniji in evroobmocju so povprecja nacionalnih podatkov, uteZena glede
na Stevilo prebivalcev, [URL: https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-
explained/index.php?title=Archive:Housing_statistics/sl#Cenovna_dostopnost_stanovanj], 15. 1. 2022.

37 Stanovanjski primanjkljaj v Sloveniji: problem, ki ga ni?
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Najvecji delez ljudi, ki so Ziveli v stanovanjih, je bil v Latviji (66,2 %). V Sloveniji je v stanovanjih
zivelo 28 % ljudi. Delez ljudi, ki so Ziveli v samostojnih hiSah, je bil med drzavami EU-27 najvecji na
Hrvaskem (69,7 %), sledi ji Slovenija s 66,2 %. O najvecjem delezu ljudi, ki Zivijo v dvojckih, je
porocala Nizozemska (58 %), medtem ko je v Sloveniji v dvojckih zZivelo samo 5,5 % ljudi.

V EU-27 je leta 2018 v lastniskih stanovanjih Zivelo 70 % oseb, 20,8 % je bilo najemnikov
v stanovanjih z najemnino po trZzni ceni, 9,3 % najemnikov pa je Zivelo v stanovanjih, za katera so
placevali znizano najemnino ali pa jim za nastanitev ni bilo treba placevati (Slika 3). Vec¢ kot polovica
prebivalstva v vsaki drzavi EU-27 je zivela v lastniskih stanovanjih, od tega 51,4 % v Nemciji in
96,4 % v Romuniji. Nasprotno je bil v Svici deleZ oseb, ki so Zivele v najemnigkih stanovanjih, ve¢ji od
deleza oseb, ki so zivele v lastniskih stanovanjih, saj je bilo 57,5 % prebivalcev najemnikov.
V Sloveniji je v lastniSkih stanovanjih zivelo 75,1 % oseb. Od tega je v lastniSkem stanovanju, za
katero je treba odplacevati hipoteko ali posojilo, Zivelo 12,1 % oseb, brez posojila ali hipoteke pa
63 %. Na drugi strani je manjsi delez najemnikov - 24,9 %, od tega jih je 6 % najemalo stanovanje po
trzni ceni, 18,9 % pa po zniZani najemnini.

Slika 3 Razporeditev prebivalstva po stanovanjskem razmerju v EU-27 v letu 2018
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Opomba: (') Ocene.
(3) 2016.
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Vir: podatki Eurostata.

Leta 2018 je v lastniSkem stanovanju s hipoteko ali posojilom Zivela Cetrtina (24,9 %) prebivalstva
EU-27, medtem ko sta vec¢ kot dve petini (45,1 %) prebivalstva Ziveli v lastniSkem stanovanju brez
posojila ali hipoteke (Slika 3). Najvisji delez ljudi, ki so ziveli v lastniskih stanovanjih, za katera so
odplacevali posojila ali hipoteko, je na Nizozemskem (60,5 %).
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Eden od klju¢nih dejavnikov pri ocenjevanju kakovosti stanovanja je zadostna prostornost bivalisca.
Stopnja prenaseljenosti stanovanj pomeni delez ljudi, ki Zivijo v prenaseljenih stanovanjih, ter se
meri glede na Stevilo razpoloZzljivih sob na gospodinjstvo, velikost gospodinjstva, starost ¢lanov
gospodinjstva in druzinske razmere. Leta 2018 je 17,1 % prebivalstva EU-27 Zivelo v prenaseljenih
stanovanjih (Slika 4). NajviSja stopnja prenaseljenosti stanovanj je bila evidentirana v Romuniji
(46,3 %), v Sloveniji je ta stopnja znaSala 12,5 % in je bila pod povprec¢jem EU-27. Med prebivalstvom,
ki mu grozi revscina3s, je leta 2018 stopnja prenaseljenosti stanovanj v EU-27 znasala 28,9 %, najvisja
stopnja pa je bila evidentirana v Romuniji (56,4 %), v Sloveniji pa je znasala 19,6 %.

Slika 4 Stopnja prenaseljenosti stanovanj v EU-27 v letu 2018
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Poleg prenaseljenosti stanovanj se pri kazalniku kakovosti stanovanja upostevajo tudi nekateri drugi
vidiki stanovanjske prikrajSanosti, kot so dejstvo, da stanovanje nima kopalnice ali stranisca, da
pusca streha ali da je pretemno. Stopnja hude stanovanjske prikrajsanosti pomeni delez prebivalstva,
ki zZivi v prenaseljenih stanovanjih, ki hkrati izpolnjujejo vsaj eno od navedenih meril stanovanjske
prikrajSanosti. V EU-27 je zaradi hude stanovanjske prikrajSanosti leta 2018 trpelo 4,3 % prebivalstva
(Slika 5). V Sloveniji je zaradi hude stanovanjske prikrajSanosti leta 2018 trpelo 4,8 % prebivalstva,

38 Prebivalci, ki Zivijo v gospodinjstvih, kjer je bil ekvivalentni razpolozljivi dohodek na osebo niZji od 60 % nacionalne
mediane.
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kar je nekoliko ve¢, kot je povprecje EU-27, hkrati pa se je kazalnik v primerjavi z letom 2017 povecal
za 0,4 odstotne tocke.

Slika 5 Huda stanovanjska prikrajSanost v EU-27 v letih 2017 in 2018
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Leta 2018 je 9,6 % prebivalstva EU-27 Zivelo v gospodinjstvih, ki so 40 % ali veC svojega
ekvivalentnega razpolozljivega dohodka porabila za stanovanje - stopnja preobremenjenosti
s stanovanjskimi stroSki. V Sloveniji je bil ta delez 4,9 %. DeleZ prebivalcev Slovenije, katerih
stanovanjski stroski so presegali 40 % njihovega ekvivalentnega razpoloZljivega dohodka, je bil
najvecji pri najemnikih, ki so placevali najemnino po trzni ceni (21,7 %), in najmanjsi pri osebabh, ki
so Zivele v lastniskih stanovanjih brez hipoteke ali stanovanjskega posojila (2,8 %) (Tabela 2).

Tabela2 Stopnja preobremenjenosti s stanovanjskimi stroski v EU-27 v letu 2018

vV %

Skupaj Lastnik, Lastnik Najemnik, Najemnik,

prebivalstvo obremenjen brez hipoteke ali najem po trzni najem po znizani

s hipoteko ali stanovanjskega ceni ceni ali

posojilom posojila brezplacno

EU-27 9,6 4,0 55 25,1 10,2
Slovenija 4,9 5,1 2,8 21,7 6,4

Vir: podatki Eurostata.
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Povprecje na ravni EU-27 zakriva znatne razlike med drzavami ¢lanicami: ena skrajnost so Stevilne
drzave, v katerih je razmeroma majhen delez prebivalcev, Ki so bili preobremenjeni s stanovanjskimi
stroski (Slika 6), drugo skrajnost pa predstavlja 39,5 % prebivalcev v Gréiji, ki so za stanovanje
porabili vec kot 40 % svojega ekvivalentnega razpolozljivega dohodka.

Slika 6 Stopnja preobremenjenosti s stanovanjskimi stroski v EU-27 v letu 2018
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Leta 2018 je 50 % mladih odraslih, starih med 18 in 34 let, Se vedno Zivelo pri starsih, v Sloveniji pa
je ta deleZ znaSal 59 % (Slika 7). Najved¢ji deleZ mladih odraslih, starih med 18 in 34 let, ki so Se vedno
zZiveli pri starsih, je bil zabeleZen na Hrvaskem. V EU-27 je deleZ mladih moskih, ki so Se vedno Ziveli
pri starsih, znasal 55,9 %, medtem ko je bil delez mladih Zensk za 12 odstotnih tock nizji. Najhitreje
so se mladi odseljevali na Finskem in Danskem. DeleZ mladih Zensk, ki so Se vedno Zivele pri starsih,
je bil v vseh drzavah ¢lanicah EU-27 niZzji kot delezZ mladih moskih. Najvecja razlika med spoloma je
bila v Bolgariji, in sicer za 23,2 odstotne tocke. V Sloveniji je bil ta delez visji pri obeh spolih, saj je bil
delez moskih, starih med 18 in 34 let, ki Se vedno Zivijo pri starsih, 65,5 %, deleZ Zensk pa 52 %.
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Slika 7 Delez mladih odraslih, starih med 18 in 34 let, ki Zivijo s starSi, v EU-27 v letu 2018
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Vir: podatki Eurostata.

V Sloveniji se tudi mladi odrasli, stari od 25 do 34 let, pozno osamosvajajo (Slika 8). Sicer je zaznan
trend padanja deleza, vendar se je leta 2020 ta odstotek spet povisal (razen pri mladih Zenskah).

Slika 8 Delez mladih odraslih, starih med 25 in 34 let, ki zivijo s starSi, v Sloveniji v obdobju
od leta 2006 do leta 2020
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Vir: podatki Eurostata.
Leta 2020 je bil v Sloveniji deleZ mladih odraslih, starih od 25 do 34 let, ki so Ziveli pri starsih, 40,8 %.

DeleZ moskih v tej populaciji je bil 52,5 %, medtem ko so se mlade Zenske prej odselile in je ta deleZ
znasal 27,5 %.
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1.4.2 Anketa racunskega sodiS¢a

V obdobju med 19. 11.in 23. 11. 2021 smo vsem ob¢inam poslali anketne vprasalnike, ki se nanasajo
na podrocje ReNSP15-25. Do 11. 1. 2022 smo prejeli izpolnjene vprasalnike od vseh ob¢in. Vprasanja
so se nanasala na aktivnosti iz priloge 1 ReNSP15-25, za katere so pristojne obcine, kar prikazuje
Tabela 3.

Tabela3 Nacrtovanje aktivnosti iz priloge 1 ReNSP15-25 po projektih, ukrepih, rokih in z opisi
aktivnosti, kjer so nosilci izvedbe obcine

Ukrep Rok za Opis aktivnosti
izvedbo
Projekt: Prenova stanovanjskega fonda

Sprememba lokalnih prostorskih aktov:
2015-2025 ® |okalna pravila nadomestiti z drzavnimi, ob tem pa za posebne
primere ob¢inam dopustiti odstopanja od njih.

Funkcionalna prenova
enostanovanjskih stavb

Projekt: Gradnja novih stanovanj, kjer je potreba po njih najvecja

Javno-zasebno partnerstvo:
® prispevek za komunalno opremljena zemljis¢a;
® jasna opredelitev ciljev za stanovanjsko oskrbo na lokalni ravni.

Gradnja javnih najemnih 2015-2025
stanovanj

Vir: ReNSP15-25.

Vprasanja o Stevilu dokoncanih stanovanj ter o Stevilu stanovanj v lasti ob¢in, obcinskih javnih
stanovanjskih skladov oziroma NSO v lasti ob¢in so bila ob¢inam zastavljena z namenom pridobitve
podatkov o izpolnjevanju 2 kazalnikov, navedenih v prilogi 2 ReNSP15-25 (Izbrani kazalniki
s stanovanjskega podrocja3?), in sicer: Stevilo dokoncanih stanovanj v javni lasti po letih40 in Stevilo
najemnih stanovanj v javni lasti41.

1.4.2.1  Projekt: Prenova stanovanjskega fonda

Z anketo racunskega sodisc¢a smo pridobili podatek, da so obcCinski prostorski nacrti v 74 ob¢inah Ze
pred sprejetjem ReNSP15-25 omogocali predelavo enostanovanjskih stavb v dvostanovanjske ali
vecstanovanjske stavbe, kar prikazuje Tabela 4. V obdobju od leta 2015 do leta 2021 je 48 obcin
oziroma 22,6 % vseh obcin spremenilo obc¢inski prostorski nacrt tako, da se je omogocila ta
predelava.

39 Prek nabora izbranih kazalnikov s stanovanjskega podrodja se izvaja spremljanje doseganja ciljev stanovanjske
politike.

40 Podatek za leto 2011, obdobje od leta 2015 do leta 2020 in za leto 2021 do 30. 6.
41 Podatek na dan 1. 1. vletih 2011, 2015, 2018 in 2021.
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Tabela4 Stevilo obéin, ki v obdobju od leta 2015 do leta 2021 so oziroma niso spremenile obginskega
prostorskega nacrta, da bi omogocile predelavo enostanovanjskih stavb v dvostanovanjske ali
vecéstanovanijske stavbe

Sprememba OPN, ki omogoca predelavo enostanovanjskih Stevilo  Odstotek

v dvostanovanjske ali ve€¢stanovanjske stavbe

SKUPAJ VSE OBCINE 212 100
OPN je predelavo omogocal ze pred ReNSP15-25 74 34,9

Obg¢ine, ki imajo

gr?;;:(ai"% mogo&a EaFt,!a\:f’oksl éen%r::;)g:cr:gvpi);ﬁgelavo, sprejet v obdobju, na 48 22,6

SKUPAJ 122 57,5
Sprememba OPN je naértovana do leta 2025 65 30,7
Ni nacrtovanih sprememb OPN do leta 2025 23 10,8
Drugo/ni oznaceno 2 0,9

Opomba: OPN — obg¢inski prostorski nacrt.
Vir: anketa ra¢unskega sodisca.

V obdobju od leta 2015 do leta 2021 je 122 obcin imelo obc¢inske prostorske nacrte, ki omogocajo
predelavo enostanovanjskih v ve¢stanovanjske stavbe, spremembo obcinskih prostorskih nacrtov42
do leta 2025 naértuje $e 65 obéin. Ce bi obéinske prostorske nacérte spremenile tudi obéine, ki
zaenkrat tega ne nacrtujejo, bi to pomenilo, da bi bil nacrtovani ukrep iz ReNSP15-25 vsebinsko
realiziran.

1.4.2.2 Projekt: Gradnja stanovanj, kjer je potreba po njih najvecija

Z anketo racunskega sodis¢a smo pridobili podatek, da je v obdobju od leta 2015 do leta 2021
82 obcCin oziroma 39 % vseh obcin spremenilo obcinski prostorski nacrt z namenom povecanja
povrsin, namenjenih gradnji stanovanj, medtem ko 130 obcin oziroma 61 % vseh obcin tega ni
storilo43.

V istem obdobju so samo 3 obcine#4 oziroma 1 % vseh obcin od drzave prejele zemljiS¢a z namenom
gradnje novih stanovanj. Skupna povrsina prenesenih zemljiS¢ z namenom gradnje novih stanovanj
je 76.273 m2 (ve¢ o tem v tocki 2.2.4.2.a). 5 ob¢in4s je v tem obdobju izvedlo projekt javno-zasebnega
partnerstva, za katerega so prispevale komunalno opremljeno zemljiS¢e z namenom gradnje
stanovanj, medtem ko 207 ob¢in projekta javno-zasebnega partnerstva ni izvedlo.

42 VKljuteni so tudi na novo sprejeti ob¢inski prostorski naérti.
43 Tako kot opomba 42.
44 Sevnica, Smarje pri Jel$ah in Vuzenica.

45 Celje, Cerkvenjak, Lendava, Mirna in Nazarje.
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1.4.2.3 Izpolnjevanje 2 kazalnikov s stanovanjskega podrocja

Z anketo racunskega sodisc¢a smo pridobili podatek, da ima 16 ob¢in ustanovljen stanovanjski sklad,
NSO oziroma gospodarsko druzbo v lasti obCine za upravljanje s stanovanji, kar prikazuje Tabela 5.

Tabela5 Stevilo obéin, ki imajo ustanovljen stanovanjski sklad, NSO oziroma druzbo v lasti obéine za
upravljanje s stanovaniji

Ob¢ina ima ustanovljen stanovanjski sklad, NSO oziroma druzbo v lasti Stevilo  Odstotek

ob¢ine za upravljanje s stanovaniji

SKUPAJ VSE OBCINE 212 100
Javni medobcinski stanovanjski sklad 6 2,8
Javni stanovanjski sklad obcine 5 2,4

DA Proracunski stanovanjski sklad obcine 1 0,5
NSO v lasti obcine 3 1,4
Gospodarska druzba 1 0,5
SKUPAJ 16 7,5

NE 196 92,5

Vir: anketa ra¢unskega sodisca.

En javni medobcinski stanovanjski sklad je soustanovilo 6 ob¢in46. 4 mestne obCine imajo vsaka svoj
javni stanovanjski sklad4’. Ob¢ina Muta ima v okviru obc¢inskega proracuna oblikovan proracunski
sklad ob¢ine. 3 obcine48 imajo ustanovljene gospodarske druzbe, ki so pri ministrstvu vpisane
v register NSO. Ena obcina (Krsko) ima ustanovljeno gospodarsko druzbo, ki na trgu deluje skladno
z Zakonom o gospodarskih druzbah#® (v nadaljevanju: ZGD-1).

Z anketo racunskega sodis¢a smo pridobili podatek, da so v obdobju, na katero se nanasa revizija,
organizacije na obcinski ravni dokoncale 1.018 stanovanj (Tabela 6). V tem obdobju je najvec
stanovanj dokoncal ]SS MOL, in sicer 675 stanovanj, sledi mu Mestna obcina Velenje s 76 stanovanji.

46 Mestna obcina Maribor ter ob¢ine Duplek, Hoce - Slivnica, Miklavz na Dravskem polju, Race - Fram in StarSe.

47 Ljubljana, Koper, Murska Sobota in Nova Gorica. Ob¢ina Ankaran ima skupaj z Mestno ob¢&ino Koper ustanovljen

JSS MOK, ker ob¢ini v obdobju, na katero se nanasa revizija, Se nista razdelili ustanoviteljskih pravic.
48 (elje, Novo mesto in Slovenske Konjice.

49 Uradni list RS, §t. 65/09 - uradno precisc¢eno besedilo, 33/11,91/11,32/12,57/12,44/13 - odl. US, 82/13, 55/15,
15/17,22/19 - ZPosS, 158/20 - ZIntPK-C in 18/21.
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Tabela6 Stevilo dokon&anih stanovanj organizacij na obéinski ravni od leta 2015 do 30. 6. 2021

Organizacija

Obéina

Javni medobginski stanovanjski sklad

Javni stanovanjski sklad ob¢ine

NSO

Gospodarska druzba

Skupaj skladi, NSO in gospodarska druzba

Skupaj organizacije na obcinski ravni

Vir: anketa ra€unskega sodisca.

Ustanovitelj Stevilo dokonéanih stanovanj

252

skupaj 6 obc&in 0
5 obcin 704
1 obgina 7
3 obcine 52
766

1.018

107 obcin je imelo skupaj nenaseljenih 816 najemnih stanovanj in 9 organizacij ob¢ins¢ skupaj

372 nenaseljenih najemnih stanovanj (Tabela 7).

Tabela7  Stevilo in razlog nenaselienih najemnih stanovanj v lasti obéin in organizacij ob&in

Ob¢ina ali stanovanjski sklad, NSO in druzba obéine

Stevilo Stevilo
obéin  stanovanj

Nima stanovanj ali ne razpolaga s podatki 26 /

Ni nenaseljenih stanovanj 79 /

SKUPAJ 107 816

Obcine Razlog ¢ niinteresa za najem 9 39

mo v

e drugo 22 360

Ni nenaseljenih stanovanj 1 /

SKUPAJ 9 372

:lt(?:ivﬁg'os'::‘ Razlog ® niinteresa za najem 0 0
druzba obcine nenaselienih ¢ stanovanje je v postopku vzdrzevanja ali

stanovan) postopku nove oddaje / 267

e drugo 2 105

Vir: anketa racunskega sodisca.

Na podlagi pridobljenih podatkov je bilo ocenjeno Stevilo najemnih stanovanj na dan 30. 6. 2021

v lasti:

e SSRS 3.991,
e 0bé¢in 12.879,

50 Stanovanjski skladi, NSO in druZbe za upravljanje s stanovanji ob¢in.
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e  obcinskih stanovanjskih skladov 7.393,
e NSO5:2.954in
e druzb, ki so v lasti SSRS52, ob¢ins3 ter ZP1Z54, 5.768.

Vseh nastetih najemnih stanovanj je bilo na dan 30.6.2021 skupaj 32.985 (Slika 9). Podatke
podrobneje prikazuje Priloga 1. Podatkov o preostalih najemnih stanovanjih, ki so v lasti pravnih
oseb, katerih ustanoviteljica je Republika Slovenija in/ali lokalne skupnosti, in niso sluzbena (ve¢
o tem v tocki 2.1.1.a), z anketo nismo pridobili.

51 Najemna stanovanja v lasti druzb: PSS Ptuj d.0.0., 00Z Celje - nepremiénine in storitve d.o.o, Nepremi¢nine Celje d.o.0.,
ZARJA d.o.o. Novo mesto in Stanovanjsko podjetje Konjice d.o.o.

52 SPEKTER, poslovanje z nepremi¢ninami in tehni¢no svetovanje, d.o.o. (v nadaljevanju: Spekter) in Stanovanjsko
podjetje d.o.o.

53 Rudar Senovo d.o.o.

54 NSPIZ
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Slika 9 Ocenjeno Stevilo najemnih stanovanj v lasti ob¢in, obcinskih stanovanjskih skladov, SSRS,
NSO in druzb, ki so v lasti SSRS, ob¢in ter ZP1Z, na dan 30. 6. 2021

Ocenjeno Stevilo

Organizacija Ustanovitelj/druzbenik stanovanj

na dan

30. 6. 2021

© Skupaj obéine : 12.879
et e et e eeereaneenrnnennenns

: Mestna obg&ina Maribor

: Javni medobginski : ter obcine Duplek, Hoce - Slivnica, 1976
- stanovanjski sklad - Miklavz na Dravskem polju, ’
SKUPAJ SSRS, OBCINE :  Rate - Fram in Starse

IN OBCINSKI SKLADI

Mestne ob¢ine Ljubljana,
: Murska Sobota, Nova Gorica, ~: 5.417
. Koper in Ob¢ina Ankaran :

Javni stanovanjski
- skladi obcin

=
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&
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>
©
.5
>
©
.S,
=
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=
<
&
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©
c
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=

© PSS Ptuj d.o.o. " zasebniki : 386

/\Q\ : 00Z CELJE - NEPREMICNINE 007 CELJE 58

. IN STORITVE d.o.o.

Javna najemna stanovanja

NEPREMIENINE CELJE d.o.0. : Mestna obina Celje 2073
SKUPAJ NEPROFITNE - 73g a0 Novomesto MesacbéinaNowomesio 95
STANOVANJSKE S P PP

ORGANIZACIJE igmﬁ%\@:isro PODJETJE Obcina Slovenske Konjice : 41

© Spekter © SSRS § 2,063

 PODIETIE doo ssRs 7
NSP|ZZP|Z ......................................... 3120
RUDARSENOVOdOOObcmaKFSKO .............. 558

NN

SKUPAJ VSE ORGANIZACIJE

Vir: anketa radunskega sodis$¢a, podatki SSRS in NS PIZ.

Z anketo racunskega sodiSca smo pridobili podatek, da se je v obdobju od leta 2011 do 30. 6. 2021
ocenjeno Stevilo najemnih stanovanj v javni lasti povecalo za 2.748 (24.263 - 21.515). Od tega se
1.018 stanovanj oziroma 37 % nana$a na zgrajena stanovanja na ob¢inski ravni.
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1.5 Revizijski pristop
Pri izvedbi revizije smo uporabili naslednje metode dela in nacine pridobivanja revizijskih dokazov:

e izvedba ankete ra¢unskega sodisca;

e zbiranje, pregled in presoja strategij, dokumentov nacrtovanja, analiz, Studij, porocil in
dokumentacije revidirancev;

e proucevanje pravnih, strokovnih in drugih podlag za delovanje vlade, ministrstva in SSRS na
podrocju stanovanjske problematike;

e pridobivanje statisticnih podatkov o proucevanih stanovanjskih kazalnikih;
e zbiranje, analiza in primerjava podatkov;

e pridobivanje pojasnil in dokumentacije od drugih deleznikov: MDDSZ, Statisticnega urada
Republike Slovenije (v nadaljevanju: SURS), GURS, NS PIZ ter druzb O0Z Celje - nepremicnine in
storitve d.o.o. ter PSS Ptuj d.o.o0.;

e intervjuji in pridobivanje pisnih pojasnil od revidirancev in drugih deleznikov ter

e  pregled spletnih strani, znanstvenih ¢lankov, medijskih poro¢il in drugih javno dostopnih virov
informacij.

V skladu z dolocitvijo podrocja revizije (vec¢ v tocki 1.3) smo v reviziji presojali izklju¢no aktivnosti
revidirancev, ki so povezane z izvajanjem stanovanjske politike. V reviziji nismo podali mnenja
o ostalih politikah drzave - na primer gospodarski, energetski, socialni, ki prav tako vzajemno
vplivajo na stanje stanovanjskega fonda in na povprasevanje po stanovanjih. Prav tako nismo
presojali uc¢inkovitosti drugih nosilcev aktivnosti ReNSP15-25, ki so predstavljeni v tocki 1.2.

V reviziji smo presojali u¢inkovitost vlade, ministrstva in SSRS pri izvajanju na¢rtovanih aktivnosti iz
ReNSP15-25, do vsebine oziroma ustreznosti nacrtovanih ukrepov pa se nismo opredeljevali. Pri
presoji izvajanja nacrtovanih aktivnosti smo izhajali iz predpostavke, da vsaka neizvedena oziroma
neustrezno izvedena aktivnost predstavlja tveganje, da cilji ob zakljucku programskega obdobja, to
je leta 2025, ne bodo doseZeni, kar je posledi¢no vplivalo na oceno ucinkovitosti.

Poleg tega je bil cilj revizije ocena ucinkovitosti vlade, ministrstva in SSRS v nacionalnem okviru, ne
pa v okviru primerjave s ¢lanicami Evropske unije. Osredotoceni smo bili predvsem na cilje, ki so si
jih zastavili vlada, ministrstvo in SSRS, in na njihovo uresnicevanje, brez presojanja vplivov drugih
politik in primerjave s preostalimi ¢lanicami Evropske unije. Primerjava s preostalimi ¢lanicami
Evropske unije je lahko samo indikator sprememb na dalj$i rok, z vidika presojanja drzavnih strategij
in nacrtov pa tovrstna primerjava ni primerna.

Glede na to, da je bil predlog ReNSP15-25 na vladi sprejet v oktobru 2015 in da je drzavni zbor
ReNSP15-25 sprejel konec novembra 2015, ocenjujemo, da vsi roki iz ReNSP15-25 glede izvedbe
projektov niso bili dosegljivi. Kljub temu da je ministrstvo vladi pred potrditvijo posredovalo vec
verzij predloga ReNSP15-2555, ministrstvo €asovnice izvajanja projektov ni posodobilo. Zaradi

55 Ministrstvo je vladi v obdobju od julija do septembra 2015 posredovalo vet verzij predloga ReNSP15-25, zadnja
oziroma 6. verzija je bila posredovana vladi 9. 9. 2015.
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navedenega smo se pri presojanju doseganja rokov omejili, in sicer na oceno pravocasnosti izvedbe
aktivnosti ne vplivajo tiste aktivnosti, za katere je bilo v ReNSP15-25 nacrtovano, da bodo izvedene
v letu 2015, saj je bila izvedba teh ¢asovno nemogoca.
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2. Ugotovitve

2.1 Podlage za izvajanje stanovanjske politike

Prvi in osnovni pogoj za uc¢inkovito izvajanje stanovanjske politike je, da so pravne in druge podlage
za izvajanje sprejete. Za presojo, ali so revidiranci pripravili in/ali sprejeli pravne in druge podlage
za uCinkovito izvajanje stanovanjske politike, smo izhajali iz ReNSP15-25, ki je te podlage predvidela.
Preverili smo, ali:

e je ministrstvo vzpostavilo evidence za izvedbo projektov iz ReNSP15-25,
e jevlada vzpostavila Svet za stanovanjsko politiko,

e sta vlada in ministrstvo pripravila in sprejela predloge predpisov, njihovih sprememb ali
dopolnitev in akte za izvajanje projektov,

e sorevidiranci za izvajanje projektov predvideli in zagotovili vire financiranja in

e 5o bili pripravljeni in sprejeti izvedbeni dokumenti z uposStevanjem vsebinskih in ¢asovnih
okvirov izvajanja projektov.

2.1.1 Evidence podatkov iz Resolucije o nacionalnem
stanovanjskem programu 2015-2025

Za ucinkovito nacrtovanje in spremljanje izvajanja stanovanjske politike so nujne natan¢ne in azurne
evidence. Glede na ugotovitve iz revizijskega porocila o nacionalnem stanovanjskem programusé
(v nadaljevanju: revizijsko porocilo NSP 2000-2007) in ker so projekti v ReNSP15-25 med drugim
usmerjeni v urejenost in transparentnost podatkov in v vzpostavitev evidenc, smo v reviziji preverili,
ali so bile vzpostavljene in vodene evidence o obsegu in kakovosti javnih najemnih stanovanj ter ali
sta ministrstvo in SSRS v evidencah zagotovila vse potrebne podatke za izvajanje ReNSP15-25.

Urejen sistem evidentiranja stanovanj vpliva na preglednost in razumevanje podatkov o stanovanjih
ter njihovo kakovost. Pomembno je, da so podatki o nepremicninah eden temeljih elementov
nacionalne prostorske podatkovne infrastrukture, pri Cemer je cilj ¢im viSja raven kakovosti,
usklajenosti in medopravilnosti podatkov, metapodatkov in storitev na razli¢cnih ravneh in med
razli¢nimi sektorji.5

Vodenje evidenc, registrov in statisti¢cnih podlag za spremljanje in izvajanje ReNSP15-25 sodi med
pristojnosti drzave na stanovanjskem podroc¢juss. Z namenom zagotovitve ustreznih podatkov

56 §t.1209-1/2008-34 z dne 21. 12. 2009, [URL: https://www.rs-rs.si/fileadmin/user_upload/revizija/922/NSVS.pdf],
28.11.2021. V reviziji smo ugotovili, da SSRS in ministrstvo nista vodila ustreznih evidenc o neprofitnih stanovanjih in
da ni bilo zagotovljeno spremljanje stanovanjske politike.

57 Pregled zbirk prostorskih in drugih podatkov o stanovanjih v Republiki Sloveniji na ravni drZave in lokalnih skupnosti,
priloga kon¢nemu porocilu Razvoj okolja za podporo vzpostavitve javne najemne sluzbe v Sloveniji, Geodetski institut
Slovenije, 2020.

58 141.¢len SZ-1.
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o stanovanjih je treba vzpostaviti in urediti evidence, saj samo popolne evidence omogocajo
oblikovanje in spremljanje izvajanja drzavnih politik na stanovanjskem podrocju. Predvideni u¢inek
ReNSP15-25 naj bi bil boljsi pregled nad obsegom in kakovostjo stanovanj v javni lasti, z evidenco
najemnih poslov pa naj bi bil omogocen ucinkovitejsi nadzor nad najemnimi razmerji, s tem pa naj bi
se zmanjSala nelegalna oddaja stanovanj. V prilogi 3 ReNSP15-25 je navedeno, da je kot predpogoj za
aktiviranje obstojecega stanovanjskega fonda treba urediti evidence o najemnih in kupoprodajnih
poslih z nepremicninami in o lastniStvu stanovanj v registru nepremicnin (v nadaljevanju: REN) ter
tudi urediti centralne evidence stanovanj, saj so podatki o lastnistvu v REN neurejeni predvsem za
stanovanja v javni lasti.

Tabela 8 prikazuje vse v prilogi 1 ReNSP15-25 predvidene evidence, za vzpostavitev katerih je
odgovorno ministrstvo ali SSRS v okviru zagotovitve evidenc na SSRS.

Tabela8 Nacrtovanje vzpostavitve evidenc po projektih, ukrepih, rokih in z opisi aktivnosti, kjer je
nosilec izvedbe ministrstvo ali SSRS

Ukrep Rok za Opis aktivnosti Tocka
izvedbo v porocilu

Projekt: Aktiviranje obstojec¢ega stanovanjskega fonda

® evidenca praznih stanovanj
20152020 e evidenca nelegalnih graden; 21.1b
e evidenca najemnih poslov

Vedja varnost najemnih
razmerij

Projekt: Gradnja novih stanovanj, kjer je potreba po njih najvecja

e zakonsko dolo¢iti obveznost ureditve evidence javnih

Gradnja javnih najemnih 2016 najer_nnih stanovanj v REN in dolociti sankcije, ¢e se g} ;?b
stanovan; ta evidenca ne uredi

2015-2020 e vzpostavitev evidence stavbnih zemljis¢.
Podporni projekti SSRS 2016 e zagotoviti jasnost evidenc na SSRS 21.1.¢c

Vir: ReNSP15-25.

Za presojo doseganja ciljev na podlagi kazalnikov iz priloge 2 ReNSP15-25 (Izbrani kazalniki
s stanovanjskega podrocja) so za vecino kazalnikov uporabljeni podatki SURS in GURS (veC o tem
v tocki 2.3.1.3). SURS59 objavlja zbirne podatke o stanovanjih, ki jih zbere v okviru registrskega popisa
stanovanj. Registrski popis je nacin priprave podatkov o stanovanjih, pri katerem SURS statisticno
poveZe podatke iz obstojec¢ih administrativnihé® in statisti¢nih virov brez dodatnega zbiranja na
terenu.6! SURS glede Stevila stanovanj vodi podatke o:

e  Stevilu stanovanj,

e  Stevilu naseljenih stanovanj,

59 Vskladu s 33. ¢lenom Zakona o drZzavni statistiki (Uradni list RS, $t. 45/95 in 9/01) SURS zagotavlja in izkazuje
agregatne podatke o mnozi¢nih pojavih.

60 Administrativni registri, ki jih upravljajo drugi drzavni organi: Centralni register prebivalstva - Ministrstvo za notranje
zadeve, Evidenca gospodinjstev - Ministrstvo za notranje zadeve, Register nepremicnin - GURS, Register prostorskih
enot - GURS in Poslovni register Slovenije - Agencija Republike Slovenije za javnopravne evidence in storitve.

61 Metodolo$ko pojasnilo - Registrski popis prebivalstva, gospodinjstev in stanovanj,
[URL: https://www.stat.si/StatWeb/File/DocSysFile/8211/05-322-MP.pdf], 28. 11. 2021.
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e delezu stanovanj v lasti javnega sektorja,
e deleZu najemnih stanovanj,

¢ delezu naseljenih stanovanj v lasti javnega sektorja, opremljenih z osnovno infrastrukturo.

Iz priloge 2 ReNSP15-25 izhaja, da je bilo leta 2011 nenaseljenih stanovanj, opremljenih z osnovno
infrastrukturo, 89.908 (pocitniSka stanovanja niso vsteta) in da je naértovano, da jih bo leta 2018
70.000. Kot prikazuje Tabela 34, je bilo leta 2018 nenaseljenih stanovanj, opremljenih z osnovno
infrastrukturo. 89.728 (vir podatkov je SURS, vec¢ o tem v tocki 2.3.1.3.a). Po podatkih, ki so bili zbrani
v okviru registrskega popisa stanovanj SURS, je bilo 1.1.2018 nenaseljenih stanovanj najvecsz
172.200 (20,2 % vseh stanovanj, vSteta so stanovanja brez osnovne infrastrukture, hiSne stevilke in
tista, ki so v resnici naseljena). Del teh stanovanj se verjetno oddaja kratkoroc¢no ali pa brez prijave
najemnega poslaé3 (ve¢ o tem v tocki 2.2.1).

Zbirke podatkov o nepremicninah in s tem tudi o stanovanjih vodi GURSé4. Na stanovanja nanasajoci
se podatki in zbirke so sledeci:

e  kataster stavbes,
e  REN®s,
e  zbirka vrednotenja nepremicnin®’ in

e evidenca trga nepremicniné8 (v nadaljevanju: ETN).

62 To je zgornja meja, saj je mozno, da so dolo¢ena stanovanja uradno nenaseljena, v resnici pa so naseljena, vendar se
stanovalci v njih iz razliénih vzrokov niso prijavili. Ve¢ kot pol nenaseljenih stanovanj je bilo ali starih (grajenih pred
letom 1945), ali brez kakSnega od elementov osnovne infrastrukture (strani$¢a, kopalnice, ogrevanja, elektrike,
vodovoda), ali pa so se uporabljala za pocitniski namen (okoli 20.000). Med praznimi enostanovanjskimi in
dvostanovanjskimi hiSami je bilo okoli 10.000 takih, ki so bile zgrajene po letu 1945 in imajo vso osnovno
infrastrukturo, a so brez hi$ne Stevilke.

63 Po podatkih SURS, [URL: https://www.stat.si/StatWeb/news/Index/8160], 25. 1. 2022.

64 GURS v skladu z Zakonom o geodetski dejavnosti (Uradni list RS, $t. 77/10 in 61/17 - ZAID) poleg ostalega opravlja
tudi dejavnosti, ki obsegajo vzpostavitev, vodenje in vzdrzZevanje zbirk podatkov na podrocju evidentiranja
nepremicnin in mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin.

65  Kataster stavb je temeljna evidenca podatkov o stavbah in se povezuje z zemljiskim katastrom in zemlji$ko knjigo.
V katastru stavb se evidentirajo podatki o stavbah in delih stavb, [URL: https://www.e-prostor.gov.si/zbirke-
prostorskih-podatkov/nepremicnine /kataster-stavb/], 25. 1. 2022.

66 REN je javna zbirka podatkov o nepremi¢ninah na obmodju Republike Slovenije, ki odraZa dejansko stanje
nepremicnin v naravi. Vodenje in vzdrzevanje podatkov REN poteka prek prevzema podatkov iz javnih in drugih zbirk
podatkov, z zbiranjem podatkov z vprasalnikom za stavbe in dele stavb, ki jih podajo lastniki, upravljavci, najemniki,
uporabniki ali upravniki stavb, ter z zajemom podatkov z uporabo metod in tehnik inventarizacije prostora. REN
dnevno prevzema spremembe podatkov katastra stavb in zemljiSkega katastra. Podatki v REN, ki niso prevzeti iz
katastrov ali zemljiske knjige, niso povsem zanesljivi, [URL: https://www.e-prostor.gov.si/zbirke-prostorskih-
podatkov/nepremicnine/register-nepremicnin/], 28. 11. 2021.

67V zbirki vrednotenja nepremicnin se vodijo in vzdrZujejo podatki o modelih vrednotenja nepremi¢nin in indeksih
vrednosti, [ URL: http://prostor3.gov.si/zvn/zvn/ZVN.html], 25. 1. 2022. Izracun vrednosti za posamezno
nepremicnino se izvede na podlagi modelov vrednotenja nepremicnin in podatkov o nepremic¢ninah, evidentiranih
v REN.

68  Javna, vetnamenska zbirka podatkov o kupoprodajnih in najemnih pravnih poslih z nepremi¢ninami. Osnovni namen
evidence je sistemati¢no spremljanje in analiziranje trznih cen in najemnin nepremicnin za potrebe mnozi¢nega
vrednotenja nepremicnin in periodi¢nih porocil za zagotavljanje javne preglednosti slovenskega nepremicninskega
trga, [URL: https://www.mvn.e-prostor.gov.si/evidence/evidenca-trga-nepremicnin/J, 25. 1. 2022.
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Marca 2021 je bil sprejet Zakon o katastru nepremic¢niné® (v nadaljevanju: ZKN), ki kot temeljni
sistemski predpis ureja vodenje podatkov o nepremicninah, drZzavni meji in prostorskih enotah
v Sloveniji. ZKN daje pravno podlago za elektronsko poslovanje GURS v procesu evidentiranja
nepremicnin in za delovanje enovitega informacijskega sistema za kataster nepremicnin eProstor?°.
Z uveljavitvijo ZKN (24.4.2021) je prenehal veljati Zakon o evidentiranju nepremicnin’t
(v nadaljevanju: ZEN), ki pa se je (z izjemo enega ¢lena) uporabljal do zacetka uporabe ZKN, to je do
4.4.2022. ZKN kot temeljni sistemski predpis ureja vodenje podatkov o nepremicninah (parcelah,
stavbah in delih stavb) v novi enotni evidenci - kataster nepremicnin?2 (preoblikovane evidence
zemljiSki kataster, kataster stavb in REN). V katastru nepremicnin bi morali biti povezani tudi
podatki o prostorskih enotah, registru naslovov, drzavni meji in v naslednji fazi bo zato informacijsko
prenovljen tudi kataster gospodarske infrastrukture. ZKN je pravna podlaga za celovito
informatizacijo vseh poslovnih procesov v zvezi z odloCanjem o vpisih v kataster nepremicnin,
register prostorskih enot, evidenco drzavne meje in register naslovov. Podatke o stanovanjih GURS
v celoti zajame v REN, ki je tehni¢na evidenca, in za stanovanja ne vodi zgodovinskih podatkov. Da
podatki (predvsem podatki o stavbah in delih stavb) izkazujejo dejansko stanje, skrbi GURS v okviru
svojih pristojnosti (pozivi lastnikom za evidentiranje sprememb podatkov, uporaba tehnik
daljinskega zaznavanja pri ugotavljanju pomanjkljivosti), predvsem pa s tem povezana zakonodaja,
ki za svoje izvajanje predhodno zahteva vpis in evidentiranje podatkov (na primer pri prijavi
prebivalis¢a). Vir za podatke o nepremicninskih evidencah, ki jih vodi GURS, so elaborati o dejanskem
stanju nepremicnin, nekatere podatke pa v obliki vprasalnikov javljajo tudi lastniki sami.

Tabela 9 prikazuje obstojece podatke o stanovanjih iz REN na dan 14. 10. 2021. V tabeli so prikazana
le stanovanja, Kjer je GURS uporabila prave mati¢ne Stevilke lastnistva Republike Slovenije in posameznih
obcin, kot so prevzete iz zemljiske knjige. Drugih (Se neurejenih) zapisov lastnistva v zemljiski knjigi
GURS ne uposteva, prav tako v seznam niso vklju¢ena stanovanja podjetij v drzavni lasti.

Tabela9 Podatki o stanovanjih iz REN na dan 14. 10. 2021

Opis dejanske rabe Vsa stanovanja Drzavno Delez driavn? Obcinsko Delez obéinsk;)

vV % vV %
Stanovanje v enostanovanjski stavbi 488.313 1.228 0,3 2.794 0,6
Stanovanje 334.449  3.173 1,0 15.066 4,5
Oskrbovano stanovanje 1.420 18 1,3 55 3,9
Bivalna enota 2.283 347 15,2 284 12,4
Stanovanje v dvostanovanijski stavbi 55.401 214 0,49 635 1,1
Skupaj 881.866  4.980 0,6 18.834 2,1

Vir: podatki GURS (REN).

69 Uradni list RS, §t. 54/21.

70 Informacije o projektu eProstor so dostopne na spletni strani projekta, [URL: https://www.projekt.e-prostor.gov.si/],
29.11.2021.

71 Uradnilist RS, §t. 47/06, 65/07 - odl. US, 79/12 - odl. US, 61/17 - ZAID, 7/18, 33/19 in 54/21 - ZKN.

72 Poleg tega ureja Se vodenje podatkov o drzavni meji v evidenci drZzavne meje, podatkov o prostorskih enotah v registru
prostorskih enot in podatkov o naslovih v novi evidenci - register naslovov.
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2.1.1.a V reviziji je bilo ugotovljeno, da ReNSP15-25 uporablja vec opredelitev v zvezi s pojmom
najemna stanovanja, in sicer:

e javna najemna stanovanja ReNSP15-25 opredeljuje kot najemna stanovanja v lasti obclin
oziroma obcinskih stanovanjskih skladov in stanovanjskih organizacij ter najemna stanovanja
v lasti SSRS, ki se oddajajo za neprofitno najemnino upravi¢encu do neprofitnega stanovanja,
namenska najemna stanovanja in trZzna najemna stanovanja;

® najemna stanovanja v javni lasti so v prilogi 2 ReNSP15-25 opredeljena kot najemna stanovanja
v lasti ob¢inskih in medobcinskih stanovanjskih skladov in SSRS; vkljuCene so tudi bivalne
enote; ReNSP15-25 definira pojem najemna stanovanja v javni lasti ozje od pojma javna najemna
stanovanja; razlika med njima so najemna stanovanja v lasti ob¢in in NSO, ki so del kategorije
javna najemna stanovanja; Kljub definiciji iz ReNSP15-25 revidiranci pri navajanju podatka
o najemnih stanovanjih v javni lasti vanj vkljucujejo tudi najemna stanovanja v lasti obCin (na
primer v prilogi 2 ReNSP15-25), ne vklju¢ujejo pa najemnih stanovanj NSO;

e sluzbena stanovanja so namenjena reSevanju stanovanjskih potreb javnih usluzbencev in
funkcionarjev v drzavni upravi; s slednjimi upravljajo Ministrstvo za javno upravo
(v nadaljevanju: MJU; v najem jih dodeljuje Stanovanjska komisija Vlade Republike Slovenije),
Ministrstvo za notranje zadeve, Ministrstvo za obrambo in Ministrstvo za pravosodje; vsak
izmed teh upravljavcev samostojno upravlja s svojim stanovanjskim fondom v okviru zakonskih
pooblastil; ReNSP15-25 v zvezi s kategorijo sluZbena stanovanja nima opredeljenih ciljev;

e priloga 2 ReNSP15-25 navaja Se kategorijo stanovanja v javni lasti, ki obsega vsa stanovanja
v lasti pravnih oseb, ki sodijo v javni sektor (vklju¢ena so tudi podjetja v lasti drzave oziroma
lokalnih skupnosti); ta kategorija se uporablja zgolj za spremljanje doseganja kazalnikov/ciljev
ReNSP15-25, ki so doloceni v prilogi 2 ReNSP15-25.

Zaradi razlikovanja med naStetimi kategorijami ter uporabo razli¢nih kategorij najemnih stanovanj
prihaja do razhajanj v razumevanju kategorije javna najemna stanovanja. Posledi¢no je po nasi oceni
onemogoceno natan¢no nacrtovanje in spremljanje teh kategorij. V reviziji smo privzeli, da
v kategorijo najemna stanovanja v javni lasti spadajo najemna stanovanja v lasti ob¢in, ob¢inskih in
medobcinskih stanovanjskih skladov ter stanovanja SSRS.

Priporocilo ministrstvu

Ministrstvu priporo¢amo, naj najpozneje ob pripravi naslednjega strateskega dokumenta za
podrocje stanovanjske politike poenoti terminologijo glede javnih (najemnih) stanovanj in jo
dosledno uporablja pri nacrtovanju in spremljanju ukrepov na podrodju izvajanja stanovanjske
politike.

2.1.1.b V prilogi 1 ReNSP15-25 je nac¢rtovano, da bo ministrstvo do leta 2020 zagotovilo ustrezne
podatke za vodenje evidenc praznih stanovanj, nelegalnih gradenj in najemnih poslov. Kot nosilka
zagotovitve ustreznih podatkov o stanovanjih je bila poleg ministrstva predvidena GURS. V ReNSP15-2573
je navedeno, da bodo z ureditvijo evidenc najemnih poslov, ki jih morajo najemodajalci obvezno

73 Poglavje 4.1.1 Vedja varnost najemnih razmerij.
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sporocati v sistem ETN, in preglednostjo podatkov o najemnem stanovanjskem trgu izvedeni tudi

ukrepi na podrocju financ¢ne politike, saj bodo lahko na podlagi urejenih evidenc poleg financ¢nih

spodbud za oddajo v najem uvedene tudi finan¢ne obremenitve za lastnike nenaseljenih stanovanj,

ki teh ne oddajo v najem, in sankcije za lastnike stanovanj, ki ta oddajajo nelegalno. Ugotovili smo, da

nastete evidence, Ki so bile nac¢rtovane v ReNSP15-25, v obdobju, na katero se nanasa revizija, niso

bile vzpostavljene oziroma ena ni popolna, ¢eprav je bilo nacrtovano, da bodo vzpostavljene
do leta 2020.

Ministrstvo v obdobju, na katero se nanasa revizija, ni izvedlo aktivnosti, ki bi omogocile
vzpostavitev evidence praznih stanovanj, poleg tega pa ni zagotovilo ustreznih podatkov
o stanovanjih, s katerimi bi se tovrstna evidenca lahko vodila.

Pojasnilo ministrstva

Evidenca praznih stanovanj je neposredno povezana z vsebino finan¢nih obremenitev za
nenaseljena stanovanja in je zaradi zamrznitve podrocja mnoZicnega vrednotenja nepremicnin in
davcnega vidika nepremicnin (davek na nepremicnine) brez napredka.

Evidenco najemnih poslov s stanovanjskimi nepremicninami v okviru ETN vodi GURS. Sklenjeni
najemni posli s stanovanjskimi nepremic¢ninami se na podlagi Zakona o spremembah in
dopolnitvah Zakona o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin’4 v ETN evidentirajo od julija 2013.
Podatke o sklenjenih najemnih poslih so v ETN dozni posiljati zakonsko doloceni zavezanci.
Odleta 2013 so bili zavezanci za porocanje GURS o sklenjenih najemnih poslih
z nepremicninami vsi najemodajalci (ne glede na pravno-organizacijsko obliko, torej tako
pravne osebe - zasebnega in javnega prava kot fizicne osebe). Leta 2018 je z uveljavitvijo Zakona
0 mnoZi¢nem vrednotenju nepremicnin’> (v nadaljevanju: ZMVN-1) prenehala obveznost
neposrednega porocanja fizicnih oseb o najemnih poslih s stavbami in deli stavb v ETN (kar
predstavlja okoli 80 % vsega trznega oddajanja stanovanj). Za najemne posle, ki so jih
najemodajalci - fizicne osebe sklenili od 1. 1. 2018 dalje z najemojemalci - fizi¢nimi osebami,
morajo najemodajalci porocati FURS naslednje leto pri oddaji napovedi za odmero dohodnine
od oddajanja premozenja v najem, FURS pa je zavezanka za porocanje o teh poslih v ETN.
Neposredno v ETN morajo porocati le Se pravne osebe in samostojni podjetniki. Pravne osebe
podatke v ETN javljajo prek spletnih obrazcev, porocati pa je treba o vsakem oddajanju stavb in
delov stavb v odpla¢ni najem, vendar le za najeme od 6 mesecev naprej. Podatkov
o kratkoro¢nejsih najemih (najemne pogodbe za manj kot 6 mesecev) ni. Podatki o trznih
najemnih poslih za stanovanja so bili predstavljeni v Porocilu o najemnem trgu nepremicnin
za leti 2016 in 2017, ki ga je GURS objavila maja 2018. Po tem obdobju GURS ni vec¢ objavljala
porocil o najemnem trgu nepremicnin.

Pojasnilo GURS

Analize podatkov o sklenjenih najemnih poslih fizicnih oseb, evidentiranih v ETN po prehodu
obveznosti porocanja na FURS (ki je pomenil tudi spremembo logi¢nega in podatkovnega modela
ter rokov za porocanje), so pokazale, da so ti podatki nekonsistentni, pomanjkljivi in zavajajoci ter
neazurni, zaradi Cesar ne omogocajo verodostojnih analiz in statistik.

74

75

Uradni list RS, $t. 87/11.
Uradni list RS, §t. 77/17,33/19 in 66/19.
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Ministrstvo v obdobju, na katero se nanasa revizija, ni izvedlo aktivnosti, ki bi omogocile
vzpostavitev popolne evidence najemnih poslov s stanovanjskimi nepremic¢ninami v okviru
ETN, ki jo vodi GURS, oziroma ni izvedlo aktivnosti, ki bi po 1.1.2018 ohranile obveznost
porocanja tudi za najemne posle, krajse od 6 mesecev.

Ker evidenca praznih stanovanj ni bila vzpostavljena, evidenca najemnih poslov pa ne vkljucuje
vseh najemnih poslov, namen ReNSP15-25, da se z ureditvijo teh evidenc vzpostavi podlaga za
financne obremenitve za lastnike nenaseljenih stanovanj, ki teh ne oddajo v najem, in za uvedbo
sankcij za lastnike stanovanj, ki ta oddajajo nelegalno, ni dosezZen. Posledi¢no je nacrtovanje
potencialnih stanovanj, ki bi se lahko vkljuc¢ila v javno sluzbo za najemnisko upravljanje
(v nadaljevanju: JSNU), temeljilo zgolj na oceni in ne na podatkih (ve¢ o tem v tocki 2.2.1.2.g).
Ker evidenca praznih stanovanj ni vzpostavljena in ce bi se za oceno potreb po dodatni gradnji
uporabilo statisticne podatke SURS, ki za leto 2018 kaZejo, da je bilo 89.728 nezasedenih
stanovanj’¢ (ve¢ o tem v tocki 2.3.1.3.a), bi sklepali, da potreb po dodatni gradnji ni - ob
predpostavki, da se prazna stanovanja nahajajo na lokacijah, kjer je tudi povprasevanje po njih.

Poleg vzpostavitve evidenc praznih stanovanj in najemnih poslov je v ReNSP15-25 nacrtovano,
da bo za vecjo varnost najemnih razmerij do leta 2020 vzpostavljena Se evidenca nelegalnih
gradenj, ki bi vnesla red na podroCje posegov v prostor in povecala varnost v prometu
z nepremic¢ninami, zmanjSala moznost nakupa nelegalnih ali neskladnih gradenj. Ministrstvo
v obdobju, na katero se nanasa revizija, ni izvedlo aktivnosti, ki bi omogocile vzpostavitev
evidence nelegalnih graden;.

Stanje na podrocju nedovoljenih objektov (nelegalni, neskladni in nevarni objekti) spremlja
Gradbena, geodetska in stanovanjska inSpekcija??. V pregledih, ki jih izvaja Gradbena, geodetska
in stanovanjska inSpekcija (pregledi, ki niso povezani s prijavami), se je pokazalo, da je skoraj
vsak 5. objekt nelegalen. 1z podatkov pa ni mogoce ugotoviti, kje v prostoru so nedovoljeni
objekti.’8 [z letnih poro¢il InSpekcijskega sveta’ za obdobje, na katero se nanasa revizija, izhaja,
da se stevilo zadev, v katerih je uveden izvrsilni postopek v zvezi z nelegalnimi objekti, iz leta
v leto povecuje z novim pripadom zadev.

Priporocilo ministrstvu

Ministrstvu priporocamo, naj prouci moznosti vzpostavitve evidence praznih stanovanj,
evidence nelegalnih gradenj in popolne evidence najemnih poslov (tako pravnih kot fizicnih
oseb).
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Opremljenih z osnovno infrastrukturo.
Deluje v okviru In$pektorata Republike Slovenije za okolje in prostor, ki je organ v sestavi ministrstva.

Porotilo o prostorskem razvoju 2021, URBANISTICNI INSTITUT REPUBLIKE SLOVENIJE (v nadaljevanju: urbanistiéni
institut), z dne 30. 4. 2021, naro¢nik porocila je ministrstvo.

InSpekcijski svet je bil ustanovljen kot stalno medresorsko delovno telo s ciljem doseci ve¢jo ucinkovitost inSpekcijskih
organov in predvsem usklajenost njihovega delovanja. Pravno podlago za ustanovitev in delovanje predstavljata

11. ¢len Zakona o inSpekcijskem nadzoru (Uradni list RS, §t. 43/07 - uradno preciS¢eno besedilo in 40/14) in
Poslovnik InSpekcijskega sveta. InSpekcijski svet vodi minister, pristojen za upravo.
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2.1.1.c V ReNSP15-25 je nacrtovano, da bo ministrstvo do leta 2016 pripravilo predlog zakonskih
dolocb, ki bi dolocile ureditev evidence javnih najemnih stanovanj v REN in sankcije, Ce se ta evidenca
ne uredi. Ministrstvo je vzpostavitev evidence javnih najemnih stanovanj uvrstilo v osnutek novega
Stanovanjskega zakona (v nadaljevanju: osnutek SZ-2), ki pa ni bil sprejet. Bistvene resitve, vkljucene
v osnutek SZ-2, prikazuje Priloga 2. Ministrstvo je v letu 2020 pripravilo Predlog Zakona
o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona (v nadaljevanju: predlog SZ-1E), ki ne vsebuje
obveznosti ureditve evidence javnih najemnih stanovanj v REN in sankcij, Ce ta ne bi bila urejena (vec
o tem v tocki 2.1.3.1.b). Odsotnost evidence javnih najemnih stanovanj predstavlja tveganje za
neustrezno nacrtovanje gradnje novih javnih stanovanj, premajhna vlaganja ali pa, nasprotno,
nepotrebna vlaganja dodatnih javnih sredstev za gradnjo javnih najemnih stanovanj, ceprav potreb
po njih na dolo¢enih obmod¢jih ni.

Ministrstvo z anketnim vprasalnikom pribliZno na vsakih 5 let za lastne potrebe pridobi podatke
o Stevilu najemnih stanovanj v lasti obCin in obc¢inskih stanovanjskih skladov ter stanovanjskih
organizacij, vendar zaradi pomanjkljivih odgovorov anketirancev zbrani podatki niso popolni,
sprotni in zanesljivi. Podobno anketo je v ob¢inah izvedel tudi SSRS.

V ReNSP15-25 je nacrtovano, da mora SSRS do leta 2016 v okviru vzpostavitve JSNU zagotoviti
jasnost evidenc SSRS. Ker evidenca javnih najemnih stanovanj v REN ni bila vzpostavljena, je SSRS
znamenom optimalne zasedenosti svojih javnih najemnih stanovanj vzpostavil svojo evidenco
stanovanj (in drugih nepremicnin), imenovano To je moje.

2.1.1.d V ReNSP15-25 je doloceno, da naj bi ministrstvo (skupaj z GURS) do leta 2020 vzpostavilo

.....
srv v

.....

pripraviti sistemske resSitve za vzpostavitev evidence stavbnih zemljis¢, vendar v obdobju, na katero
se nanasa revizija, Se niso bile pripravljene.

srv v

srv v

prostorsko nacrtovanje, ugotavljanje dejanskega stanja v prostoru, nacrtovanje komunalne opreme,
izvajanje ukrepov zemljiske politike in vrednotenje stavbnih zemljis¢. Med 1. 12. 2017 in 15. 4. 2021

srv v

srv v

srv v

infrastrukture, dolocile nepozidana stavbna zemljisca ter jih razvrstile v ustrezne razvojne stopnje.
Konec leta 2021 je pricel veljati nov Zakon o urejanju prostoras! (v nadaljevanju: ZUreP-3), katerega
besedilo je ministrstvo pripravilo v letu 2020, vlada pa je besedilo predloga zakona sprejela
24.6.2021. Spremembe ZUreP-3 uvajajo pristojnost vzdrzevanja podatkov iz evidence stavbnih

80 Uradni list RS, $t. 61/17,199/21 - ZUreP-3 in 20/22 - odl. US.
81 Uradni list RS, §t. 199/21. Zakon je zalel veljati 31. 12. 2021, uporabljati pa se je zacel s 1. 6. 2022.
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zemljiscs2, 252. ¢len ZUreP-2 je dolocal, da obc¢ina za prostorsko nacrtovanje, ugotavljanje dejanskega
stanja v prostoru in izvajanje ukrepov zemljiSke politike vzpostavi evidenco stavbnih zemljisc,
ministrstvo pa zagotovi tehni¢ne pogoje za vodenje zbirke podatkov evidence stavbnih zemljiS¢ na
drzavni ravni, enako sedaj doloca 267. ¢len ZUreP-3. V skladu s 322. clenom ZUreP-3 morajo obc¢ine
to evidenco vzpostaviti do 31.12.2026. Tehni¢ni pogoji za vodenje zbirke podatkov za evidenco
stavbnih zemlji$¢ na drZavni ravni bodo vzpostavljeni v okviru projekta eProstor.

2.1.2 Svet za stanovanjsko politiko

Kot je dolo¢eno v ReNSP15-25, k uspeSnemu doseganju zastavljenih dolgoro¢nih ciljev na
stanovanjskem podroCju prispevata transparentna in ucinkovita izvajalska struktura in jasna
opredelitev nalog, kot glavno telo za sprejemanje odlocitev za izvajanje ReNSP15-25 pa je nacrtovan
Svet za stanovanjsko politiko, vzpostavljen pri vladi. ReNSP15-25 tudi doloc¢a, da kompleksna narava
stanovanjskega podrocja zahteva Siroko predstavnistvo v Svetu za stanovanjsko politiko, saj se vanj
vkljucujejo vsi relevantni resorji in tudi predstavniki lai¢ne in strokovne javnosti: predsednik vlade,
resorni ministri (stanovanja, sociala, finance, gospodarstvo, energetika), direktor SSRS, predstavniki
gospodarstva in predstavniki civilne druzbe. Kot nosilec izvajanja ReNSP15-25 je dolocCeno
ministrstvo, ki Svetu za stanovanjsko politiko nudi administrativno podporo. V shemi izvajalskih
struktur v ReNSP15-25 so opredeljene naslednje pristojnosti Sveta za stanovanjsko politiko:

e zagotavlja medresorsko sodelovanje;
e sprejema odlocCitve za izvajanje ReNSP15-25;

®  potrjuje program dela (poslovni nacrt) SSRS.

SZ-1v 144. ¢lenu doloca, da zaradi spremljanja izvajanja ReNSP15-25, svetovanja in sodelovanja pri
oblikovanju stanovanjske in prostorske politike in razvoja ustanovi minister posvetovalno delovno
telo - Stanovanjski svet.

V reviziji smo preverili, ali je Svet za stanovanjsko politiko bil ustanovljen, ali je bil ustanovljen
pravocasno, da bi bilo zagotovljeno medresorsko sodelovanje, sprejemanje odlolitev v zvezi
z ReNSP15-25 in potrditev programa dela SSRS. V reviziji smo preverili tudi, ali je bil na ministrstvu
vzpostavljen stanovanjski svet na podlagi SZ-1, ki je spremljal izvajanje ReNSP15-25.

2.1.2.a Ugotovili smo, da vlada Sveta za stanovanjsko politiko, katerega ustanovitev je bila
nacrtovana v ReNSP15-25, ni ustanovila. Vlada se je dne 10.3.2016 seznanila z dokumentom
Informacija o pripravi pilotnih projektov po Akcijskem nacrtu izvajanja projektov iz ReNSP15-25
(v nadaljevanju: Informacija o pripravi pilotnih projektov), v katerem je ministrstvo opredelilo
oblikovanje Sveta za stanovanjsko politiko, vendar se vlada na dokument ni odzvala na nacin, da bi
ministrstvu nalozila, da pripravi predlog oziroma vladno gradivo za njegovo ustanovitev.

82 Navedeno ureja 268. ¢len ZUreP-3, ki dolo¢a, da podatke iz evidence stavbnih zemlji$¢ vzdrzujejo ob¢ine. Podatki iz
evidence stavbnih zemlji$¢ se vzdrzujejo na podlagi sprememb, ki so posledica sprejetja posamicnih ali splo$nih
pravnih aktov s podrocja urejanja prostora, graditve ali javnih financ ali drugih sprememb v prostoru, ki pomenijo tudi

posredovati v evidenco stavbnih zemljiS¢ najpozneje v 3 mesecih od njenega nastanka.
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Pojasnilo vlade

Svet za stanovanjsko politiko na vladni ravni bi bilo smiselno ustanoviti, ko se bodo zacele priprave na
sistemsko prenovo stanovanjske zakonodaje.

Pojasnilo vlade po naSi oceni ni utemeljeno. ReNSP15-25 je za Svet za stanovanjsko politiko
predvidela pristojnosti, ki niso vezane zgolj na prenovo stanovanjske zakonodaje.

Pojasnilo ministrstva

Svet za stanovanjsko politiko ni bil imenovan, ker so se vlade pogosto menjale. Sodelovanje med
razli¢nimi izvajalci ReNSP15-25, ki so bili predvideni v akcijskem nacrtu, je potekalo prek delovnih
skupin, v katere so bili vkljuceni vsi glavni deleZniki po posameznih podrocjih.

Ocenjujemo, da menjave vlad ne predstavljajo razloga, da Svet za stanovanjsko politiko ni bil
ustanovljen, saj je bila ReNSP15-25 sprejeta za 11-letno obdobje, od leta 2015 do leta 2025, ki
presega predvideni 4-letni mandat vlade. Kljub stali§¢u ministrstva in vlade, da je oblikovanje Sveta
za stanovanjsko politiko smiselno Sele ob pricetku priprave novega Stanovanjskega zakona, pa
ministrstvo ni predlagalo vladi in vlada ni odlo¢ila o vzpostavitvi Sveta za stanovanjsko politiko niti
vletu 2017 (ko je ministrstvo pricelo s pripravo novega Stanovanjskega zakona SZ-2) niti vletu 2019
ob pripravi osnutka SZ-2 (vec o tem v tocki 2.1.3.1.b).

Ker vlada ni odlocila o oblikovanju Sveta za stanovanjsko politiko, ki je predviden v ReNSP15-25, ni
bilo zagotovljeno:

e medresorsko sodelovanje in sprejemanje odloCitev za izvajanje ReNSP15-25 na nacin,
predviden v ReNSP15-25, saj so bila v delovnih skupinah, v katerih so sodelovali posamezni
delezniki izvajanja ReNSP15-2583, podrocja delovanja in struktura ¢lanstva drugac¢na, kot bi bila
v Svetu za stanovanjsko politiko, za katerega je ReNSP15-25 predvidela Siroko predstavnistvo
Clanov in vkljucenost vseh relevantnih clanov zaradi kompleksne narave stanovanjskega
podrocja;

e  potrjevanje poslovne politike SSRS ter PFN SSRS s strani Sveta za stanovanjsko politiko, kot je
predvidela ReNSP15-2584; navedene dokumente je obravnavala in potrdila vlada (na podlagi
dolocil ZJS-1 in Akta o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Republike Slovenije kot javnega
sklada).

Priporocilo ministrstvu

Ministrstvu priporocamo, naj vladi predloZi predlog o ustanovitvi Sveta za stanovanjsko
politiko.

83 Podrobneje v to¢kah 2.1.3.3.b, 2.2.1.2.a, 2.2.2.1.3, 2.2.2.2.b, 2.2.2.3.b in 2.2.4.3.a.

84 Da bi Svet za stanovanjsko politiko lahko potrjeval poslovno politiko SSRS ter PFN SSRS, bi bilo treba to njegovo
pristojnost ustrezno urediti v pravnih podlagah.
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Priporocilo vladi

Vladi priporo¢amo, naj ustanovi Svet za stanovanjsko politiko.

Na ministrstvu je na podlagi 144.clena SZ-1 v letu 2015 deloval Stanovanjski svetss, ki je
posvetovalno delovno telo ministra, pristojnega za prostor. Imel je 1 sejo (z dne 25.5.2015), na
kateri je obravnaval osnutek ReNSP15-25. V letih 2018 in 2019 je stanovanjsko podrocje na
ministrstvu deloma pokrival Svet ministra za sodelovanje z nevladnimi organizacijami s podrocja
okolja in prostorasgé (v nadaljevanju: Svet NVO). Leta 2018 je imel Svet NVO 1 sejo?7, leta 2019 pa se
je na stanovanjsko podrocjess nanasala vsebina 2 od skupaj 9 sej. Vletih 2019 in 2020 je ministrstvo
z drugimi delezniki ReNSP15-25 sodelovalo prek 2 delovnih skupin za pripravo novega
Stanovanjskega zakona oziroma njegovih sprememb (vec o tem v toc¢ki 2.1.3.1).

Stanovanjski svet na ministrstvu od leta 2015 dalje ni deloval, v letih 2018 in 2019 je deloval Svet
NVO, ki je deloma pokrival stanovanjsko podrocje, ni pa spremljal izvajanja ReNSP15-25.

Pojasnilo ministrstva

Pri spreminjanju stanovanjske zakonodaje je ministrstvo intenzivno sodelovalo in se usklajevalo z vsemi
delezniki na stanovanjskem podrodju. S tega vidika vzporedno usklajevanje prek Stanovanjskega sveta
ni bilo potrebno.

Ministrstvo ni zagotovilo delovanja Stanovanjskega sveta, ki bi spremljal izvajanje ReNSP15-25, kot
doloca 144. ¢len SZ-1. Ocenjujemo, da odsotnost delovanja Stanovanjskega sveta pomeni odsotnost
sistemati¢nega spremljanja izvajanja ReNSP15-25 ter posledi¢no izvajanja nalog iz njegove
pristojnosti. Ce je ministrstvo ocenilo, da tega posvetovalnega telesa ne potrebuje, bi moralo vladi
predlagati spremembo SZ-1, vendar tega v obdobju, na katero se nanasa revizija, ni storilo.

Priporocilo ministrstvu

Ministrstvu priporocamo, naj sprejme aktivnosti za vzpostavitev in aktivho delovanje
Stanovanjskega sveta, ki bo poleg izvajanja drugih nalog sistemati¢no spremljal izvajanje
ReNSP15-25.

85  Za spremljanje izvajanja nacionalnega stanovanjskega programa, svetovanje in sodelovanje pri oblikovanju
stanovanjske in prostorske politike. Sklep o ustanovitvi je bil sprejet z dne 3. 12. 2014. Status, naloge in nacin
delovanja doloca Pravilnik o dolocitvi poslovnika o delu Stanovanjskega sveta z dne 6. 7. 2012. Stanovanjski svet je
imel predsednika (ministra, pristojnega za stanovanjske zadeve) in 6 ¢lanov (direktor SSRS, predstavniki MF, MDDSZ,
ZdruZenja lastnikov nepremicnin Slovenije, Zdruzenja najemnikov Slovenije in predstavnik Zbornice za poslovanje
z nepremi¢ninami pri Gospodarski zbornici Slovenije).

86 Kot strokovno-posvetovalni organ. Med nalogami Sveta NVO je bilo, da ministru daje strokovna mnenja k ukrepom
izvajanja okoljske in prostorske politike, strokovna mnenja k predlogom predpisov in strokovna mnenja k drugim
pomembnim odlo¢itvam na podrocju okolja in prostora, ki so predmet seje sveta.

87  Zdne 5.12.2018. Minister za okolje in prostor je seznanil ¢lane, da se bo na Stanovanjskem zakonu aktivno zacelo
delati predvidoma v februarju 2019.

88 Predstavljena vsebina osnutka SZ-2, podana so bila vprasanja, pripombe in predlogi.
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2.1.3 Spremembe predpisov

Za ucinkovito izvedbo nekaterih projektov, ki jih predvideva ReNSP15-25, so bile v ReNSP15-25
predvidene spremembe pravnih podlag. V reviziji smo preverili, ali:

® je ministrstvo pripravilo predloge predpisov in njihovih sprememb, kot so predvideni
v ReNSP15-25;,

e alijih je vlada potrdila ter posredovala v drZzavni zbor v sprejem;

e alije to potekalo v predvidenih ¢asovnih rokih8?; to bi omogocilo pravocasen zacetek izvajanja
aktivnosti entitetam, vkljucenim v izvajanje ReNSP15-25, in izvedbo posameznih aktivnosti
v predvidenih ¢asovnih rokih.

2.1.3.1 Spremembe stanovanjske zakonodaje

V ReNSP15-25 so v okviru vseh projektov predvidene aktivnosti, povezane s prenovo stanovanjske
zakonodaje, in to Ze v letih 2015, 2016 in 2017 (Tabela 10). Nosilec vseh nacrtovanih aktivnosti je
ministrstvo. V ReNSP15-25 je predvidena tako sprememba SZ-1 kot sprejem novega Stanovanjskega
zakona SZ-2. V reviziji smo vse aktivnosti, vezane na spremembo stanovanjske zakonodaje,
obravnavali kot izvajanje ukrepov iz ReNSP15-25 ne glede na to, ali je Slo za aktivnosti, vezane na
spremembo SZ-1, ali za pripravo novega SZ-2. Aktivnosti ministrstva so se od leta 2015 dalje nanasSale
deloma na pripravo SZ-2 in deloma na pripravo sprememb SZ-1, kar je predstavljeno v nadaljevanju
(Tabela 11 in Slika 10).

V ReNSP15-25 je v okviru projekta Aktiviranje obstojeCega stanovanjskega fonda predvidena
prenova stanovanjske zakonodaje z namenom povecanja varnosti najemnih razmerij na nacin, da se
uredi pravno varstvo najemnikov in lastnikov. Za ta namen je treba prouciti moznosti uvedbe
izpraznitvenega naloga, s katerim bi se skrajsal postopek izselitve in zmanjsali stroski
najemodajalcem, poleg tega pa bi se najemniku omogocilo, da si pravocasno poisc¢e novo stanovanje.
Kot dodatni mehanizem naj bi se spodbujala uporaba komercialnega zavarovanja za kritje stroskov
morebitne prisilne izselitve. V ReNSP15-25 je bila predvidena tudi sprememba stanovanjske
zakonodaje, ki bo zagotovila vzpostavitev J[SNU v okviru SSRS in prispevala k povecanju zaupanja
med najemniki in najemodajalci.

V okviru projekta Vecja dostopnost do stanovanja za ranljivejSe skupine prebivalstva je v ReNSP15-25
predvidena sprememba stanovanjske zakonodaje z uveljavitvijo nacela nadomestitve vsakega
prodanega javnega najemnega stanovanja z najmanj 1 javnim najemnim stanovanjem, da se zagotovi
ohranjanje javnega stanovanjskega fonda. Ministrstvo bi moralo predlagati spremembo zakonodaje
z namenom uvedbe spremenjene terminologije na podro¢ju najemnih stanovanj, odprave
neprofitnega najema in uvedbe stanovanjskega dodatka. Za vse skupine najemnikov oziroma
zatecenih najemnih razmerij bi bilo treba poiskati in uveljaviti tak$ne zakonske resitve, ki bodo
prestale preizkus ustavnopravne dopustnosti in test sorazmernosti, oziroma razjasniti vprasanja

89 Kljub temu da je bila ReNSP15-25 za obdobje od leta 2015 do leta 2025 sprejeta Sele proti koncu leta 2015;
podrobneje v tocki 2.1.3.1.a.
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orazmejitvi pridobljenih pravic in upravi¢enih pravnih pricakovanj ter pravnih posledic
retroaktivnih posegov.

V projektu Prenova stanovanjskega fonda je v ReNSP15-25 predvideno, da bo ministrstvo proucilo
moznosti financiranja energetske prenove vec¢stanovanjskih stavb, ki bo loceno od rezervnega sklada.
Gre za iskanje reSitev za ucinkovito izvajanje prenov ob uposStevanju pravic lastnikov stanovanj
v vecstanovanjskih stavbah, zlasti v fazi financiranja prenove in uporabe rezervnega sklada.

V okviru projekta Gradnja stanovanj, Kjer je potreba po njih najvecja, je v ReNSP15-25 predvideno,
da bo ministrstvo prostorskonacrtovalske ukrepe podprlo z zakonsko dolocitvijo ureditve evidence
javnih najemnih stanovanj v REN in sankcijami, Ce se ta evidenca ne uredi.

Tabela 10 prikazuje vse v ReNSP15-25 predvidene spremembe stanovanjske zakonodaje, za pripravo
katerih je odgovorno ministrstvo.

Tabela 10 Nacrtovane spremembe stanovanjske zakonodaje po projektih, ukrepih, rokih in z opisi
aktivnosti, kjer je nosilec izvedbe ministrstvo

Ukrep Rok za  Opis aktivnosti Tocka
izvedbo v porocilu

Projekt: Aktiviranje obstojec¢ega stanovanjskega fonda

podrocje najemnih razmerij
e |astnik mora najemniku omogodciti dovolj €asa, da si sam
poidce novo stanovanje
Vedja varnost najemnih 2016 e razen pogodbe mora omogoditi tudi notarski zapis kot ~ 2.1.3.1.b
razmerij verodostojno listino 2211
* zmanjSanje regulacije najemnih razmerij stanovanj, ki se
oddajajo prosto za trgu
* indpekcijski nadzor

zagotovitev izvajanja take sluzbe znotraj SSRS 2.1.3.1.b
JSNU 2016 X P

obveznost letnega in rednega poro¢anja ministrstvu 221.2
Projekt: Vecja dostopnost do stanovanja za ranljivejSe skupine prebivalstva

e uveljavitev nacela nadomestitve vsakega prodanega

javnega najemnega stanovanja z vsaj enim javnim

najemnim stanovanjem
Nova najemninska 2016, ° ﬁgg&rg}ﬁnme%aatﬁ;?el;iogue najemnih stanovanj in odprava 21.3.1b

olitika 2017 2221

pott uvedba stanovanjskega dodatka

ureditev podrocja preverjanja in fleksibilnosti

spreminjanja/urejanja pravic do uporabe javnih najemnih

stanovanj
Projekt: Prenova stanovanjskega fonda
Zagotovitev pogojev za e proucitev moznosti za od rezervnega sklada lo¢eno 2.1.3.1b
energetsko prenovo 2015 financiranje energetske prenove vec¢stanovanjskih stavb 2.1.3.1.a
stanovanjskega fonda v razpréenem lastnistvu 223.1.c
Projekt: Gradnja novih stanovanij, kjer je potreba po njih najvecja

e zakonsko dolociti obveznost ureditve evidence javnih

Gradnja javnih najemnih 2016 23{32}@2 ﬁgaﬂcr)g/;nj v REN in dolocitev sankcij, Ce se ta 2131b
stanovanj 2.2.41

e uveljaviti obveznost rednega sporocanja podatkov vseh
upravljavcev javnih najemnih stanovanj

Vir: ReNSP15-25.
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2.1.3.1.a V ReNSP15-25 je bilo nacrtovano, da bo ministrstvo v letu 2015 pripravilo predloge
prenove SZ-1 glede financiranja energetske prenove vecstanovanjskih stavb, ki bo lo¢eno od
rezervnega sklada, v letu 2016 pa Se preostale predvidene spremembe stanovanjske zakonodaje
(Tabela 10). Glede na to, da je bil predlog ReNSP15-25 na vladi sprejet v oktobru 2015 in da je drzavni
zbor sprejel ReNSP15-25 konec novembra 2015, ocenjujemo, da predvideni roki iz ReNSP15-25
glede prenove stanovanjske zakonodaje niso bili dosegljivi. Kljub temu da je ministrstvo vladi pred
potrditvijo posredovalo veC verzij predloga ReNSP15-25, ministrstvo ni posodobilo ¢asovnice
izvajanja projektov, kar bi po nasi oceni kot nosilec izvajanja ReNSP15-25 moralo storiti.

Vlada ob obravnavi predloga ReNSP15-25 prav tako ni zaznala in ni naloZila ministrstvu, da pripravi
prilagojeno Casovnico oziroma prilagodi posamezne roke za izvedbo aktivnosti, ceprav je predlog
ministrstva obravnavala in dokument sprejela Sele v oktobru 2015.

2.1.3.1.b Ministrstvo je v zvezi s pripravo sprememb stanovanjske zakonodaje v obdobju, na katero
se nanasa revizija, izvajalo vec aktivnosti, kar prikazuje Tabela 11.

Tabela 11 |zvedene aktivnosti ministrstva, povezane s pripravo osnutka SZ-2 in sprememb SZ-1
v obdobju, na katero se nanasa revizija

Leto Aktivnost ministrstva

Priprava, izvedba narogila in zakljuéek Studije ocene izdatkov za stanovanjski dodatek in priprava
nove osnove za dolo€itev vrednosti stanovan;j v javni lasti s ciliem zaraGunavanja stroSkovne
najemnine (v nadaljevanju: Studija ocene izdatkov za stanovanjski dodatek) z dne 2. 12. 2015, ki jo je
izdelal Institut za nepremicnine d.o.o.

Pripravljen Predlog Zakona o spremembabh in dopolnitvah Stanovanjskega zakona (v nadaljevanju:
predlog SZ-1B)". Ministrstvo je po neformalnem posredovanju predloga koalicijskim strankam odlogilo,
da se predlog umakne in pripravi celoten nov zakon, ker predlog ne bi dosegel podpore v
parlamentarnem postopku.

2015

Priprava in izvedba narocila za izdelavo projektne naloge Osnutek izhodi8¢ za prenovo stanovanjske
2016 zakonodaje po posameznih podrocjih.

Priprava narocila in izdelava Studije Opredelitev in dologitev prednostnih obmogij za stanovanjsko

oskrbo.

Zaklju¢ena projektna naloga Osnutek izhodis§¢ za prenovo stanovanjske zakonodaje po posameznih
podrogjih.
Javna predstavitev osnutka izhodiS¢ za prenovo stanovanjske zakonodaje in javna razprava.

2017 Priprava Predloga Zakona o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona (v nadaljevanju:
Z-1C) (dopolnitve zaradi odlo¢be Ustavnega sodi$¢a Republike Slovenije?); vlada je predlog SZ-1C
sprejela 22. 3. 2017, drzavni zbor ga je sprejel 24. 5. 2017°).

Priprava osnutka SZ-2.
Sestanki z resornimi ministrstvi, bankami, in§pekcijo in drugimi delezniki.

2018 Sestanki z resornimi ministrstvi, bankami in drugimi delezniki.

Imenovanje delovne skupine 2019 za pripravo osnutka SZ-2.

2019 Osnutek SZ-2 posredovan v javno obravnavo.
Obravnava Predloga Zakona o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona (v nadaljevanju:
SZ-1D); v drzavnem zboru je bil sprejet 24. 9. 2019

Sklep o prenehanju delovanja delovne skupine 2019.
Opravljena analiza prejetih pripomb iz javne obravnave in izvedba 11 delovnih posvetov s kljuénimi
delezniki.

2020 Priprava &istopisa osnutka SZ-2.
Imenovana nova delovna skupina za pripravo sprememb in dopolnitev SZ-1 in pripravo novega
Stanovanjskega zakona.
V decembru posredovan nov predlog sprememb SZ-1 (predlog SZ-1E) na vlado.
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Leto Aktivnost ministrstva

Sprejet SZ-1E5).

Ministrstvo je na podlagi dolo€il SZ-1E pripravilo 2 podzakonska akta:

¢ Uredbo o izvajanju javnega najema stanovanj® in

¢ Uredbo o metodologiji za oblikovanje neprofitne najemnine in dologitvi viine subvencij najemnin?.

2021

Opomba: ") Predlog SZ-1B je bil v obliki vladnega gradiva pripravljen na ministrstvu in je vseboval spremembe
na podrocju upravljanja vecstanovanjskih stavb in kazenskih dolocb v povezavi z upravljanjem.
2 St. U-1-109/15-14 z dne 19. 2. 2016 (Uradni list RS, &t. 38/16). Ustavno sodi$¢e Republike Slovenije
je presodilo, da je 28. ¢len Zakona o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev (v nadaljevanju: ZUPJS;
Uradni list RS, &t. 62/10, 40/11, 40/12 — ZUJF, 57/12 — ZPCP-2D, 14/13, 56/13 — ZStip-1, 99/13,
14/15 — ZUUJFO, 57/15, 90/15, 38/16 — odI. US, 51/16 — odl. US, 88/16, 61/17 — ZUPS, 75/17, 77/18,
47/19 in 189/20 — ZFRO) v neskladju z ustavnim nacelom enakosti (28. ¢len ZUPJS se je nanasal na
subvencije najemnin).
3) Uradni list RS, $t. 27/17.
4 Uradni list RS, 8t. 59/19. SZ-1D, ki ga je vladi predlozil Drzavni svet Republike Slovenije, znizuje
zahtevano vecino za sprejem odlocitev, e gre za gradbene posege za odpravo arhitektonskih ovir.
Eden od najbolj nujnih ukrepov za odpravo arhitektonskih ovir je vgradnja dvigal.
% Uradni list RS, §t. 90/21.
® Uradni list RS, §t. 197/21.
7 Uradni list RS, §t. 153/21.

Vir: podatki iz predlogov sprememb SZ-1 in pojasnil ministrstva.

Ministrstvo je v letu 2016 narocilo, v marcu 2017 pa javno objavilo dokument Osnutek izhodisS¢ za
prenovo stanovanjske zakonodaje®, ki vsebuje analizo ureditve v drugih drzavah, anketo klju¢nih
deleznikov in analizo mnenj o utemeljenosti temeljite spremembe stanovanjske zakonodaje, analizo
najemninske politike, analizo obstojeCe stanovanjske zakonodaje ter analizo ureditve potrebnih
evidenc, delovanja javnih stanovanjskih skladov in SSRS, javno-zasebnega partnerstva, delovanja
nadzornih organov in delovanja stanovanjskih zadrug.

Pojasnilo ministrstva

V dolocilih SZ-1E so bile iz projektne naloge upostevane nekatere resitve glede upravljanja, najemnih
razmerij (odpoved najemnega razmerja) in stanovanjske politike (predkupna pravica skladov, J]SNU).

Kot prikazujeta Tabela 10 in Slika 10, je bilo v ReNSP15-25 nacrtovano, da bo ministrstvo aktivnosti
prenove stanovanjske zakonodaje v delu, ki se nanasa na financiranje energetske prenove
vecstanovanjskih stavb z razprSenim lastniStvom, izvedlo v letu 2015, v letu 2016 pa pripravilo
predlog sprememb SZ-1 za izvajanje posameznih projektov.

Ministrstvo je v letu 2015 (ob pripravi predloga SZ-1B) sprejelo odlocitev, da se namesto predloga
sprememb SZ-1 pripravi predlog novega Stanovanjskega zakona. Iz porocila Spremljanje uc¢inkov
ukrepov in doseganje ciljev stanovanjske politike v obdobju 2016-20209 (v nadaljevanju: zaklju¢no
porocilo urbanisticnega inStituta) in iz dokumenta Informacija za vlado o izvajanju stanovanjske

90 Izdelal InStitut za primerjalno pravo pri Pravni fakulteti v Ljubljani.

91 Urbanisti¢ni institut, z dne 29. 1. 2021.
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politike za leto 201892 je razvidno, da je ministrstvo pripravljalo osnutek SZ-2 v letih 2017, 2018
in 2019 (bistvene resitve, vkljucene v osnutek SZ-2, prikazuje Priloga 2). Na podlagi analize pripomb
na osnutek SZ-2 iz javne obravnave?3 je ministrstvo v letu 2019 izvajalo delovne posvete s klju¢nimi
delezniki stanovanjske politike in predvideno je bilo, da bo osnutek SZ-2 posredovan v medresorsko
usklajevanje in vladno obravnavo predvidoma konec leta 2019. Iz dokumenta Informacija za vlado
oizvajanju stanovanjske politike v letu 2019% je razvidno, da bo ministrstvo predvidoma
v marcu 2020 pripravilo osnutek SZ-2, ki bo predmet ponovljene javne obravnave. Konec leta 2020
je ministrstvo predlozilo vladi predlog SZ-1E in v obrazlozitvi navedlo, da je bila zaradi Stevilnih
pripomb na osnutek SZ-2 na ministrstvu sprejeta odlocitev, da se pristopi k spremembam in
dopolnitvam SZ-1, ki temeljijo na mnenjih in pripombah, ki jih je ministrstvo prejelo v zadnjih letih.

Pojasnilo ministrstva

Jeseni 2018 je prislo do zamenjave vlade in vec¢ kot polletnega obdobja zastoja pri delu, saj se je cakalo
na odlocitev ministrstva in viade glede osnutka SZ-2. V letu 2019 je ministrstvo pripravilo osnutek SZ-2,
na katerega je v javni obravnavi prejelo 400 pripomb kljucnih deleznikov. Na tej podlagi se je pripravljal
Cistopis osnutka SZ-2, ki bi bil primeren za javno obravnavo ter medresorsko usklajevanje. Tik pred
posredovanjem v medresorsko usklajevanje je v marcu 2020 prislo do zamenjave viade. Nova viada se
je odlocila, da namesto celovitih sprememb poskusa izvesti nujne spremembe in dopolnitve SZ-1. SZ-1E
predstavlja zgolj najbolj nujne spremembe in dopolnitve. Odprava neprofitne najemnine (torej uvedba
stroskovne najemnine) in uvedba stanovanjskega dodatka predstavljata celovito sistemsko spremembo,
ki je Ze z vidika obsega sprememb zakonodaje ni mogoce izvesti v okviru sprememb in dopolnitev SZ-1,
temvec se bo izvedla ob sprejetju novega Stanovanjskega zakona.

Slika 10 prikazuje ¢asovnico z nacrtovanimi aktivnostmi ministrstva iz ReNSP15-25 in izvedenimi
aktivnostmi ministrstva glede priprave sprememb stanovanjske zakonodaje.

92 Zdne 13.2.2019.
93 Potekala je v obdobju od 14. 10.2019 do 28.11. 2019.
94 Zdne 25. 3.2020.
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Slika 10  Casovnica nagrtovanih aktivnosti ministrstva za pripravo novega Stanovanjskega zakona SZ-2

in sprememb SZ-1 in izvedene aktivnosti ministrstva od leta 2015 dalje

4 MINISTRSTVO
\F ZA OKOLJE
L. [T T INPROSTOR
Naértovane aktivnosti lzvedene aktivnosti
Prenova Stanovanjskega zakona —— 2015
Priprava sprememb SZ-1 — 2016 —— Narocilo projektne naloge

Osnutek izhodi$¢ za prenovo stanovanjske zakonodaje
po posameznih podrogjih

2017 — Priprava predloga SZ-1C
—'[ Prvi osnutek SZ-2

20118

2019 T Imenovanje delovne skupine
I
I Posredovan osnutek SZ-2 v javno obravnavo

2020 —[ Imenovanje nove delovne skupine

Priprava predloga SZ-1E in
predlozitev viadi v sprejem

2021 — Priprava podzakonskih aktov na podlagi SZ-1E

Vir: podatki ministrstva.

Konec leta 2020 je ministrstvo pripravilo predlog SZ-1E, ki ureja:
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podrodje lastninskopravnih razmerij, upravljanja vecstanovanjskih stavb in inSpekcijskega
nadzora;

podrodje najemniskih razmerij; skrajSan odpovedni rok v primeru odpovedi najemne pogodbe
s strani najemnika ali lastnika ter skrajsan rok za izselitev, skrajSan postopek odpovedi in
izpraznitve stanovanja v dolo¢enih primerih odpovedi najemne pogodbe, sklenjene v obliki
notarske listine;

stanovanjske najemnine; poviSanje vrednosti tocke za dolocitev vrednosti stanovanja kot
osnove za dolocCitev neprofitne najemnine, uvedba letne revalorizacije tocke za dolocitev
vrednosti stanovanja, za katero se zaraCunava neprofitha najemnina; po uveljavitvi
stanovanjske tocke v viSini 3,5 EUR v 3-letnem obdobju se predlaga letno usklajevanje tocke
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z rastjo cen Zivljenjskih potrebscin; obvezna je tudi dolocitev vpliva lokacije na viSino najemnine
s strani obc¢ine s faktorjem od 1 do 1,3;

e subvencije najemnine; obstojeCemu cenzusu za upravicenost do subvencije najemnine, ki se
dolo¢i v visini razlike med neprofitno najemnino in ugotovljenim dohodkom, zmanjSanim za
minimalni dohodek in za 30 % ugotovljenega dohodka, se doda ponder v visini 1,1 pri izracunu
minimalnega dohodka za enoclansko druzino; subvencija najemnine lahko znasa najvec 85 %
neprofitne najemnine oziroma priznane neprofitne najemnine; priznana neprofitna najemnina
se pri izracunu subvencije k placilu trzne najemnine z obstojecih 3 EUR dvigne na 4 EUR/m?
stanovanjske povrsine;

e  vzpostavitev JSNU%, ki bo ob povrnitvi stroskov s strani drzave najemala stanovanja na trgu in
jih oddajala v podnajem;

e moznost vi§jega zadolZevanja SSRS in obcinskih stanovanjskih skladov, s ¢imer se jim bodo
zagotovila zadostna sredstva za zacetne investicije pridobivanja javnih najemnih stanovanj;

® omejitev razpolaganja obcin z zazidljivimi zemlji$¢i, namenjenimi za ve¢stanovanjsko gradnjo.

Predlog SZ-1E ni vseboval naslednjih podrocij sprememb stanovanjske zakonodaje, predvidenih
v ReNSP15-25:

e v okviru vecje varnosti najemnih razmerij:

- obvezna sklenitev najemne pogodbe v obliki notarskega zapisa (po predhodni pridobitvi
mnenja Ministrstva za pravosodje in Notarske zbornice Slovenije takS$na ureditev ni
ustrezna);

- ureditev inSpekcijskega nadzora;
e v okviru najemninske politike:
- nacelo nadomestitve vsakega prodanega javnega najemnega stanovanja;
- sprememba terminologije na podrocju najemnih stanovanj;
- odprava neprofitnega najema;
- uvedba stanovanjskega dodatka;
¢ nacin financiranja energetske prenove veéstanovanjskih stavb v razprSenem lastniStvu;

e  obveznost ureditve evidence javnih najemnih stanovanj v REN.

Ugotovili smo, da se je osnutek novega Stanovanjskega zakona SZ-2 pripravljal 3 leta (od leta 2017
do konca leta 2019), rok za zakljucek njegove priprave se je vsako leto podaljSeval (nazadnje do
marca 2020), priprava pa se ni zakljucila, ker je bila vletu 2020 sprejeta odlocitev o pripravi predloga
sprememb SZ-1 namesto novega Stanovanjskega zakona. Zaradi pozno sprejete ReNSP15-25
predvideni rok za pripravo novega Stanovanjskega zakona (2015) oziroma za pripravo njegovih
sprememb (2016) ni bil dosegljiv. Ministrstvo je predlog SZ-1E pripravilo in posredovalo vladi konec
leta 2020. Odlocitev ministrstva za parcialne spremembe SZ-1 je izhajala iz Zelje po zagotovitvi ¢im

95 Vet o vzpostavitvi JSNU v tocki 2.2.1.2.
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hitrejSe implementacije nujnih sprememb, ki bodo omogocile zagotavljanje zadostnega Stevila javnih
najemnih stanovanj.

Vlada je konec marca 2021 sprejela predlog SZ-1E. Ministrstvo je v obrazlozitvi predloga SZ-1E
navedlo, da se bo celovite in sistemske spremembe stanovanjske zakonodaje lotilo v novem
Stanovanjskem zakonu. Ministrstvo ni opredelilo, katere (sistemske) spremembe stanovanjske
zakonodaje bodo vsebovane v predlogu novega Stanovanjskega zakona, prav tako vladi ni predlagalo
Casovnega okvira za pripravo predloga novega Stanovanjskega zakona.

2.1.3.2 Priprava drugih predpisov na ministrstvu

V ReNSP15-25 je bila poleg priprave sprememb SZ-1 oziroma prenove stanovanjske zakonodaje na
ministrstvu nacrtovana tudi priprava sprememb zakonodaje na drugih podrocjih, kot sta prostorska
in gradbena zakonodaja.

V ReNSP15-25 je bilo naértovano, da se v prostorsko zakonodajo vklju¢i mozZnost predelave
enostanovanjskih stavb v dvostanovanjske stavbe kot samostojna stanovanja, poleg tega naj bi bile
ob nacrtovani spremembi gradbene zakonodaje uveljavljene resitve, ki bodo omogocile minimalne
potrebne gradbene posege z enostavnim upravnim dovoljenjem, v prostorski zakonodaji pa dolo¢ena
pravila z vidika zagotavljanja reda v prostoru. V okviru predvidenih sprememb zemljiske politike in
posledi¢no spodbuditve gradnje stanovanj je iz ReNSP15-25 razvidno, da je nac¢rtovan zakonodajni
okvir, ki bo povezal stratesko in izvedbeno prostorsko nacértovanje na lokalni ravni in z aktivno
zemljisSko politiko dosegal ucinkovito in hitro izvrSevanje javnih koristi na podrocju urejanja
prostora. V ReNSP15-25 je tudi predvideno, da bo pripravljena ustrezna pravna podlaga za
vzpostavitev sistema prenosa zemljiS¢ na lokalne skupnosti oziroma prenosa zemljiS¢ med razli¢nimi
drzavnimi institucijami, pri ¢emer bodo lokalne skupnosti prevzele odgovornost suverenega
prispevale k doseganju ciljev iz ReNSP15-25. Drzava naj bi si z ustrezno regulacijo prostorskega
razvoja prizadevala vzpostaviti razvejan sistem instrumentov zemljiske politike in lokalne skupnosti
spodbudila k aktivnejSemu nacrtovanju stanovanjske oskrbe vklju¢no z zagotavljanjem ustrezne
infrastrukture in storitev. Z instrumenti zemljiSke politike naj bi obcine od vlagateljev pridobile
sredstva, ki jih bodo morale namensko usmeriti v izvajanje ukrepov za spodbujanje lokalnega
razvoja. V ReNSP15-25 so bili predvideni tudi nujni ukrepi na podroc¢ju nacrtovanja stanovanjske
gradnje, namenjene javni stanovanjski oskrbi, vlaganje zacetnega vlozka drZave in vzpostavitev
evidence nepremicnega premozenja drzave in ob¢in (vec v tocki 2.2.4.2).

Tabela 12 prikazuje v prilogi 1 ReNSP15-25 predvidene aktivnosti ministrstva za pripravo predlogov
prostorskih in gradbenih predpisov, roke za izvedbo in opis aktivnosti.
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Tabela 12 Nacrtovane priprave predlogov drugih predpisov na ministrstvu

Ukrep Podrocje Rok za Opis aktivnosti Tocka
predpisa izvedbo v poro¢ilu
Projekt: Prenova stanovanjskega fonda
Sprememba Omogoditi, da se enostanovanjske stavbe lahko
f:)storske 2016 predelajo v dvostanovanjske stavbe kot 2.1382a
Funkcionalna prenova gakono daie samostojna stanovanja, odpraviti pretirane
enostanovanijskih ) zahteve po zagotavljanju parkirnih mest.
stavb S
prememba Prouditi, ali so i
, potrebne dodatne poenostavitve
g;ak%?wigzje 2015 gradbene zakonodaje. 21322
Projekt: Gradnja novih stanovanij, kjer je potreba po njih najvecja
Aktivna zemljiska Priprava nove 2015 e Podrocje zemljiSke politike. 50422
politika zakonodaje ¢ Mehanizmi/instrumenti zemlji$ke politike. T

Vir: ReNSP15-25.

2.1.3.2.a V obdobju, na katero se nanasa revizija, so bili na ministrstvu pripravljeni in na ministrstvu,

vladi ter v drzavnem zboru sprejeti predlogi predpisov na prostorskem in gradbenem podrocju, kar
predstavljata Tabela 13 in Slika 11.

Tabela 13 Predlogi predpisov, pripravljeni na ministrstvu in sprejeti na ministrstvu ali v drzavnem zboru.

Podrocje Leto
predpisa
Prostorska 2017

zakonodaja 2021

2017

2018
Gradbena 2019
zakonodaja

2021

Aktivnost ministrstva in sprejem v drzavnem zboru

Predlog ZUreP-2; sprejet v drzavnem zboru 24. 10. 2017.
Predlog ZUreP-3; sprejet v drzavnem zboru 9. 12. 2021.

Predlog Gradbenega zakona' (v nadaljevanju: GZ); sprejet v drzavnem zboru
24.10. 2017.

Pravilnik o univerzalni graditvi in uporabi objektov? in Pravilnik o podrobnej$i vsebini
dokumentacije in obrazcih, povezanih z graditvijo objektov?.

Priprava predloga Pravilnika o spremembah in dopolnitvah Pravilnika o minimalnih
tehni¢nih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj*, ki ga je minister
izdal 23. 12. 2021, v katerem je odpravljena zahteva glede zagotavljanja vsaj enega
parkirnega mesta na stanovanje;

Predlog Gradbenega zakona® (v nadaljevanju: GZ-1); sprejet v drzavnem zboru

9. 12. 2021

Priprava predloga Pravilnika o uginkoviti rabi energije v stavbah®, ki ga je minister
izdal 9. 5. 2022.

Ministrstvo je na predlog odbora drzavnega zbora pripravljalo predlog Resolucije o
krepitvi potresne varnosti, ki je bila dana v javno obravnavo v letu 2022.

Opomba: " Uradni list RS, t. 61/17.
2) Uradni list RS, &t. 41/18.
3 Uradni list RS, §t. 36/18.
4 Uradni list RS, §t. 205/21.
® Uradni list RS, §t. 199/21.
® Uradni list RS, §t. 70/22.
Vir: pojasnilo ministrstva in javno objavljeni podatki.
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Predlog ZUreP-2 vsebuje naslednje poglavitne resitve, povezane s prenovo zemljisSke politike:

e ureditev predkupne pravice drzave in nadgradnja mehanizmov za razglasitev javnega dobra;

e vodenje evidence stavbnih zemlji$¢ na ravni ob¢ine;

.....

dolo¢i nacrt zagotavljanja zemljiS¢, potrebnih za razlicne namene, tudi za stanovanja, zlasti za
dostopna najemna in socialna stanovanja;

e prenovljen sistem placevanja komunalnega prispevka in uvedba novih finan¢nih mehanizmov
zemljiske politike z namenom aktivacije fonda stavbnih zemljiS¢ (taksa za neizkori$¢ena stavbna
zemljisc¢a), ki so komunalno razvita in pripravljena za gradnjo, vendar lastniki na njih ne
realizirajo gradnje.

V predlogu ZUreP-3 je bila uvedena nadgradnja strateSkega nacrtovanja na regionalni ravni in
prostorskega nacértovanja na morju, vzpostavitev projektnega vodenja pri drZavnem prostorskem
nacrtovanju z aktivnejSim sodelovanjem nosilcev urejanja prostora (v zvezi z izvajanjem aktivne
zemljiske politike je bil izveden zajem poseljenih zemljis¢, ki je podlaga za vzpostavitev evidence

1w v

Ugotovili smo, da vsi ukrepi zemljiske politike, predvideni v ReNSP15-25, niso bili vkljuceni v predlog
ZUreP-2 ali predlog ZUreP-3, ker:

¢ i bil opredeljen zacetni vloZek drzave in lokalne skupnosti za javno stanovanjsko oskrbo;

e ni bil opredeljen sistem prenosa zemljiS¢ v drzavni lasti na lokalne skupnosti (ve¢ o tem
v tocki 2.2.4.2.a), uveden je zgolj sistem predkupne pravice;

¢ ni bil opredeljen razvejan sistem instrumentov zemljiske politike, ki bodo obsegali upravne,
prostorske in financ¢ne ukrepe in ki bodo kot celota omogocali izvrSevanje prostorsko vezanih
strategij in razvojnih programov, kot predvideva ReNSP15-25; predlagan je bil prenovljen
sistem placevanja komunalnega prispevka in uvedena taksa za neizkoris¢eno stavbno zemljisce;

e ob pripravi predloga ZUrep-2 moZnost predelave enostanovanjskih stavb v dvostanovanjske
stavbe kot samostojna stanovanja ni bila predlagana, ker je ministrstvo ocenilo, da zakonska
ureditev take preureditve ni mogoca in ker je to v vecini ob¢in Ze omogoceno v okviru
prostorskih izvedbenih aktov.

Predlagane spremembe gradbene zakonodaje, ki jih je ministrstvo pripravilo v okviru predloga GZ
vletu 2017, so se delno nanasale na poenostavitve gradbene zakonodaje, ki jih predvideva ReNSP15-25,
veC sprememb na tem podrocju je ministrstvo vkljucilo v predlog GZ-1, ki ga je pripravljalo od
avgusta 2020 do aprila 2021. Predlog GZ vkljucuje poenostavitve pri pogojih za zacetek gradnje in
uporabe objektov z opustitvijo obveznosti pridobivanja gradbenega dovoljenja za odstranitev
objektov, za zaCasne objekte in za Sirjenje obsega vzdrzevalnih del, za katera ni obvezna pridobitev
gradbenega dovoljenja, na manjsSe rekonstrukcije. Predlog GZ-1 vsebuje resitve, ki se nanasajo na
moZnost minimalnega gradbenega posega z enostavnim upravnim dovoljenjem. Predlog GZ-1 uvaja
manjSo rekonstrukcijo, ki bo omogocala, da lahko investitor brez gradbenega dovoljenja - le
z mnenjem strokovnjaka s podroc¢ja gradbeniStva izvaja dela, za katera je bilo po sedaj veljavni
zakonodaji treba pridobiti gradbeno dovoljenje za rekonstrukcijo.
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Slika 11 prikazuje nacrtovane in izvedene aktivnosti ministrstva, povezane s pripravo predlogov

drugih predpisov, katerih sprejem je bil nacrtovan v ReNSP15-25.

Slika 11 Casovnica naértovanih in izveden

ih aktivnosti ministrstva, povezanih s pripravo predlogov

4 MINISTRSTVO
EF ZA OKOLJE
[T T INPROSTOR
Naértovane aktivnosti Izvedene aktivnosti
Sprememba gradbene zakonodaje 2015
Priprava zakonodaje na podroc¢ju T
zemljiske politike
Sprememba prostorske zakonodaje —— 2016
2017 —E Priprava predloga ZUreP-2
Priprava predloga GZ
2018
Priprava predloga Pravilnika o spremembah
2019 — in dopolnitvah Pravilnika o minimalnih tehniénih
zahtevah za graditev stanovanjskih stavb
in stanovanj
2020 — Priprava predloga ZUreP-3
|
|
|
:
2021 (— Priprava predloga GZ-1
|
|
l
v

drugih predpisov

Vir: pojasnilo ministrstva.

Kljub pozno sprejeti ReNSP15-25 ministrstvo ob posredovanju predloga ReNSP15-25 na vlado ni

predlagalo vladi drugac¢nih rokov za pripravo predlogov sprememb prostorske in gradbene

zakonodaje, kot so bili predvideni z ReNSP15-25. Ministrstvo je predloge predpisov pripravljalo
vletu 2017 in v letih 2020 in 2021, vedji del predvidenih vsebinskih sprememb iz ReNSP15-25 je

ministrstvo vkljucilo v besedilo predlogov v

letu 2020 (predlog ZUreP-3) in vletu 2021 (predlog GZ-1),

kar je 5 oziroma 6 let od sprejema ReNSP15-25 (Tabela 13 in Slika 11).
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2.1.3.3 Priprava drugih predpisov, pri katerih je ministrstvo sodelovalo z drugimi
delezniki izvajanja stanovanjske politike

V ReNSP15-25 je pri projektu Aktiviranje obstojeCega stanovanjskega fonda predvideno, da bodo
z ureditvijo evidenc in preglednostjo podatkov o najemnem stanovanjskem trgu izvedene tudi
aktivnosti na podrocju financ¢ne politike, ki bodo prispevale k spodbujanju lastnikov stanovanj
k njihovi oddaji. Poleg finan¢nih spodbud za oddajo je bila predvidena uvedba finan¢nih obremenitev
za lastnike nenaseljenih stanovanj, ki teh ne oddajajo v najem, in sankcij za lastnike stanovanj, ki ta
oddajajo nelegalno. Dodatno naj bi bile uvedene spremembe na podrocju inSpekcijskega nadzora, ki
bodo povezale stanovanjski in dav¢ni nadzor. Med cilji ReNSP15-25 je v okviru uravnoteZenja
ponudbe primernih stanovanj predvideno, da mora politika obdavc¢itve stanovanj in zemljiS¢ za
stanovanjsko gradnjo poleg fiskalnih ciljev podpirati tudi cilje ReNSP15-25.

V ReNSP15-25 je predvideno, da bo ministrstvo v sodelovanju z drugimi deleZniki ReNSP15-25
pripravilo predloge ustrezne zakonodaje (Tabela 14).

Tabela 14 Predvidene aktivnosti ministrstva pri pripravi predpisov v sodelovanju z drugimi delezniki
Ukrep Nosilci Rok za Opis aktivnosti Tocka

izvedbo v porocilu
Projekt: Aktiviranje obstojecega stanovanjskega fonda

e uvedba finanénih spodbud za oddajo stanovanj
e uvedba sankcij za nelegalno oddajanje in
Vecja varnost Ministrstvo ucinkovitejSe izvajanje nadzora

: ; " > 2018 2.1.3.3.a
najemnih razmerij MF, FURS ¢ dodatne finan¢ne obremenitve na nezasedena
stanovanja
e aktivnosti za pozitivno osveS¢anje prebivalstva
Projekt: Gradnja novih stanovanij, kjer je potreba po njih najvecja
¢ uvedba davka na nepremicnine
Aktivna zemljiska Ministrstvo, e proucitev vpeljave sistemskih resitev, ki bi
" 2017-202 ’ 2.1.3.3.
politika MF, FURS 0 020 omogocale prilagajanje davénih instrumentov na 3.3b
lokalni ravni

Vir: ReNSP15-25.

2.1.3.3.a V Informaciji o pripravi pilotnih projektov z dne 29. 2. 2016 je ministrstvo navedlo, da je
treba ob spremembi stanovanjske zakonodaje s pristojnimi ministrstvi prouciti in zagotoviti tudi
spremembe in dopolnitve zakonodaje na podrocju uvedbe davc¢nih in finan¢nih vzvodov ter
instrumentov na stanovanjskem podrocju, ki bodo omogocale izvajanje ReNSP15-25.

Ministrstvo je ob pripravi osnutka SZ-2 v decembru 2019 zaprosilo za staliS¢e MF, ki je ministrstvu
pisno pojasnilo, da nasprotuje uvedbi davcnih olajsav za oddajanje v okviru JSNU%, saj domnevna
previsoka obdavcitev ni razlog za prazna stanovanja, ker se ta razlog odraza prek oddajanja

96 Po mnenju MF posebna dav¢na olaj$ava pri obdavéitvi dohodkov iz oddajanja premoZenja v najem za potrebe izvajanja
javne najemne sluzbe ni upravicena, ker bi se ustvarila zgolj preusmeritev iz Ze aktiviranih trznih stanovan;j
v stanovanja, ki bi se oddajala v okviru JSNU, ob tem pa bi ponudba oziroma primanjkljaj stanovanj ostal enak.
Dolotitev dodatne davcne olajSave bi pomenila prekomerno kopic¢enje ugodnosti. Umes¢anje konkretnih davénih
ukrepov v davéni sistem po mnenju MF zahteva poglobljen premislek in se ga je treba lotiti premisljeno.
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zasedenih stanovanj na ¢rno. Urejanje teh razmerij je po mnenju MF v pristojnosti FURS in ne sme
biti cilj urejanja prek instituta javne najemne sluzbe. Z vidika zasledovanja sistemskega urejanja
dav¢ne tematike MF nasprotuje doloc¢anju kakrsnih koli davénih ukrepov ali urejanju davcnih olajsav
v novem Stanovanjskem zakonu. V medresorski obravnavi predloga SZ-1E, ki ga je ministrstvo
pripravilo v letu 2020, je MF prav tako nasprotovalo uvedbi dav¢nih olajsav za najem v okviru JSNU.

Pojasnilo MF

Za uvedbo financnih spodbud, ki jih je opredelila ReNSP15-25, bi moralo biti pristojno Ministrstvo za
okolje in prostor, ki je tudi podalo pobudo o nekaterih dav¢nih olajSavah (za spodbujanje gradnje javnih
najemnih stanovanj, za najemodajalce in podobno). MF je ves cas izpostavljalo, da urejanja posebnih
davcnih olajSav za ta namen ne podpira. Eno od osnovnih davcnih nacel je nevtralna oziroma
enakopravna obravnava zavezancev. To pomeni, da je treba zavezance v enakem poloZaju obravnavati
enako in da je treba pri oblikovanju davéne politike poiskati pravo ravnoteZje med splo$nim davénim
bremenom in sistemom davcnih olajsav ter spodbud, ki so namenjene doseganju ciljev drugih politik. Te
so primerne le v obsegu, ki utemeljeno opravicuje odstop od davcnih nacel, ki so podprta z ustavnimi
normami. Davéni ukrepi so tako lahko le podpora sicersnjim drugim ukrepom v okviru skupne
stanovanjske politike. Prav tako MF ni naklonjeno uvajanju namenskih javnofinanénih (davcnih) virov
za podpiranje teh ciljev, saj se zasleduje integralnost prorac¢una. Na davénem podrodju je MF s ciljem
pregledne in predvidljive davéne obravnave, namenjene stimuliranju trga oddajanja nepremicnin
v najem s strani posameznikov, ki imajo neuporabljene nepremicnine, Ze leta 2012 uvedlo cedularno
obdavcitev dohodkov iz oddajanja premoZenja v najem. Doloceno se je bilo, da se dohodki iz oddajanja
premoZenja v najem z dohodnino obdavcujejo po proporcionalni stopnji 25 % (z Zakonom
o spremembah in dopolnitvah Zakona o dohodnini®’ v letu 2019 se je stopnja povecala na 27,5 %)
namesto s predhodno progresivno obdav¢itvijo v okviru letne davéne osnove za odmero dohodnine.

Predlog Zakona spremembah in dopolnitvah Zakona o dohodnini (ZDoh-2AB) je vlada 6.5.2021
predlozila v drzavni zbor, ki je odlocil?s, da se druga obravnava predloga ZDoh-2AB preloZi na eno od
naslednjih sej9.

V zaklju¢nem porocilu urbanisticnega instituta je glede uvedbe sankcij za nelegalno oddajanje
nepremicnin in glede izvajanja nadzora nad oddajanjem nepremicnin razvidno, da FURS od leta 2017
v teh dejavnostih v ve¢jem obsegu izvaja preventivne in nadzorne aktivnosti. Ministrstvo je podatke
o izvajanju nadzora FURS vklju¢ilo v osnutek Porocila o izvajanju Resolucije o nacionalnem
stanovanjskem programu 2015-2025 (ReNSP15-25) za obdobje 2016-2020 (v nadaljevanju:
porocilo o izvajanju ReNSP15-25) iz januarja 2021, ki ga je predlozilo vladi v sprejem po koncu
obdobja, na katero se nanaSa revizijal%. Glede ureditve inSpekcijskega nadzora nad oddajanjem
stanovanj v kratkoroc¢en najem turistom je Ministrstvo za gospodarski razvoj in tehnologijo

97 Uradni list RS, §t. 66/19.
98 Z dne 15.12.2021.

99 Zdne 11. 3. 2022 je drzavni zbor sprejel Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o dohodnini (Uradni list RS,
$t. 39/22), v katerem je zniZana davcna stopnja iz oddajanja nepremicnin v najem s 27,5 % na 15 %. Zakon je pricel
veljati 22. 3. 2022.

100 Kon¢no porodilo je ministrstvo posredovalo na vlado 18. 10. 2021, vlada ga je sprejela 11. 11. 2021. Vet o tem
v to¢ki 2.3.1.1.b.
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v sodelovanju z ministrstvom v letu 2021 pripravljalo predlog novega Zakona o gostinstvuloi,
v katerega je vkljuCena sprememba, na podlagi katere Trzni inSpektorat Republike Slovenije
prevzema nadzor nad izpolnjevanjem zakonskih pogojev za kratkoro¢no oddajanje nastanitev
turistom v lastnih ali najetih stanovanjih ali pocitniskih hisah.

Pojasnilo MF

Sankcije za nelegalno oddajanje v najem in neplacilo ustreznih davénih obveznosti so sistemsko Ze
urejene v davcnih predpisih. Predlog za dodatne financne obremenitve za nenaseljena stanovanja je kot
davcni ukrep lahko ucinkovit podporni instrument stanovanjske politike. Podobno resitev je MF Zelelo
uveljaviti skozi Zakon o davku na nepremicninel%2 (v nadaljevanju: ZDavNepr), vendar je bilo dodatno
obdavcenje praznih stanovanj!%3 s strani Ustavnega sodisca Republike Slovenije ob razveljaviti
ZDavNepr ocenjeno kot neustavno.

Ugotovili smo, da ministrstvo v sodelovanju z MF ali FURS v letu 2018 oziroma do konca obdobja, na
katero se nanasa revizija, zaradi razlicnih pogledov na problematiko ni uvedlo sankcij za nelegalno
oddajanje in ni izvajalo ucinkovitejSega nadzora na stanovanjskem podroc¢ju, kljub temu da ReNSP15-25
to predvideva. Ministrstvo v sodelovanju z MF ali FURS tudi ni izvajalo aktivnosti, ki so bile
v ReNSP15-25 predvidene za leto 2018, kot je dodatna obremenitev nenaseljenih stanovanj in
vpovezavi s tem seznanjanje prebivalstva glede spremembe finan¢nih pravil oziroma oprostitev
(subvencij). Ministrstvo se tudi ni usklajevalo in ni pridobivalo podatkov od MF o izvajanju teh
aktivnosti ter o tem ni vsakoletno seznanjalo vlade v dokumentu Informacije o izvajanju ReNSP15-25.

2.1.3.3.b Glede aktivnosti za uvedbo davka na nepremicnine je vlada v obdobju, na katero se nanasa
revizija, s sklepom104 imenovala 2 telesi: Projektni svet za prenovo sistema obdavcitve
nepremicninl® (v nadaljevanju: projektni svet) in Projektno skupino10¢. V letih 2015 in 2016 je bil
pripravljen nov Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremicninl®’ (v nadaljevanju: ZMVN-1).
Vletu 2019 je projektni svet spremljal izvajanje mnoZi¢nega vrednotenja in pripravljeni sta bili

101 Predlog je bil 2. 6. 2021 posredovan v medresorsko usklajevanje in na Sluzbo Vlade Republike Slovenije za zakonodajo,
vlada ga v obdobju, na katero se nanasa revizija, ni obravnavala.

102 Uradni list RS, 8t. 101/13 in 22/14 - odl. US. Ustavno sodi$¢e Republike Slovenije je z odlo¢bo opr. $t. U-1-313/13-86
(Uradni list RS, $t. 22/14) razveljavilo ZDavNepr in ugotovilo, da je Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin
(Uradni list RS, $t. 50/06,87/11, 40/12 - ZUJF in 22 /14 - odl. US), kjer se nanasa na mnoZi¢no vrednotenje nepremicnin
zaradi obdavCevanja nepremicnin, v neskladju z ustavo. ZDavNepr je bil v veljavi od 1. 1. 2014 do 21. 3. 2014.

103 ZDavNepr je dolo¢al visjo davéno stopnjo za stanovanja, ki se ne uporabljajo za bivanje lastnikov ali se zakonito ne
oddajajo v najem.

104 Z dne 12.2.2015.

105 Prej imenovan Projektni svet za koordinacijo in usmerjanje projekta priprave nove sistemske ureditve obdav¢itve
nepremicnin.

106 Delovala do konca leta 2018, ko se je posodobilo delovanje projektnega sveta.

107 Uradnilist RS, &. 77/17, 33/19 in 66,/19.
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2 noveli ZMVN-1108, Projektni svet je prenehal delovati 18. 6. 2020109, Na podlagi ZMVN-1 je vlada
12.3.2020 sprejela Uredbo o dolocitvi modelov vrednotenja nepremicninti, V septembru 2020 je
vlada sprejela predlog!il Zakona o zacasnih ukrepih za omilitev in odpravo posledic COVID-19112
(v nadaljevanju: predlog ZZUOOP), v katerem je razvidna navedba, da "v tem mandatu vlada ne
nacrtuje reforme obdavcitve nepremicnin zaradi zagotovitve ustreznosti oziroma skladnosti sistema
mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin za potrebe obdavcitve".

MF je 1.12.2020 izdalo sklep o ustanovitvi in imenovanju Sveta za nadgradnjo davcnega sistema
znalogo, da izvede analizo stanja na davénem podrodju in pripravi usmeritev, priporocila in
strokovne predloge za spremembe v davénem sistemu s ciljem poenostavitve sistema ob hkratnem
zagotavljanju nacela pravicnosti in transparentnosti davcnega sistema. Oblikovanih je bilo vec
delovnih skupin, tudi delovna skupina za pripravo ukrepov na podrocju obremenitve premozenja,
dediscin in daril, ki je v zaklju¢nem porocilu marca 2021 ocenila, da:

e sov Republiki Sloveniji 3 dajatve!13, ki imajo naravo davka na nepremicnine, in vse 3 so prihodki
obcin ter igrajo vlogo instrumenta razlicnih politik, ki se, vezano na predmet obdavcitve,
zasledujejo na drzavni ali lokalni ravni;

e je NUSZ drugi najpomembnejsi prihodek ob¢in.

Ta delovna skupina je v zvezi s prenovo sistema obdavcitve nepremic¢nin podprla izhodisca, ki so jih
oblikovale Ze predhodno imenovane delovne skupinet14, in hkrati ugotovila:

e mnoZitno vrednotenje nepremicnin je v Sloveniji na zelo visoki kakovostni ravni in urejeno kot
neodvisen vecCnamenski sistem, ki lahko zagotavlja objektivnho oceno trzne vrednosti
nepremicnin tudi za potrebe obdav¢itve;

e proces mnozitnega vrednotenja nepremic¢nin se mora kontinuirano nadaljevati, podatki se
morajo azurno javno izkazovati in uporabljati za vse javne namene;

e  prihodki iz obdav¢itve nepremi¢nin morajo ostati izklju¢ni prihodek ob¢ine;

108 Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o mnoZi¢nem vrednotenju nepremi¢nin (ZMVN-14; Uradni list RS,
§t. 33/19) in Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o mnozi¢nem vrednotenju nepremic¢nin (ZMVN-1B; Uradni
list RS, §t. 66/19).

109 Prenehal delovati s sklepom vlade. Vlada se je z zadnjim poro¢ilom projektnega sveta seznanila 12. 3. 2020, iz poro¢ila
pa je razvidno: MF je v letu 2019 pripravilo interne strokovne predloge za prenovo sistema obdav¢itve nepremicnin -
za nov Zakon o davku na nepremicnine, vendar projektni svet gradiv ni obravnaval zaradi odloc¢itve vlade, da v njenem
mandatu razprave o davku na nepremicnine ne bo; stroka, zdruzenja ob¢in in gospodarska interesna zdruzZenja enotno
opozarjajo, da je treba izvajanje nadomestila za uporabo stavbnega zemljisc¢a (v nadaljevanju: NUSZ) ¢im prej
nadomestiti z davkom na nepremicnine; projektni svet je priporocal, da se s postopkom sprejemanja davka na
nepremicnine nadaljuje ¢im prej; projektni svet je tudi za leto 2020 priporocal nadaljevanje komunikacijskih
aktivnosti na temo prenove sistema obdavcitve nepremicnin.

110 Uradni list RS, $t. 22/20.

111 Predlog ZZUOOP je pripravilo MDDSZ, vlada je predlog sprejela na seji z dne 29. 9. 2020.
112 ZZUOOP je bil objavljen v Uradnem listu RS, §t. 152/20.

113 NUSZ, davek od premozenja in pristojbina za vzdrZevanje gozdnih cest.

114 Uvede se transparenten celovit sistem enotne dajatve, ki sloni na enovitih javnih evidencah o nepremi¢ninah ter v
obdavcitev zajame vse nepremicnine; dajatev ima naravo premoZzenjskega davka, zato sloni na trzni vrednosti
nepremicnin in prihodek pripada ob¢inam.

59



Izvajanje stanovanijske politike | Revizijsko porocilo

e  pri oblikovanju novega sistema obdavcitve se morajo ob¢inam podeliti pristojnosti za uporabo
dajatve tudi v namene podpiranja razli¢nih politik ob¢in, vezanih na nepremicnine in prostor;

¢ do uveljavitve novega sistema ministrstvo in MF izvajata aktivnosti za izboljSanje podatkov
o nepremicninah za potrebe odmere, izboljSanje izvedbenih pravnih podlag in za povecanje
primerljivosti obdavc¢itve med obcinami, narediti je treba tudi tipski odlok, obvezen za vse
obcine, in dolo¢iti maksimume in minimume obremenitve za stavbe in zemlji$ca.

Ocenjujemo, da vlada glede uvedbe davka na nepremicnine ni delovala na nadin, predviden
v ReNSP15-25, ker je v letu 2020 odlocila, da ga v tem mandatu ne bo uvedla. Ker pravne podlage za
uvedbo davka na nepremicnine niso bile pripravljene in posledi¢no tudi ne sprejete, ni bil
vzpostavljen dodaten vir financiranja gradnje novih stanovanj, kjer je potreba po njih najvecja (vec
o tem v tocki 2.1.4.a).

Priporocilo viadi

Vladi priporo¢amo, naj ob upostevanju priporocil in stalis¢ delovnih skupin sprejme odlocitev
glede uvedbe davka na nepremicnine in v primeru pozitivne odlocitve sprejme nacrt za izvedbo
potrebnih aktivnosti na pristojnih ministrstvih.

2.1.4 Sredstva za uresni¢evanje stanovanjskega programa

Primarni cilj ReNSP15-25 je povecanje javnega fonda najemniskih stanovanj in tudi preobrazba
sistema neprofitnih najemnin v stroskovne najemnine z uvedbo stanovanjskega dodatka, kar skupaj
z ostalimi projekti zahteva obseZna financ¢na sredstva. V reviziji smo preverili, ali:

e so revidiranci za izvajanje posameznih programov ReNSP15-25 nacrtovali vire financiranja,
torej ali so izdelali oceno potrebnih sredstev, in

e aliso bili predvideni in zagotovljeni viri financiranja.

V skladu s SZ-1 je SSRS ustanovljen tudi za financiranje nacionalnega stanovanjskega programat?s,
SZ-1 pa dolo¢a tudi vire sredstev za poslovanje SSRS. Sredstva za izvedbo nacionalnega
stanovanjskega programa je dolZna zagotoviti drzavals. Poleg tega je bilo s SZ-1E doloceno, da se
sredstva za kritje stroskov za izvajanje JSNU zagotovijo iz drZavnega proracuna.

SZ-1 precej pristojnosti in nalog financiranja na stanovanjskem podrocju nalaga tudi obc¢inam, in
sicer morajo obcCine zagotavljati sredstva za graditev, pridobitev in oddajanje neprofitnih stanovanj
ter stanovanjskih stavb, namenjenih za¢asnemu resevanju stanovanjskih potreb socialno ogroZenih
oseb, ter zagotavljati sredstva za subvencioniranje najemnine in za izredno pomoc pri uporabi

115 146. ¢len SZ-1.
116 141. ¢len SZ-1.
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stanovanjall’, daje pa jim moZnost ustanovitve proracunskega stanovanjskega sklada zaradi
zagotavljanja javnega interesa na stanovanjskem podrocjutis.

V prilogi 1 ReNSP15-25 so za izvedbo nekaterih ukrepov predvidene aktivnosti, ki se nanasajo na
uvedbo finan¢nih spodbud oziroma mehanizmov ter aktivnosti, ki posegajo v finan¢ne vzpodbude.
Ugotovitve glede izvajanja teh aktivnosti smo navedli v naslednjih toc¢kah poro¢ila:

e v tocki 2.1.3.3.a so navedene ugotovitve o uvedbi finan¢nih spodbud za oddajo stanovanj,
sankcijah za nelegalno oddajanje nepremicnin ter dodatnih financnih obremenitvah za
nenaseljena stanovanja;

e v tocki 2.2.2.2.c so navedene ugotovitve o mehanizmih za financiranje izgradnje ali nakupa
najemnih stanovanj za mlade, ki prvic¢ reSujejo stanovanjsko vprasanje;

e v tocki 2.2.2.2.e so navedene ugotovitve o pripravi pilotnega projekta z namenom izgradnje
stanovanjskih skupnosti za mlade;

e vtocki2.2.2.4.a so navedene ugotovitve o shemi zagotavljanja namenskih stanovanjskih enot;

e v tocki 2.2.4.1.a so navedene ugotovitve o uvedbi finan¢nih spodbud za vlaganja v gradnjo in
upravljanje javnih najemnih stanovanj in

e vtocki2.1.3.3.b so navedene ugotovitve o aktivnostih za uvedbo davka na nepremicnine.

2.1.4.a ReNSP15-25 ne vsebuje finan¢nega nacrta, kot je to doloc¢eno v SZ-1119. Akcijski nacrt, ki je
sestavni del ReNSP15-25, je izvedbene narave, saj doloca projekte, aktivnosti s krajSimi opisi, nosilce
aktivnosti in roke za izvedbo, ne vsebuje pa virov financiranja. V ReNSP15-25 je navedeno, da je pri
doseganju zastavljenih ciljev na podro¢ju SirSe stanovanjske preskrbe izjemnega pomena
zagotovitev trajnega vira financiranja, vendar v ReNSP15-25 ni dolocen finan¢ni nacrt, ki bi
natancneje dolocil vire ter viSino potrebnih sredstev za izvedbo posameznih nacrtovanih programov
(razen splosnih predvidevanj o soudelezbi sredstev iz evropskega proracuna ter navedb o potrebi po
uvedbi drugih nacionalnih finanénih mehanizmov, ki bi predstavljali enovit in zaokroZen sistem
financiranja prenove stanovanj). Po sprejetju ReNSP15-25 ministrstvo ni oblikovalo finan¢nih
nacrtov, ki bi podrobno dolocali vire financiranja posameznih projektov, dolo¢enih v ReNSP15-25, in
vzpostavili podlago za ucinkovito nacrtovanje vsakoletnega proraCuna ministrstva. Poleg tega
ministrstvo kKot nosilec izvajanja ReNSP15-25 v obdobju, na katero se nanasa revizija, samo oziroma
skupaj z ostalimi delezniki ni pristopilo k pripravi reSitev za vzpostavitev sistemskega vira
financiranja ReNSP15-25 in njenih projektov ter tovrstnega predloga ni posredovalo na vlado, ki
ministrstva k temu tudi ni pozvala. V tem obdobju je ministrstvo pripravljalo osnutek SZ-2 in
predloge sprememb SZ-1, vendar v njih ni predvidelo trajnega vira financiranja, prav tako ni
pripravilo finan¢nega nacrta realizacije ReNSP15-25.

ReNSP15-25 opozarja, da upravljanje, vzdrZevanje in poveCevanje javnega najemnega
stanovanjskega fonda ni samozadostno in predstavlja obremenitve za javne proracune, kar
posledicno vodi v povecCevanje javnega dolga, in napotuje na stalen vir financiranja v obliki

117 154, ¢len SZ-1.
118 159, ¢len SZ-1.
119 143, ¢len SZ-1.
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proracunskih skladov12o, ki bi bili vir za financiranje izvajanja dolocenih projektov, polnili pa bi se
z uvedbo novih dav¢nih dajatev (na primer iz davka na nepremicnine - vec o tem v tocki 2.1.3.3.b) in
iz prispevka za ucinkovito rabo energije in sredstev Sklada za podnebne spremembe. V skladu
s 56.clenom Zakona o javnih financah2! se proracunski sklad ustanovi s posebnim zakonom,
mednarodno pogodbo ali odlokom obcine, akt o ustanovitvi proracunskega sklada pa mora dolocati:
namen proracunskega sklada; ¢as, za katerega je ustanovljen; ministrstvo oziroma ob¢inski organ, ki
je pristojen za upravljanje proracunskega sklada in za razpolaganje s sredstvi proracunskega sklada;
vire financiranja proracunskega sklada. V 159. ¢lenu SZ-1 je tako doloceno, da lahko obc¢ina zaradi
zagotavljanja javnega interesa na stanovanjskem podrocju ustanovi tudi proracunski stanovanjski
sklad. Ugotovili smo, da ministrstvo v obdobju, na katero se nanasa revizija, ni pristopilo k uvedbi
sistemskega financiranja projektov ReNSP15-25 s predlogom zakona, ki bi bil podlaga za ustanovitev
proracunskega sklada, ki bi ga odprla drZzava, niti s predlogom vira financiranja takSnega
proracunskega sklada. Z anketo racunskega sodis¢a smo pridobili podatek, da ima za zagotavljanje
javnega interesa na stanovanjskem podroc¢ju samo ena obcina, in sicer ObCina Muta, oblikovan
proracunski stanovanjski sklad v skladu s SZ-1.

Priporocilo vladi in ministrstvu

Ministrstvu priporocamo, naj skupaj z ostalimi deleZniki opravi vsebinsko analizo razli¢nih
moZnosti uvedbe sistemskega vira financiranja projektov stanovanjske politike.

Vladi priporo¢amo, naj pripravljeno staliSce ministrstva prouci ter sprejme nacrt o nacinu
vzpostavitve sistemskega vira financiranja stanovanjskega programa.

Vladi priporo¢amo, naj sprejme nacrt financiranja izvajanja ReNSP15-25 do zakljucka njene
veljavnosti.

2.1.4.b Sredstva za izvedbo nacionalnega stanovanjskega programa je dolzna zagotoviti drzava.
Vobdobju, na katero se nanaSa revizija, je Republika Slovenija namensko premoZzenje SSRS
zZ namenom izvajanja ReNSP15-25 4-krat povecala v skupnem znesku 30.323.531 EUR in 1-krat
zmanjsala v znesku 450.469 EUR:

e povecalaleta 2016 v skupnem znesku 11.605.820 EUR, in sicer je slo za prenos 183 stanovanj,
od tega prenos 50 stanovanj od MJU, od upravljavca Ministrstva za notranje zadeve 58 stanovanj
in od upravljavca Ministrstva za obrambo 75 stanovan;j22;

120 Proracunski sklad je eviden¢ni ratun v okviru ratuna prora¢una, ki ga odpre drzava oziroma ob¢ina zaradi lo¢enega
vodenja dolocenih prejemkov in izdatkov in uresnievanja posebnega namena.

121 Uradni list RS, $t. 11/11 - uradno preci$¢eno besedilo, 14/13 - popr., 101/13, 55/15 - ZFisP, 96/15 - ZIPRS1617,
13/181in195/20 - odl. US.

122 Podrobneje predstavljeno v revizijskem poro¢ilu Predlog zakljuénega ratuna prorac¢una Republike Slovenije za leto
2016, $t. 320-11/2016/159 z dne 1. 8. 2017, to¢ka 2.2.2.1.c, [URL: https://www.rs-

rs.si/fileadmin/user_upload/Datoteke/Revizije/2020/Ipro/IPro16_RevizijskoP_web_Delni_umik_Interno.pdf],
23.11.2022.
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zmanjSala leta 2016 v znesku 450.469 EUR z izvedbo brezplacnega prenosa lastninske pravice
na 7 nepremicninah23 s SSRS na Republiko Slovenijo; vrednost zmanjSanja namenskega
premoZzenja je bila evidentirana na podlagi knjigovodske vrednosti nepremicniniz4;

povecalaleta 2017 v znesku 509.760 EUR, in sicer je $lo za brezplac¢ni prenos lastninske pravice
na 4 nepremicninahi25, ki so bile last Republike Slovenije za namen izgradnje stanovanjske
skupnosti za mlade12¢ (vec o tem v tocki 2.2.2.2.c);

povecala leta 2019 v znesku 12.279.451 EUR, in sicer je vlada s sklepom127 povecala namensko
premoZenje SSRS z vplacilom dodatnega namenskega premoZenja z namenom nakupa
nepremicnin od Druzbe za upravljanje terjatev bank, d.d. (v nadaljevanju: DUTB, ve¢ o tem
v tockah 2.2.2.2.cin 2.2.4.5);

povecala leta 2020 v skupnem znesku 5.928.500 EUR, in sicer je Slo za prenos 75 stanovanj na
podlagi sklepa vladel28, od tega prenos 18 stanovanj od upravljavca MJU, od upravljavca
Ministrstva za notranje zadeve 6 stanovanj in od upravljavca Ministrstva za obrambo
51 stanovanj; vrednost povecanja namenskega premozenja je bila evidentirana na podlagi
Porocila o cenitvi nepremicnin?29,

Povecanje namenskega premoZzenja SSRS v letih 2016, 2017 in 2020 je bilo realizirano iz sredstev

proracuna ministrstva, povecanje v letu 2019 z namenom odkupa nepremic¢nin od DUTB pa je bilo

realizirano iz sredstev proracuna MF in torej ni Slo za realizacijo proratuna ministrstva, ki je

pristojno za stanovanjsko politiko. Ugotovili smo, da se je z namenom izvajanja ReNSP15-25

namensko premozZenje SSRS iz proracuna drzave v obdobju, na katero se nanasa revizija, povecalo za
29.873.062 EUR, od tega iz proracuna ministrstva za 12.115.580 EUR130. Ministrstvo in vlada drugih
povecanj namenskega premoZenja SSRS z namenom izvajanja projektov ReNSP15-25 v obdobju, na

katero se nanasa revizija, nista izvedla.

Sredstva za poslovanje SSRS se zagotavljajo:

v drZzavnem proracunu;
iz dela sredstev, ustvarjenih s prodajo druzbenih stanovanj;
z namenskimi dotacijami domacih in tujih pravnih in fizi¢nih oseb;

iz sredstev, ustvarjenih z izdajo vrednostnih papirjev sklada;

123

124

125

126

127

128

129

130

Parcelne §t. 221/1, 221/2,221/3, 221/4,221/8,221/9 in 225/25, vse k. 0. 1722 Trnovsko predmestje.

Podrobneje predstavljeno v revizijskem porocilu Predlog zaklju¢nega racuna proracuna Republike Slovenije za leto 2016,
tocka 2.2.2.1.d.

Parcelna §t. 376/27,5t.376/28, 5t.376 /30 in §t. 376/31, vse k. 0. 1722 Trnovsko predmestje.

Podrobneje predstavljeno v revizijskem poroc¢ilu Predlog zaklju¢nega racuna proracuna Republike Slovenije za leto 2017,
§t.320-10/2017/118 z dne 26. 7. 2018, tocka 2.2.2.1.b, [URL: https://www.rs-
rs.si/fileadmin/user_upload/Datoteke/Revizije/2018/Ipro_17/IPro17_web.pdf], 23. 11. 2022.

St. 47602-26/2019/3 z dne 14. 11. 2019.
St. 47602-5/2020/3 z dne 10. 3. 2020.
St. 0358/2019, pripravil poobla$éeni ocenjevalec vrednosti nepremié¢nin Andrej Vrabl.

V letu 2020 je bilo povecanje namenskega premoZenja na podlagi 8. ¢lena Zakona o izvr§evanju proracunov Republike
Slovenije za leti 2020 in 2021 (Uradni list RS, $t. 75/19, 61/20 - ZDLGPE, 133/20 in 174/20 - ZIPRS2122)
evidentirano samo na kontih bilance stanja ministrstev.
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e iz prihodkov, ustvarjenih z razpolaganjem s premoZenjem SSRS ali drzave v upravljanju SSRS;
e iz prihodkov, ustvarjenih s poslovanjem SSRS;

e s sredstvi zadolZevanja dodatno, glede na dolocbe Z]S-1, Se za 40 % izkazanega namenskega
premozenja SSRS.

Za zagotavljanje sredstev za financiranje nalog, opredeljenih v nacionalnem stanovanjskem
programu, lahko SSRS najema dolgoro¢na domaca in tuja posojila oziroma izdaja garancije, o zadolzitvi
odloca nadzorni svet SSRS131, S SZ-1E se je SSRS omogocila visja stopnja zadolZevanja z namenom
zagotovitve zadostnih sredstev za investicije za pridobivanje novih javnih najemnih stanovanj. SSRS
se je tako omogocilo zadolZevanje za 50 % izkazanega namenskega premozenja sklada - 10 % po ZJS-1 in
dodatnih 40 % po SZ-1E (prej 20 %). Na dan 30. 6. 2021 (zadnji dan obdobja, na katero se nanasa
revizija) je SSRS imel 402.633.901 EUR namenskega premoZenjal3z, ki ga je prejel od ustanovitelja
Republike Slovenije. Od 4.2.2022 ima SSRS 424.010.295 EUR namenskega premoZenja
(srg. vpisa 2022/7783), kar pomeni, da je njegov zadolzitveni potencial 212.005.148 EUR in je tako
glede na prejsnjo dolocbo 147. ¢lena SZ-1 visji za 84.802.059 EUR (Ce 147. clen ne bi bil spremenjen,
bi bil 127.203.089 EUR).

Po podatkih SSRS je imel sklad v obdobju, na katero se nanasa revizija, v izvajanju projekte za
pridobitev 3.729 stanovanj v last SSRS v skupni vrednosti 527.158.598 EUR133 ter 682 dokoncanih
stanovanj v vrednosti 57.624.813 EUR. Od tega se 258 pridobljenih najemnih stanovanj SSRS nanasa
na prenos stanovanj z ministrstev. SSRS je z lastno gradnjo v tem obdobju pridobil 424 dokoncanih
stanovanj!34. Podatke prikazuje Tabela 15.

131 147. ¢len SZ-1.
132 Srg. vpisa: 2020/36328, datum objave vpisa: 22. 10. 2020.

133 Za projekte v gradnji je vrednost povzeta iz veljavnih investicijskih programov vklju¢no s korekcijami SSRS. Za
zakljucene projekte je vrednost v osnovnih sredstvih. Vse z DDV.

134 SSRSje leta 2015 pridobil 69 stanovanj, leta 2016 6, leta 2017 ni¢, leta 2018 107, leta 2019 22, leta 2020 91 in
leta 2021 do 30. 6. 129 stanovan,;.
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Tabela 15 Projekti gradnje javnih najemnih stanovanj v izvedbi SSRS v obdobju, na katero se nanasa
revizija (vklju€eni vsi projekti, pri¢eti pred 30. 6. 2021)

Vrsta Vrednost Stevilo  Vrednost Stevilo Stevilo Delez Delez

stanovanja projektov nacrtovanjih  projektov dokonéanih nedokonéanih dokonéanih vrednostno

nacrtovanih  stanovanj dokon¢anih stanovanj stanovanj projektov dokoncéanih

stanovanj stanovanij projektov

v EUR v EUR vV % vV %

Najemna 465.589.949 2.998 21.069.949 211 2.787 7.0 45
stanovanja

e Stevilo dokonéanih stanovan;: leta 2018 102 (zgrajena na zemlji$&ih SSRS) in leta 2021 109 (zemljié&e je
bilo pridobljeno s pove¢anjem namenskega premozenja SSRS leta 2017). Financiranje iz lastnih virov in
zadolzevanja SSRS.

e Po 30. 6. 2021 bo 638 stanovanj zgrajenih na zemljis¢ih, ki jih je SSRS kupil od DUTB iz sredstev povecanija
namenskega premozenja, 830 stanovanj pa na zemljis¢ih, ki jih je SSRS kupil od DUTB iz lastnih sredstev.
Preostala sredstva je SSRS pridobil z zadolZzevanjem.

e 1.028 stanovanj, ki bodo kon¢ana po 30. 6. 2021, SSRS gradi na zemljis¢ih, ki jih je imel v lasti, za gradnjo
pa bo zagotovil lastne vire in zadolZevanje.

e Za preostalih 294 stanovanj, ki bodo dokon¢ana po 30. 6. 2021, SSRS uporablja lastne vire in zadolzevanje,
pri vseh pa financiranje v celoti $e ni zagotovljeno.

Najemna
stanovanja —
sofinanciranje
z ob¢inami

¢ Stevilo dokond&anih stanovanj: leta 2015 65, leta 2018 5, leta 2019 4 in leta 2021 5.
e Za 7 stanovanjizvedba gradbenih, obrtniskih in inStalacijskih del zagetek maja 2021.

6.857.935 86 6.217.838 79 7 91,9 90,7

Najemna
stanovanja —
program za
starejSe,
soinvestiranje
z ob¢inami

3.174.260 38 1.877.641 23 15 60,5 59,2

o Stevilo dokong&anih stanovanj: leta 2019 8 in leta 2021 15.
e Za 15 stanovanj izvedba gradbenih, obrtniSkih in instalacijskih del, zaetek maja 2021.

Najemna

stanovanja po

javnem pozivu 34.002.135 349 10.925.065 111 238 31,8 32,1
(nakup

stanovanj)

¢ Stevilo dokong&anih stanovanj: leta 2015 4, leta 2016 6, leta 2019 10 in leta 2020 91.
e Odkup za 162 stanovanj zakljuéen po 30. 6. 2021 — vlozenih sredstev pred tem datumom ni.

Najemna
stanovanja z
brezplaéno
uporabo

17.534.320 258 17.534.320 258 - 100 100

e Povecanje namenskega premozenja SSRS: prenos 183 stanovanj z ministrstev leta 2016 in 75 stanovan;j
leta 2020.

SKUPAJ 527.158.598 3.729 57.624.813 682 3.047 18,3 10,9

Vir: podatki SSRS.

Po podatkih SSRS je imel SSRS od 1. 1. 2015 do 30. 6. 2021 v gradnji 2.809 najemnih stanovanj, ki so
bila dokoné¢ana do 50 % vrednosti projekta, ter od teh 2.289 takih, ki so bila dokon¢ana samo do 20 %
vrednosti projekta. Ugotovili smo, da SSRS projekte iz ReNSP15-25 financira z lastnimi viri in
zadolZzevanjem. S poveCanjem namenskega premoZenja je SSRS v obdobju, na katero se nanasa
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revizija, od Republike Slovenije pridobil 258 stanovanj (6,9 % vseh nacrtovanih pridobitev
stanovanj!35), zemljiSc¢a in denarna sredstva za nakup zemljiS¢ od DUTB (vec o tem v tockah 2.2.2.2.c
in 2.2.4.5) v skupni vrednosti 30.323.531 EUR, kar predstavlja 5,8 % vrednosti projektov
pridobivanja najemnih stanovanij, ki jih je SSRS pricel izvajati v istem obdobju.

Glede na cilj iz ReNSP15-25, da bo leta 2025 33.000 najemnih stanovanj v javni lasti, bi bilo treba
v obdobju 4 let in pol, to je od 1.7.2021 do leta 2025, pridobiti ali zgraditi oziroma dokoncati
ocenjeno 8.737 manjkajoc¢ih najemnih stanovanj v javni lasti (ve¢ o tem v tocki 2.3.1.3.c). Ob
upostevanju povprecne vrednosti novega stanovanja, ki znasa 125.000 EUR136, bi bilo po nasi oceni
za 8.737 stanovanj treba zagotoviti 1.092.125.000 EUR finan¢nih sredstev (Slika 17) - ob predpostavki,
da bodo vsa stanovanja pridobljena z izgradnjo.

Ob upostevanju napovedi ministrstva, ki je v obrazlozitvah predloga SZ-1E predvidevalo, da bo do
leta 2025 2.000 najemnih stanovanj zagotovljenih v okviru JSNU (ve¢ o tem v tocki 2.2.1.2.g), SSRS
pa je Ze pred 30. 6.2021 pricel s pridobivanjem oziroma izgradnjo 3.047 stanovanj (niso pristeta
stanovanja, ki jih je/bo SSRS pricel graditi po 30. 6. 2021), to pomeni, da bi bilo treba zagotoviti Se
najmanj 3.690 stanovanj, za kar bi bilo potrebno najmanj 461.250.000 EUR finan¢nih sredstev.

2.1.5 lzvedbeni dokumenti

Poleg spreminjanja nekaterih predpisov ReNSP15-25 predvideva tudi pripravo dolocenih izvedbenih
dokumentov, ki bi omogocali uc¢inkovitejSe izvajanje aktivnosti in projektov nacionalne stanovanjske
in prostorske razvojne politike. Veljaven glavni strateski prostorski akt je Odlok o strategiji
prostorskega razvoja Slovenijel3”. Ta v poglavju Stanovanjska obmocja dolo¢a, da se skladno
z nacionalnim stanovanjskim programom posebna skrb nameni ustvarjanju pogojev za pospeseno
gradnjo najemnih, zlasti neprofitnih najemnih stanovanj v urbanih naseljih. V reviziji smo preverili,
ali je ministrstvo izvedlo prenovo Strategije prostorskega razvoja Republike Slovenije
(v nadaljevanju: SPRS) in definiralo prioritetna razvojna obmocja za namen stanovanjske oskrbe
(v nadaljevanju: PROSO).

V ReNSP15-25 je bila v okviru vec¢ projektov predvidena priprava obeh izvedbenih dokumentov na
ministrstvu in SSRS, kar predstavlja Tabela 16.

135 258/3.729 * 100.

136 125.000 EUR je ocenjena vrednost stroskov gradnje stanovanjske enote. Podatek je iz dokumenta Naért za okrevanje
in odpornost (poglavje Razvojno podrocje: zdravstvo in socialna varnost, 4.3 komponenta 3: Stanovanjska politika), ki
je bil sprejet na vladi 28. 4. 2021.

137 Uradni list RS, 8t. 76/04, 33/07 - ZPNatrt, 61/17 - ZUreP-2 in 199/21 - ZUreP-3. Odlok o strategiji prostorskega
razvoja Slovenije je prenehal veljati z uveljavitvijo ZUreP-3, uporablja pa se do uveljavitve oziroma zacetka uporabe
nove Strategije prostorskega razvoja Slovenije.
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Tabela 16 Predvidene aktivnosti ministrstva pri pripravi izvedbenih dokumentov

Aktivnost Rok za Opis aktivnosti Tocka
izvedbo v porocilu

¢ vkljucitev podrocja stanovanj v novo SPRS
2015, e opredelitev PROSO

Prenova SPRS 2.1.5.a
2016 e priprava splo$nih smernic za poselitev tudi za podrogje
stanovanj
Dolo¢itev PROSO:
Metodologija za 2016 e priprava metodologije za doloc¢itev PROSO 215D
dolocitev PROSO ¢ analiza ob&inskih prostorskih naértov in prenova T

strateskih usmeritev za nacrtovanje stanovanjske gradnje

Vir: ReNSP15-25.

2.1.5.a V ReNSP15-25 je bila v okviru projekta Gradnja stanovanj, kjer je potreba po njih najvecja,
v letih 2015 in 2016 predvidena tudi prenova SPRS, ki bo vkljucevala tudi podrocje stanovanj!38. Gre
za dolgorocen strateski dokument, ki vsebuje strateske cilje ter okvirne pogoje za razvoj razlicnih
dejavnosti in ne konkretnih projektov. Priprava nove SPRS je na ministrstvu potekala od zacetka
leta 2015. Ministrstvo je po posvetovanjih v letih 2015 in 2016 potrdilo izhodi$¢a za prenovo SPRS.
V letih 2016 in 2017 je ministrstvo organiziralo tematsko obravnavo klju¢nih tem nove SPRS. Javna
razprava se je zakljucila 15. 3. 2020. Ministrstvo je v osnutek nove SPRS139 vkljucilo tudi stanovanjsko
oskrbo in navedlo, da se PROSO nacdrtujejo v regionalnem prostorskem planu usklajeno
z naCrtovanjem potrebnih sprememb in prilagoditev javnega potniSkega prometa, v bliZini
prometnih vozliS¢ in prestopnih tock javnega potniskega prometa, in usklajeno s celostno prometno
strategijo ob upostevanju regionalnih demografskih projekcij. Iz osnutka nove SPRS prav tako izhaja,
da vkljucuje tudi srediSca s prednostnimi obmocji za stanovanjsko oskrbo na podlagi studije PROSO.

Ugotovili smo, da so se aktivnosti za prenovo SPRS na ministrstvu zacele ter da je ministrstvo
v predlog nove SPRS vkljucilo podrocje stanovanj, vendar prenova SPRS $e ni zakljucena, kljub temu
da je v ReNSP15-25 nacrtovano, da bo ministrstvo prenovo SPRS izvedlo v letih 2015 in 2016.

2.1.5.b V ReNSP15-25 je bilo predvideno, da bo ministrstvo na nacionalni ravni v okviru prenove
strateSkih prostorskih usmeritev definiralo PROSO, ki bodo vklju¢ena tudi v novo SPRS. Skozi
vKkljucevanje PROSO v prostorske smernice za poselitev in razvoj naj bi ministrstvo usmerjalo
izvajanje nacionalne stanovanjske in prostorskorazvojne politike na obmocjih na lokalni ravni in na
regionalni ravni. Iz ReNSP15-25 izhaja, da bo SSRS najmanj 60 % sredstev, namenjenih financiranju
gradnje novih stanovanj, usmeril v gradnjo javnih najemnih stanovanj na PROSO. Iz Poslovne politike
SSRS 21-25 je razvidno, da SSRS o potrebah po gradnji uposteva Studijo PROSO in izsledke lastnih
anket.

138 Nova SPRS bo v kontekstu zakonodajnega okvira Evropske unije izhodi$¢ni nacionalni strate$ki dokument za izvajanje
ukrepov teritorialne kohezije na ozemlju Slovenije.

139 Dokument ministrstva iz februarja 2020.
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Po narocilu ministrstva je bila v novembru 2016 pripravljena Studija Opredelitev in dolocitev
prednostnih obmocij za stanovanjsko oskrbo!4? (v nadaljevanju: Studija PROSO), ki temelji na
podatkih iz let 2011 in 2012. Klju¢no izhodi$ce Studije PROSO je bila dolo¢itev metode s kriteriji za
prepoznavanje obmocij s potencialom za poselitev (potencialnih obmocij PROS0). V studiji sta bila
opredeljena 2 modela:

e model dolocitve PROSO na regionalni ravni je bil opredeljen s kriteriji in kazalniki in omogoca
enoznacno dolocitev obmocij ter je namenjen predvsem strateSkemu nacrtovanju; za potrebe
dolocitve PROSO na regionalni ravni je bil opredeljen dvostopenjski model, pri ¢emer se v prvem
koraku ocenjujejo stanovanjske potrebe (potrebe prebivalstva in gospodarstva), drugi korak pa
je namenjen prostorskim dejavnikom (usmerjanju gradnje); potrebe prebivalstva so v modelu
opredeljene z demografskimi kriteriji in kriteriji stanovanjskega trga, potrebe gospodarstva pa
s kriteriji gospodarskega razvoja; v Studiji je bilo predstavljenih ve¢ ocen z vidika razli¢nih
kriterijev, med drugim sintezna ocena potreb glede na PROSO po obmo¢jih v Sloveniji in sintezna
ocena slovenskih naselij na regionalni ravni glede na primernost za PROSO;

¢ model dolocitve PROSO na lokalni ravni ima usmeritveno in priporocilno vlogo in daje vecji
poudarek izvedbenemu nacrtovanju; uporablja se po tem, ko se na regionalni ravni Ze dolocijo
najprimernejsi tipi obmocij za umestitev PROSO; stanje in potrebe se vrednotijo glede na
2 vidika - prvi vidik se nanaSa na potrebe oziroma povprasevanje gospodinjstev, drugi vidik pa
na stanje in potenciale stanovanjske oskrbe.

Skozi testno aplikacijo modela za obmocje drzave je bila podana skupna ocena potreb po PROSO na
regionalni ravni. Skozi kombinacijo ve¢ vidikov!4! je poudarjen zlasti pomen najvecjih sredisc
(Ljubljana, Maribor, Celje, Kranj, Koper, Novo mesto, Krsko in Ptuj) kot potencialnih nosilcev
nadaljnjega razvoja stanovanjske gradnje. Nadpovprecno visoke potrebe izkazujejo tudi nekatera
druga sredisca. Zaradi prostorskih specifik, velikih razlik v vrsti in kakovosti vhodnih podatkov ter
tudi Stevilnih neznank v procesu odlocanja se je izkazalo, da priprava enotnega modela za vse lokacije
in vse situacije ni mozna oziroma bi bila uporabna vrednost takega modela vprasljiva. Na tej ravni
gre Ze za iskanje konkretnih lokacij, torej zemljis¢, namenjenih gradnji stanovanjskih stavb. Iz
sklepov in priporocil Studije PROSO izhaja, da bi bila za zagotovitev primerljivosti podatkov nujna
opredelitev jasnih meril in enotnih metodoloskih standardov ter da bi morali biti na voljo uporabni
podatki o nezazidanih (pa tudi degradiranih) zemljis¢ih in njihovi razpolozljivosti ter komunalni
opremljenosti, saj se ti podatki ne vodijo in zbirajo sistemati¢no. V Studiji je bilo priporoceno, da bi
se evidenca razpoloZljivih zemljis¢ vodila v centralni javno dostopni bazi podatkov in da bi se
razmislilo o uvedbi enotne metodologije, s katero bi se lahko realno ovrednotilo dejanske potenciale
(razpolozljivosti) za gradnjo. V sklopu modela dolo¢itve PROSO na lokalni ravni so v $tudiji podane
le nekatere klju¢ne usmeritve in priporocila, ki naj bi zagotovili, da bi tudi na lokalni ravni umescanje
PROSO sledilo temeljnim nacelom Zakona o prostorskem nacrtovanjul#2. Analiza obcinskih

140 Jzdelala Prostorsko, urbanisti¢no in arhitekturno projektiranje, Petra Pogacar s.p. in Univerza v Ljubljani, Filozofska
fakulteta, [URL: https://www.gov.si/assets/ministrstva/MOP/Dokumenti/Prostorski-
razvoj/SPRS/Opredelitev_in_dolocitev_prednostnih_obmocij_za_stanovanjsko_oskrbo.pdf], 24. 1. 2022.

141 Glede na demografske kriterije in kriterije stanovanjskega trga ter pomen potreb glede na kriterije gospodarskega
razvoja.

142 Uradni list RS, $t. 33/07,70/08 - ZVO-1B, 108/09, 80/10 - ZUPUDPP, 43/11 - ZKZ-C, 57/12,57/12 - ZUPUDPP-A,
109/12,76/14 - odl. US, 14/15 - ZUUJFO in 61/17 - ZUreP-2.
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prostorskih nacrtov in prenova strateskih usmeritev za nacrtovanje stanovanjske gradnje ni bila
izvedena.

Ministrstvo ni definiralo PROSO na nacionalni ravni, kot je predvideno v ReNSP15-25, kljub naroceni
in izdelani Studiji v letu 2016. Ministrstvo tudi ni sprejelo PROSO kljub navedbi v Poslovni politiki
SSRS 17-20, da "je za izvajanje programskega cilja (izboljSanje zagotavljanja javnih najemnih
stanovanj z ob¢inami in javnimi stanovanjskimi skladi ter neprofitnimi stanovanjskimi organizacijami)
treba PROSO cCimprej sprejeti”. Ministrstvo je tako v predlogu vladi o seznamu pomembnih
investiciji43, na katerega je bilo uvrsceno tudi 12 projektov SSRS za gradnjo javnih najemnih
stanovanj, upostevalo potrebe po javnih najemnih stanovanjih, ki so razvidne iz studije PROSO.

Priporocilo ministrstvu
Ministrstvu priporo¢amo, naj:

e prouci potrebo po posodobitvi Studije PROSO ter v primeru ugotovljene potrebe pripravi
oziroma pridobi posodobljeno studijo PROSO;

e zagotovi, da bo PROSO sprejelo v obliki dokumenta na ravni ministrstva, ki bo podlaga za
pripravo aktov ali gradiv s podrocja prostorske ureditve.

2.2 lzvajanje projektov iz ReNSP15-25

ReNSP15-25 za realizacijo zastavljenih ciljev opredeljuje 4 sklope projektov, ki naj bi bili realizirani
do leta 2025. S srednjero¢no usmerjenostjo bi morali biti do leta 2020 izvedeni izbrani projekti za
stabilizacijo razmer na podrocju stanovanjske oskrbe. V akcijskem nacrtu, ki je priloga 1 ReNSP15-25,
ima vsak projekt doloCene aktivnosti, nosilce aktivnosti in rok, do katerega mora biti aktivnost
izvedena. V reviziji smo preverili:

e alisorevidiranci izvajali oziroma izvedli projekte, ki so predvideni v ReNSP15-25, ter

e ali so izvedli vse naCrtovane aktivnosti in ali so jih izvedli v dolocenih ¢asovnih rokih in ob
upostevanju prednostnih podrocij, doloenih v ReNSP15-25.

2.2.1 Aktiviranje obstoje€ega stanovanjskega fonda

Za zagotavljanje zadostnega Stevila stanovanj je treba nujno aktivirati obstojeci fond nenaseljenih
stanovanj in s tem prispevati k takojSnjemu povecanju obsega uporabnih stanovanj. V reviziji smo
preverili, ali so revidiranci za aktiviranje obstojecega stanovanjskega fonda v skladu z ReNSP15-25
pristopili k:

e  prenovi stanovanjske zakonodaje za povecanje varnosti najemnih razmerij in

143 Seznam pomembnih investicij je vlada dolo¢ila 18. 6. 2020 na predlog ministrstva na podlagi Interventnega zakona za
odpravo ovir pri izvedbi pomembnih investicij za zagon gospodarstva po epidemiji COVID-19 (Uradni list RS, §t. 80/20
in 206/21 - ZDUPSOP).
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e vzpostavitvi J]SNU, da se zasebne lastnike nenaseljenih stanovanj spodbudi k dolgoro¢nemu
oddajanju.

Po podatkih SURS je bilo 1. 1. 2018 nenaseljenih stanovanj najvec¢ 172.200 (20,2 % vseh stanovanj).
To je zgornja meja, saj je mozno, da so doloCena stanovanja uradno nenaseljena, v resnici pa so
naseljena, vendar se stanovalci v njih iz razli¢cnih vzrokov niso prijavili. Ve¢ kot pol nenaseljenih
stanovanj je bilo ali starih (grajenih pred letom 1945), ali brez kaksnega od elementov osnovne
infrastrukture (stranisca, kopalnice, ogrevanja, elektrike, vodovoda), ali pa so se uporabljala za
pocitniski namen (okoli 20.000). Med praznimi enostanovanjskimi in dvostanovanjskimi hisami je
bilo okoli 10.000 takih, ki so bile zgrajene po letu 1945 in imajo vso osnovno infrastrukturo, a so brez
hisne stevilke144, V obdobju od leta 2011 do leta 2018 se je Stevilo praznih stanovanj v Ljubljani
povecalo, in sicer z 22.300 (17,8 %) na 24.400 (19 %).

2.2.1.1  Uresnicevanje vecje varnosti najemnih razmerij

Glede ukrepa Vecja varnost najemnih razmerij iz ReNSP15-25 izhaja, da je na podlagi dostopnih
podatkov mogoce oceniti, da se skoraj Cetrtina najemnih stanovanj oddaja brez prijave najemne
pogodbe, kar pomeni izpad davénega priliva, hkrati pa to bistveno poslabSuje poloZaj najemnikov.
Stanovanja, ki so dejansko prazna, pa vplivajo na zmanj$ano ponudbo stanovanj na trgu in s tem
dvigujejo najemnine tistim stanovanjem, ki se oddajajo legalno. Podroc¢je najemnih razmerij izkazuje
slabo stanje, razlogi so predvsem v nezaupanju med najemodajalci in najemniki. Ureditev pravnega
varstva najemnikov in lastnikov stanovanj se v skladu s praksami iz tujine sicer kaze kot ustrezna,
vendar je treba izvesti nekatere prenovitve sistema. Vecjo stabilnost najema je mogoce zagotoviti
s povezanimi aktivnostmi na razlicnih podrocjih (zakonodaja, izvedba sodnih postopkov,
inSpekcijski nadzor, dopolnilni mehanizmi). V ReNSP15-25 so bile za projekt Aktiviranje obstojecega
stanovanjskega fonda v akcijskem nacrtu predvidene aktivnosti ministrstva, SSRS, MF, FURS in GURS.

Tabela 17 prikazuje izvedbo oziroma ustreznost izvedenih aktivnosti ministrstva za ukrep Vecja
varnost najemnih razmerij.

144 (e je lastnik take (uradno nenaseljene) hise prijavljen v starejsi hi$i v neposredni bliZini, lahko sklepamo, da gre za
prizidane novejse hiSe in da so te verjetno naseljene.
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Tabela 17 l|zvedba in ustreznost izvedbe aktivnosti ministrstva za ukrep Vecja varnost najemnih razmerij
v obdobju, na katero se nanasa revizija

Aktivnost

Sprememba
SZ-1

Komercialno
zavarovanje za
kritje stroskov
morebitne
prisilne izselitve

Uvedba
skupnega
inSpekcijskega
nadzora

Zagotovitev
ustreznih

podatkov o
stanovanijih

Sprejem oziroma
prilagoditev
ustrezne
predmetne
zakonodaje

Opis aktivnosti

podrocje najemnih razmerij
lastnik mora najemniku
omogociti dovolj ¢asa, da si
sam poiSce novo stanovanje
razen pogodbe mora
omogociti tudi notarski zapis
kot verodostojno listino
zmanijSati je treba regulacijo

najemnih razmerij stanovanj,

ki se oddajajo prosto na trgu
inSpekcijski nadzor

preveriti moznost uvedbe
komercialnega zavarovanja

medresorska skupina za
iskanje in pripravo uvedbe
skupnega inSpekcijskega
nadzora

evidenca praznih stanovanj
evidenca nelegalnih graden;j
evidenca najemnih poslov

uvedba finan¢énih spodbud za

oddajo stanovanj

e uvedba sankcij za nelegalno

oddajanje in ucinkovitejSe
izvajanje nadzora
dodatne finan¢ne

obremenitve na nezasedena

stanovanja;

aktivnosti za pozitivno
osveSc€anje prebivalstva.

Vir: ReNSP15-25 in podatki ministrstva.

lzvedena Ustrezno

izvedena

Opis
neustreznosti izvedbe

ministrstvo ni sledilo
¢asovnici

predlog SZ-1E ne vkljucuje
vseh nacrtovanih vsebin
(inSpekcijski nadzor)

ministrstvo ni posredovalo
nobene pobude za
reSevanje te problematike

ministrstvo ni izvajalo
aktivnosti za oblikovanje
medresorske skupine

evidence niso
vzpostavljene oziroma
evidenca najemnih poslov
ni popolna

vlada je po 13. 3. 2020
odlocila, da ne bo izvedla
reforme obdavcitve
nepremicnin

ni sankcij za nelegalno
oddajanje

finanéne obremenitve na
nezasedena stanovanja
niso uvedene

Tocka
v porocilu
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2.1.3.3.a

2.2.1.1.a Iz ReNSP15-25 izhaja, da bi se za povecanje varnosti najemnih razmerij v letu 2016

spodbujala uvedba komercialnega zavarovanja za kritje stroSkov morebitne prisilne izselitve, ki

najemnika pri sklenitvi najemne pogodbe ne bi smelo pretirano obremeniti, najemodajalcu pa bi

zagotavljalo vecjo varnost in manjSe tveganje v primeru potrebe po prisilni izselitvi. Kot nosilca

aktivnosti sta dolo¢ena ministrstvo in MF.

Ugotovili smo, da ministrstvo vletu 2016 ali v kasnejSem obdobju ni izvajalo aktivnosti v sodelovanju

z MF in zavarovalnicami za preveritev moznosti uvedbe komercialnega zavarovanja za kritje

stroskov prisilne izselitve, kot je predvideno v ReNSP15-25. V februarju 2018 je bil na predlog

Ministrstva za pravosodje sprejet Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o izvrsbi in
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zavarovanjul4s, ki je na novo uredil moznost odloga izvrSbe na nepremicnino v primeru ogrozene
eksistence dolznika ali njegovih druzinskih ¢lanov. Na podlagi dolocil 20. in 21. ¢lena SZ-1E so
skrajSani odpovedni roki za najemodajalca in za najemnika ter rok za izselitev, ki ga doloci sodisce.
Prav tako je skrajsan postopek odpovedi in izpraznitve stanovanja v primeru odpovedi najemne
pogodbe zaradi neplacila najemnine ali stroSkov.146

Pojasnilo MF

V povezavi z uvedbo komercialnega zavarovanja se niso izvajale aktivnosti, saj ministrstvo ni podalo
nobenih pobud po resevanju te problematike.

Pojasnilo ministrstva

Ministrstvo ni izvajalo aktivnosti v zvezi s preveritvijo moZnosti uvedbe komercialnega zavarovanja.
Z novelo SZ-1E se je odlocilo za druge resitve, povezane z izpraznitvijo stanovanja (izpraznitveni nalog,
skrajsevanje odpovednih rokov).

2.2.1.1.b Glede uvedbe skupnega insSpekcijskega nadzora je bilo v ReNSP15-25 predvideno, da bodo
dodatno uvedene spremembe na podrocju inSpekcijskega nadzora, ki bodo povezale stanovanjski in
dav¢ni inSpekcijski nadzor, kot nosilci pa so dolo¢eni ministrstvo, MF in FURS.

Ugotovili smo, da ministrstvo ni izvajalo nobenih aktivnosti z namenom oblikovanja medresorske
skupine za iskanje in pripravo uvedbe skupnega inSpekcijskega nadzora, ki bi povezoval stanovanjski
in dav¢ni inSpekcijski nadzor, kot je bilo predvideno v ReNSP15-25.

Pojasnilo ministrstva

Ministrstvo ni izvajalo aktivnosti skupnega inspekcijskega nadzora. Stalno medresorsko delovno telo za
koordinacijo dela in doseganje vecje ucinkovitosti razli¢nih inspekcij je InSpekcijski svet.

Ne glede na pojasnilo ministrstva iz porocil Inspekcijskega sveta za leti 2019 in 2020 ni razvidno, da
bi se izvajale aktivnosti, povezane z uvedbo skupnega inSpekcijskega nadzora med organi ministrstva
in MF oziroma FURS, kot je predvideno v ReNSP15-25. 1z navedenih porocil izhaja le, da je Gradbena,
geodetska in stanovanjska inSpekcija aktivno sodelovala (in Se sodeluje) s podajo predlogov za
izhodisc¢a pri prenovi stanovanjske zakonodaje.

2.2.1.2 Vzpostavitev javne sluzbe za najemnisko upravljanje

V ReNSP15-25 je predvideno, da bo vzpostavljena JSNU, katere namen je zagotavljanje vecje varnosti
najemnikov in najemodajalcev, povecanje najemnega stanovanjskega fonda po ugodnejsi najemni
ceni od trzne in posledi¢no povecanje dostopnosti do najemnih stanovanj, zlasti za mlade in mlade

145 Uradni list RS, $t. 11/18.V primerih, ko dolZnik ne more predlagati oziroma sodi$¢e ne more samo dolotiti drugega
sredstva izvrsbe, pa bi se izvr$ba na nepremicnino, ki je dolznikov dom, lahko vendarle preprecila, saj bi bilo v primeru
izterjave relativno nizke terjatve to mozno ob pomoci poplacati, je z zakonom dolo¢ena dodatna moznost odloga
izvrsbe na podlagi obrazloZzenega mnenja centra za socialno delo (v nadaljevanju: CSD), iz katerega izhaja, da bi
takoj$nja izvrsba ogrozila eksistenco dolznika ali njegovih druzinskih ¢lanov, in sicer za 6 mesecev in le 1-krat. Sodisce
lahko v takih primerih dolo¢i odlog izvrsbe tudi brez obrazloZenega mnenja CSD, vendar le za 3 mesece in le 1-krat.

146 Ministrstvo je v poro¢ilu o izvajanju ReNSP15-25 vladi predstavilo razloge in vsebino te nove ureditve najemnih
razmerij, ki so opredeljena v SZ-1E.
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druzine. JSNU naj bi delovala po principu posrednika, upravitelja in vzdrzevalca najemnih stanovanj,
vkljuenih v shemo. JSNU bo izvrSevala funkcijo vmesnega akterja med najemnikom in
najemodajalcem v celotnem procesu upravljanja z najemnim stanovanjem. Zasebni lastniki bodo
stanovanje lahko za srednjerocno ali dolgoro¢no obdobje predali v upravljanje JSNU. Lastnik bo
stanovanje s pogodbo za dolocen Cas in po doloceni ceni predal v upravljanje JSNU in po izteku
obdobja prevzel stanovanje v dogovorjenem stanju in prosto oseb in bremen. Lastnik bo
razbremenjen vseh poslov, povezanih z oddajo stanovanja, dolgorotno pa mu bo zagotovljeno
prejemanje dohodka od oddaje stanovanja. V skladu z ReNSP15-25 naj bi funkcijo JSNU prevzel SSRS.

Tabela 18 prikazuje izvedbo oziroma ustreznost izvedenih aktivnosti ministrstva in SSRS za ukrep
Javna sluzba za najemnisko upravljanje.

73



Izvajanje stanovanijske politike | Revizijsko porocilo

Tabela 18 Izvedba aktivnosti, povezanih z vzpostavitvijo JSNU, in ustreznost njihove izvedbe s strani
ministrstva in SSRS v obdobju, na katero se nana$a revizija

Aktivnost

Sprememba
SZ-1 v letu 2016

Izvajanje:

2016 — priprava
pilotnega
projekta,
nosilec je SSRS

Subvencioniranje
potencialnih
izgub SSRS iz
naslova JSNU —
v letu 2017

Vzpostavitev
JSNU v letu 2016
na SSRS

Opis aktivnosti

zagotovitev
izvajanja te sluzbe
znotraj SSRS
razsiritev nalog in
pristojnosti SSRS
obveznost letnega
in rednega
poro¢anja
ministrstva

® opis nalog
® kadri in organizacija

v obstojec¢em okviru
— minimalno Sirjenje
izvajanje

na osnovi pilotnega
projekta se oceni
potreba po
zagotavljanju kritja
potencialnih izgub
SSRS zaradi
neplacil najemnin in
stroSkov
najemnikov

reorganizacija
SSRS, priprava
pilotnega projekta
in priprava
programa izvajanja
vzpostavitev
povezav za
izvajanje na lokalni
ravni

aktivno informiranje
o JSNU

porocanje

lzvedena Ustrezno Opis
izvedena neustreznosti izvedbe

leta 2021 sprejet SZ-1E s
pravno podlago za
vzpostavitev JSSNU

ministrstvo je v letu 2016
imenovalo delovno skupino za
izvedbo pilotnega projekta
JSNU, ki je septembra 2016
ustavila delo, €eprav ni izvedla
pilotnega projekta

naloge JSNU so opisane v
publikaciji SSRS

ocenjena potreba po 10 novih
delovnih mestih"

izvajanje JSSNU s 1. 1. 2022

ministrstvo in MF nista ocenila
potencialnih izgub SSRS
ministrstvo je ocenilo, da do
izgub ne bo prihajalo, ker bo
pokrit stroSek razlike med

neprofitno najemnino in tisto, ki
jo bo SSRS placeval lastniku, v

obliki fiksnega deleza, ki bo
dolo¢en v podzakonskemu
aktu

reorganizacija SSRS ni bila
kon€ana, ker do junija 2021 ni
bila sprejeta pravna podlaga
SSRS programa izvajanja ni
izvedel, nacrt po 1. 1. 2022
SSRS ni izvajal aktivnega
promoviranja, ker je izvedel le
nekaj aktivnosti

Tocka
v porocilu

2.1.3.1b
221.2a

221.2a
221.2b
221.2e

22129

221.2a
221.2b
221.2c
221.2e
221.2f

Opomba: " Nacértovane zaposlitve so predvidene v sprejetem PFN SSRS za leti 2021 in 2022 in v sprejeti
Poslovni politiki SSRS 21-25.
Vir: ReNSP15-25, podatki ministrstva, SSRS in MF.

2.2.1.2.a Vlada je v marcu 2016 ob seznanitvi z dokumentom Informacija o pripravi pilotnih

projektov, ki je vsebovala tudi pilotni projekt JSNU147, odlocila, naj ministrstva, ki so nosilci aktivnosti

147 [z obrazloZitve v vladnem gradivu izhaja, da bo na podlagi izku$enj iz pilotnega projekta oblikovana zakonodajna
reSitev za zagotavljanje vecje varnosti najemnikov in najemodajalcev, in sicer kot JSNU. Vzpostavljena bo v okviru
formalnopravne ureditve statusa SSRS, za kar sta predvidena reorganizacija in kadrovsko povecanje.
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iz ReNSP15-25, v ¢im krajSem Casu pristopijo k njihovi izvedbi. Ministrstvo je 25.5. 2016 sprejelo
sklep o imenovanju delovne skupine za pripravo in izvedbo pilotnega projekta JSNU v letih 2016
in 2017, ki so jo sestavljali predstavniki SSRS, ministrstva in MF. V sklepu ministrstva je bilo
doloceno, da bo delovna skupina v letu 2016 sodelovala s SSRS pri pripravi in izvedbi pilotnega
projekta oddaje stanovanj v javni najem, v katerega bodo povabljeni tudi drugi delezniki iz zasebnega
in javnega sektorja, v letu 2017 pa bo spremljala njegovo izvajanje in na podlagi ugotovitev pri
pripravi in izvajanju pilotnega projekta podala staliS¢a, ki bodo ministrstvu in MF pomagala
oblikovati zakonodajne resitve za JSNU. Na podlagi sklepa ministrstva delovna skupina preneha
delovati, ko se zakljuci pilotni projekt ali ¢e vlada odlo¢i, da se priprava pilotnih projektov ustavi.

Delovna skupina se je v obdobju od maja do septembra 2016 sestala 5-krat in obravnavala naslednje
vsebine: izvedbeni nacrt pilotnega projekta; besedilo osnutka javnega razpisa za oddajo stanovanj in
osnutka najemne pogodbe; moZnost dav¢nih in finan¢nih spodbud/olajSav; pridobitev podatkov od
GURS o registriranih najemnih stanovanjihi4s; podatke o izvedenih preveritvah. Na zadnjem
sestanku!#® je delovna skupina pregledala osnutek pravnih izhodis¢ in z opredelitvijo do ¢lenov
podala uvodna staliS¢a glede zakonodajnih reSitev za JSNU, ki jih je bila po sklepu o imenovanju
dolzna podati do 30.11.2016 in bi pomagala oblikovati zakonodajne resitve za JSNU. Delovna
skupina je odlocila, da "svoje delo ustavlja zaradi poteka aktivnosti, povezanih s proucitvijo tuje
zakonodaje, in dolocitve primernega modela JSNU in v izogib nastanku nesmotrnih postopkov in
stroskov do priprave izhodiS¢ za formalnopravno ureditev JSNU". Delovna skupina je tudi ugotovila,
da "vzpostavitev pilotnega projekta brez pravnih in drugih izhodis¢ glede izbranega modela ni
smotrna in ni mogoca ocena potencialnih izgub SSRS zaradi neplacil najemnin in stroskov". Delovna
skupina ni delovala na nacin, dolocen v sklepu ministrstva o njenem imenovanju, saj ni izvedla
pilotnega projekta in je svoje delo ustavila brez predhodne odloc¢itve vlade.

Pojasnilo SSRS

Za izvedbo pilotnega projekta niso bile vzpostavljene pravne podlage v stanovanjski ali drugi
zakonodaji in ustrezni pogoji (ni bilo podlag za novo sluzbo ali za zacetek pilotnega projekta, SSRS ni
dobil kadrov). Delovna skupina ni imela zadosti podatkov. MF je vedelo, da niso mozna dodatna sredstva
za SSRS za uvedbo JSNU. Namen delovne skupine je bil pozitiven, vendar v njej ni bilo ustreznih oseb
z ministrstev, ki lahko odlocajo.

Ugotovili smo, da pilotni projekt JSNU ni bil pripravljen in izveden, kot je predvideno v ReNSP15-25.
Kljub temu da pravne podlage za zacetek dejavnosti JSNU v letu 2016 Se niso bile sprejete, pa so bile
za pripravo in izvedbo pilotnega projekta JSNU sprejete naslednje podlage:

e sklepvladeizmarca 2016, da se je seznanila z Informacijo o pripravi pilotnih projektov, iz katere
je tudi razvidno, da bo na podlagi izkuSenj iz pilotnega projekta oblikovana zakonodajna resitev
za zagotavljanje vecje varnosti najemnikov in najemodajalcev kot JSNU; na podlagi seznanitve je
vlada odlotila, naj ministrstva v ¢im krajSem casu pristopijo k izvedbi pilotnih projektov;

148 Namen analize trZnih najemnih stanovanj, ki jo je pripravila GURS 18. 8. 2016, je bil pokazati, katere spremenljivke
najbolj vplivajo na najemnino, ter da je pri izra¢unu povprecne najemnine treba upostevati vse parametre, ki dolocajo
vi$ino najemnine, in da je lahko navadno povprecje zavajajoce. Najvecji vpliv imajo: oddana povrsina, lokacija,
opremljenost stanovanja, najem za dolocen ali za nedolocen ¢as, obratovalni stroski, klet in balkon.

149 Dne 27.9.2016.
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e  sklep ministrstva iz maja 2016 o imenovanju delovne skupine za pripravo in izvedbo pilotnega
projekta JSNU, ki je dolocal izvedbo pilotnega projekta v letih 2016 in 2017;

e  Poslovna politika SSRS 17-20, iz katere je razvidno, da bo "SSRS z lastnimi finan¢nimi viri
vletih 2016 in 2017 izvedel pilotni projekt za JSNU, kot je bilo na¢rtovano v ReNSP15-25, ter
pritegnil k sodelovanju javne in zasebne najemodajalce ter nato z reorganizacijo svojega
delovanja in po spremembi zakonodaje ustanovil J[SNU".

Ministrstvo ni zagotovilo izvedbe pilotnega projekta JSNU, kot je odlocila vlada s sklepom, in ni
pripravilo zakonskih izhodis¢, kot je bilo predvideno v Informaciji o pripravi pilotnih projektov in
kot je odlocilo ministrstvo s sklepom o imenovanju delovne skupine za namen izvedbe pilotnega
projekta. Kon¢ni predlog zakonskih dolo¢il, ki urejajo dejavnost JSNU na SSRS (v okviru predloga SZ-1E),
je ministrstvo pripravilo v letu 2020 (veC o tem v tocki 2.1.3.1) brez predhodne izvedbe pilotnega
projekta. Kljub temu da ministrstvo ni sledilo Informaciji o pripravi pilotnih projektov, s katero se je
vlada seznanila v marcu 2016 in na njeni podlagi odlocila o izvedbi pilotnih projektov, je vlada
sprejela naslednje odlocitve:

e dne 21.12.2020 je sprejela predlog SZ-1E, ki ureja dejavnost J[SNU;

e dne 11.3.2021 je sprejela Poslovno politiko SSRS 21-25, v kateri je v zvezi z JSNU navedeno, da
"zaradi nesprejete pravne podlage pilotni projekt JSNU ni bil izveden in ni bila vzpostavljena
JSNU"; dejavnost JSNU na SSRS je bila zakonsko opredeljena v SZ-1E in na njegovi podlagi je JSNU
na SSRS lahko zacela izvajati dejavnost s 1. 1. 2022.

2.2.1.2.b VReNSP15-25 je bilo tudi predvideno, da bo SSRS za vzpostavitev JSNU v letu 2016 izvedel
reorganizacijo. Prvi del reorganizacije je SSRS izvedel s 1.1.2017, ko je uveljavil spremembo
notranje organizacije15 glede na cilje ReNSP15-25 in veljavno zakonodajo.

V letu 2020 je SSRS pripravil Model preobrazbe Stanovanjskega sektorja SSRS in kompetenc
zaposlenih v njem?151, ki vkljucuje nacrtovane aktivnosti ob povecanju obsega dela in na¢rt kadrovske
zasedbe zaposlenih v stanovanjskem sektorju do leta 2025, ter izvedel drugi del reorganizacije,
s katero je prilagodil in optimiziral delovanje stanovanjskega sektorja ter Sluzbe za stanovanjska
razmerja, v katero naj bi umestil JSNU.

SSRS do konca obdobja, na katero se nanasa revizija, ni zakljucil reorganizacije in ni opredelil nalog
JSNU, saj je SZ-1E, ki je vzpostavil pravno podlago za delovanje JSNU152 na SSRS, pricel veljati Sele
19. 6.2021, med prehodnimi in kon¢nimi dolo¢bami pa je dolocil, da SSRS pri¢ne izvajati JSNU s 1. 1. 2022.

150 Pravilnik o notranji organizaciji in sistemizaciji delovnih mest z dne 22. 12. 2016.
151 Z dne 24. 2.2020.

152 Na podlagi 31. ¢lena SZ-1E je javni najem stanovanj dejavnost SSRS, ki zaradi javnega interesa oskrbe z najemnimi
stanovanji najema stanovanja na trgu in jih oddaja v podnajem po neprofitni najemnini.
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Ukrep SSRS

Z dne 16. 12. 2021 je Nadzorni svet SSRS sprejel sklep, da soglasa s spremembo notranje
organizacije SSRS, ki zacne veljati s 1. 1. 2022, na podlagi katerega se ustanovi JSNU, ki spada
neposredno pod direktorja SSRS.

2.2.1.2.c V ReNSP15-25 je bilo predvideno, da bo SSRS v letu 2016 za vzpostavitev JSNU sodeloval
z lokalnimi skupnostmi in vzpostavil povezavo za njeno izvajanje na lokalni ravni. Natanc¢nejsi opis
nacina sodelovanja SSRS z lokalnimi skupnostmi v ReNSP15-25 ni opredeljen.

SSRS je v letu 2017 zakljucil anketiranje obc¢in in stanovanjskih skladov obc¢in1s3, s katerim je zbiral
podatke o Stevilu dejanskih potreb po razli¢nih vrstah stanovanj na podrocju: javnih najemnih
stanovanj (upoStevana le neprofitna stanovanja), drugih najemnih stanovanj - sluzbena, trzna in
namenska najemna stanovanja, bivalnih enot in oskrbovanih stanovanj. SSRS je zbiral tudi podatke
o nacrtovanih prostorskih ureditvah, Ze sprejetih prostorskih aktih ter podatke o casovni
determinanti in finan¢nih virih za realizacijo naértovanih investicij. Na anketo je odgovorilo
153 obcin in stanovanjskih skladov ob¢in, kar pomeni 72,2-odstotno odzivnost. Iz rezultatov ankete
izhaja, da je potrebnih 9.176 javnih najemnih stanovanj, od tega skoraj polovica v osrednjeslovenski
regiji.

SSRS je v okviru ankete pridobival tudi odgovore obcin in stanovanjskih skladov obcin glede
vzpostavitve JSNU. Iz analize odgovorov izhaja, da 30 % obc¢in meni, da ni potrebe po ustanovitvi
JSNU, da niso dovolj seznanjene s podrobnostmi ali da se z izvajanjem ne strinjajo. Ostalim 70 %
obcCin se predlog ustanovitve JSNU zdi dober. Z uvedbo te sluzbe se strinja 80 % stanovanjskih
skladov ob¢in. Predlogi obcin in stanovanjskih skladov obcin glede njihovega sodelovanja v taksni
sluzbi so: tehnicna in kadrovska podpora, zaposlitev dodatnega delavca, zagotovitev finan¢nih
sredstev s strani drZave, upravljanje stanovanj s strani drzave, medtem ko je 36,8 % vseh
anketirancev menilo, da vzpostavitev JSNU ne bi pripomogla k reSevanju stanovanjske problematike.

Ugotovili smo, da sodelovanje med SSRS in lokalnimi skupnostmi glede organiziranja JSNU v obdobju,
na katero se nanasa revizija, ni bilo vzpostavljeno. Razen ankete drugega sodelovanja ni bilo. Poleg
tega v SZ-1 ali v podzakonskem aktu povezovanje SSRS z lokalnimi skupnostmi pri izvajanju JSNU ni
predvideno154.

2.2.1.2.d V ReNSP15-25 je bilo predvideno, da bo SSRS izvajal JSNU s kadri in organizacijo
v obstojeCem okviru ter z minimalnim $irjenjem.

SSRS je v obdobju od leta 2016 do leta 2020 posredoval na ministrstvo vec zaprosil za zagotovitev
dodatnih zaposlitev. Glede potreb po dodatnem Stevilu zaposlenih na SSRS je v obdobju od leta 2017

153 Anketa je temeljila na prostovoljnem odzivu in je potekala v obdobju od 21. 11. 2016 do 31. 3. 2017.

154V povezavi z izvajanjem JSNU je v SZ-1E vkljuceno le dolo¢ilo (tretji in ¢etrti odstavek 154. ¢lena SZ-1), ki ureja
obveznost ob¢ine, da 0 nameravani prodaji zazidljivega zemlji$c¢a obvesti SSRS.
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dalje ministrstvo posredovalo predloge tudi na MJU155. Vlada je v obdobju od leta 2016 do leta 2019
sprejela vec odlocCitev o povecanju Stevila zaposlenih na SSRS v okviru zbirnega kadrovskega nacrta,
pri ¢emer se je Stevilo zaposlenih na SSRS v tem obdobju povecalo za skupaj 5 zaposlenih. Podatke
o Stevilu dodatno potrebnih zaposlitev za namen izvajanja JSNU iz zaprosil SSRS na ministrstvo
v posameznih letih, Stevilu zaposlenih na SSRS na zadnji dan leta in podatke iz zbirnega kadrovskega
nacrta za posamezno leto prikazuje Tabela 19.

Tabela 19 Zaprosila SSRS za dodatne zaposlitve, Stevilo zaposlenih na zadnji dan leta in dovoljeno
Stevilo zaposlenih na SSRS iz zbirnega kadrovskega naérta v posameznem letu

Leto zaprosila SSRS in Na dan St. zaposlitev Dovoljeno stevilo Razlika med dejanskim
Stevilo zaprosenih dodatnih zaposlitev na zadnji dan zaposlitev po in dovoljenim stevilom
leta ZKN v letu zaposlitev po ZKN

2016: 2 zaposlitvi v letu 2016 in
10 za obdobje od leta 2017 do leta 2020 31.12.2016 36 35 1
2017: 4 zaposlitve v letu 2018,
v letih 2017-2018 vsaj 6 zaposlitev in 31.12.2017 37 38 -1
v letih 2019-2020 $e dodatno 4 zaposlitve

31.12.2018 37 39 -2
2019: vsaj 9 zaposlitev v letu 2019 31.12.2019 41 41 0
2020: vsaj 6 zaposlitev v letu 2020 31.12.2020 40 41 -1
2020: 9 zaposlitev v letu 20217 - 41 -
30. 6. 2021 zaprosilo $e za 2 dodatni ) 41 )

zaposlitvi v letu 2021

Opomba: " Dne 5. 7. 2021 je SSRS na ministrstvo posredoval zaprosilo za dodatne zaposlitve, za leto 2021
za 2 in za leto 2022 za 2 dodatni zaposlitvi.

Vir: porocila o uresnievanju zbirnega kadrovskega nacrta za leta 2016, 2017, 2018, 2019 in 2020, zaprosila

SSRS na ministrstvo.

Konec leta 2020 je bilo na SSRS 40 zaposlenih. SSRS v obdobju, na katero se nanasa revizija, Se ni
zaposlil novih delavcev za izvajanje dejavnosti JSNU.

2.2.1.2.e V ReNSP15-25 je bilo predvideno, da bo SSRS v letu 2016 izvajal aktivnosti, s katerimi bo
aktivno informiral prebivalstvo o JSNU.

V letu 2019 je SSRS izvajal projekt Razvoj okolja za podporo vzpostavitve javne najemne sluzbe
v Sloveniji1ss, v okviru katerega so bili pripravljeni tudi predlogi!s’, da se pristopi k urejanju
svetovalnic z namenom svetovanja starejSim na nepremic¢ninskem podrocju in da se za ta namen

155 MJU na podlagi 21. ¢lena Pravilnika o vsebini in postopkih za pripravo in predloZitev kadrovskih na¢rtov (Uradni list RS,
$t.60/06,83/06,70/07 in 96/09) izdela skupno porocilo o realizaciji kadrovskih nacrtov za vse osebe javnega prava iz
22. ¢lena Zakona o javnih usluzbencih (Uradni list RS, §t. 63/07 - uradno precis¢eno besedilo, 65/08, 69/08 - ZTFI-A,
69/08 - ZZavar-E, 40/12 - ZUJF, 158/20 - ZIntPK-C in 203/20 - ZIUPOPDVE) in ga posreduje vladi.

156 SSRS ga je izvajal skupaj z Geodetskim institutom Slovenije (ve¢ o tem v tocki 2.2.1.2.f).

157 Prispevek z naslovom Kako do primernih stanovanj ob statisti¢no ugotovljeni koli¢ini praznih ali slabo poseljenih
stanovanj, leto 2019, avtor Banovec T.

78



Izvajanje stanovanjske politike | Revizijsko porocilo

pripravijo poenotena izhodisca in prirocniki in da se izvedejo predavanja ter oblikuje komunikacijska
mreza. Poleg tega je SSRS v letu 2019 pripravil letake za najemnike in najemodajalcel>8 ter
predstavitveni projekt o JSNU, sodeloval na 19. Festivalu za tretje Zivljenjsko obdobje in pri izvedbi
anket med najemniki in najemodajalci (osebno anketiranje v Cankarjevem domu in spletno
anketiranje). SSRS je pripravil publikacijo z naslovom Javna najemna sluzba, SSRS posrednik med
lastniki in najemniki stanovanj, ki jo je v novembru 2019 objavil na svoji spletni strani. V publikaciji
so predstavljeni razlogi in cilji za vzpostavitev JSNU, shema delovanja (Slika 12) in naloge. Iz
publikacije je razvidno, da je SSRS nosilec JSNU, izvajalci so javni stanovanjski skladi, ob¢ine in NSO
ter da bo delovanje JSNU financirano prek SSRS s sredstvi iz drzavnega proracuna.

Slika 12  Shema delovanja JSNU

odda stanovanje izvajalcu javne
sluzbe za najemnisko upravljanje ————>

za doloc¢eno dobo

izbere najemnika
in sklene pogodbo
o0 podnajemu

JAVNA SLUZBA l

ZA NAJEMNISKO UPRAVLJANJE

N

) J

ZASEBNI LASTNIK NAJEMNIK
STANOVANJA STANOVANJA
L Najemnina Najemnina 4|
enaka za celotno dobo najema enaka za celotno dobo najema
zajaméeno placilo enaka kot najemnina za lastnika

Vir: publikacija Javha najemna sluzba, SSRS posrednik med lastniki in najemniki stanovanj.

V dokumentu Informacija za vlado o izvajanju ReNSP15-25 v letu 2019 je ministrstvo navedlo, da je
SSRS v letu 2019 pricel izvajati projekt po projektni nalogi Razvoj okolja za podporo vzpostavitve
javne najemne sluzbe, ki bo zakljucen v letu 2020, in da je pripravil tudi publikacijo o JSNU.

Ugotovili smo, da je SSRS v letu 2019 izvajal nekatere aktivnosti, ki bi pripomogle k informiranju
0JSNU, kljub temu da je bilo v ReNSP15-25 predvideno, da bo aktivno informiral prebivalstvo
o novem instrumentu Ze v letu 2016.

Pojasnilo SSRS

SSRS Se ni mogel izvesti aktivhega promoviranja pri prebivalstvu o novem instrumentu JSNU ter o tem
porocati ministrstvu, saj so bile dolocbe za vzpostavitev JSNU v SZ-1E uveljavljene sele 19. 6. 2021, rok
za uveljavitev JSNU je 1. 1. 2022.

158 Razlogi za vegjo varnost, predvidena doba najema in moznost zamenjave najema za drugo nepremiénino.

79



Izvajanje stanovanijske politike | Revizijsko porocilo

SSRS v obdobju, na katero se nanasa revizija, ni pripravil nacrta za izvajanje aktivnosti promocije
JSNU, na podlagi katerega bi promocijo lahko pricel izvajati po uveljavitvi predpisov (po 19. 6. 2021)
oziroma po vzpostavitvi JSNU.

Ukrep SSRS

SSRS je 15. 2. 2022 pripravil marketinski nacrt za promocijo JSNU prek razli¢nih vrst medijev
s ciljem pridobiti 100-200 potencialnih najemodajalcev do 31. 12. 2022. Dne 31. 1. 2022 je SSRS
na spletni strani objavil javni razpis zbiranja ponudb najemodajalcev za najem stanovanj za
potrebe javnega najema stanovanj, osnutek najemne pogodbe, navodila in obrazec ponudbe za
fizicne osebe za stanovanje v vecstanovanjski stavbi. Dne 24. 2. 2022 je SSRS sprejel predviden
medijski proracun v skupnem znesku 20.000 EUR do konca leta 2022 za izvedbo marketinske
kampanje. SSRS je pripravil Porocilo o izvajanju in promociji javne sluzbe za najemnisko
upravljanje’s? in ga posredoval ministrstvu.

Priporocilo ministrstvu

Ministrstvu priporoc¢amo, naj od SSRS redno pridobiva podatke o izvajanju promocije JSNU in
naj o tem redno seznanja vlado v porocilih o izvajanju ReNSP15-25.

2.2.1.2.f V ReNSP15-25 je bilo tudi naértovano, da bo SSRS v letu 2016 pripravil program izvajanja
JSNU.

SSRS je v letu 2018 pridobil projektno nalogo z naslovom Priprava strokovnih podlag za zakonsko
ureditev in delovanje JSNU¢, ki vsebuje predloge zakonske ureditve JSNU. V letu 2019 je SSRS
v sodelovanju z Geodetskim institutom Slovenije zacel izvajati projekt z naslovom Razvoj okolja za
podporo vzpostavitve javne najemne sluzbe v Sloveniji, ki je bil koncan v letu 2020, iz zakljuckov
projekta pa izhaja: za delovanje JSNU je treba zagotoviti sredstva ter zakonsko podlago; za izvajanje
ciljev ReNSP15-25 je smiselno zagotoviti sistemati¢no in periodi¢no izvajanje analiz podatkov ter da
je predvidena pilotna izvedba delovanja JSNU. V nalogi je poudarjeno, da bi vzpostavitev JSNU morala
biti povezana s socialno politiko drzave in z decentralizirano gospodarsko in demografsko politiko.
Dne 2. 10. 2019 je bil na pobudo SSRS izveden sestanek med SSRS, ministrstvom in MDDSZ na temo
predstavitve predloga modela JSNU16L,

159 §t.47833-377/2022 z dne 20. 9. 2022.
160 Z dne 31. 8. 2018, izdelalo Slovensko nepremi¢ninsko zdruzenje - FIABCI Slovenija.

161 [z povzetka zapisnika sestanka izhaja, da potencial praznih stanovanj, ki bi se jih z JSNU aktiviralo, $e ni analiti¢no
dolocen in da so v uporabi pavsalne $tevilke o skupnem $tevilu praznih stanovanj. Financiranje JSNU se z osnutkom
SZ-2 predvidi v vladni uredbi. Predvidita se 2 modela oddaje stanovanja: oddaja v zameno za mesec¢no rento ali oddaja
v zameno za oskrbovano stanovanje in poracun razlike v prihodku. SSRS kot nosilec prevzame tveganje ob
neplacevanju najemnine, vzdrzZevanju stanovanj in podobno. Predviden je strosek nekaj 1.000 EUR letno na
stanovanje, kar je ceneje od gradnje novih stanovanj. Prenovo stanovanj nudi JSNU ob prevzemu, strosek se
kompenzira z najemnino, ki jo prejema lastnik. Stanovanja JSNU prevzema po vnaprej dolo¢enih kriterijih in le ob
vzajemnem interesu.
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SSRS programa izvajanja JSNU, ki je bil predviden z ReNSP15-25, ni pripravljal.

Pojasnilo SSRS

SSRS je imel v letu 2021 namen pripraviti interni nacrt izvajanja JSNU, ker je bilo pri¢akovano, da bo
njegova priprava dolocena v Uredbi o izvajanju javnega najema stanovanj. Ker v SZ-1 in v Uredbi
o0 izvajanju javnega najema stanovanj njegova priprava ni predvidena, SSRS internega nacrta ni sprejel.

Ugotovili smo, da je SSRS od leta 2018 dalje pridobival nekatere strokovne podlage za vzpostavitev
delovanja JSNU, ni pa pripravil programa izvajanja JSNU, kot predvideva ReNSP15-25, niti v obliki
internega nacrta. Ne glede na to, da je bila z uveljavitvijo SZ-1E v letu 2021 vzpostavljena pravna
podlaga za delovanje JSNU, SSRS ni pripravil programa izvajanja JSNU.

2.2.1.2.g V ReNSP15-25 je bilo v zvezi z J[SNU predvideno, da bosta ministrstvo in MF v letu 2017 na
osnovi pilotnega projekta ocenila potrebo po zagotavljanju kritja potencialnih izgub SSRS zaradi
neplacil najemnin in strosSkov najemnikov v teh stanovanjih.

Obrazlozitev predloga SZ-1E vkljuCuje oceno letnih stroSkov za izvajanje JSNU162 in okvirne
vsakoletne stroske financiranja izgub (Tabela 20), ki izhajajo iz predpostavke, da bo fiksni delez
neprofitne najemnine, ki bo za izvajanje JSNU krit iz drZavnega proracuna, znasal 20 % neprofitne
najemnine za posamezno stanovanje. V predlogu SZ-1E so bile ocene podane glede na Stevilo
stanovanj, prejetih v upravljanje, pri cemer je v prvem letu izvajanja predvideno upravljanje
100 stanovanj, v drugem 500, v tretjem 1.000, v ¢etrtem in nato v vseh nadaljnjih 2.000 stanovan,;.
Materialne stroske za stanovanje predstavljajo stroski sklepanja pogodb, notarski stroski in takse.
StroSek nenaseljenosti in neizterljivosti je ocenjen kot izguba v skupni viSini 8 % najemnine. Prevzete
obveznosti iz naslova subsidiarne odgovornosti so ocenjene na stroSek 1% najemnin, stroSek
praznih stanovanj prav tako na 1 % najemnine.

Iz obrazlozitev predloga SZ-1E izhaja, da se bodo finan¢ne posledice izvajanja javnega najema glede
na Stevilo zagotovljenih stanovanj gibale med 1.960 EUR in 2.205 EUR na leto za posamezno
stanovanje, medtem ko gradnja 1 stanovanjske enote pri ve¢stanovanjski gradnji zahteva okvirni
vlozek od 100.000 EUR do 150.000 EUR. Glede na to je bilo ocenjeno, da je vzpostavitev izvajanja
JSNU ucinkovita in upravicena resitev.

162V primeru zaletka izvajanja javne najemne sluzbe s 1. 1. 2021, v primeru kasnej$ega zacetka izvajanja se letna
razporeditev stroSkov sorazmerno zamakne.
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Tabela 20 Ocena letnih stroSkov za izvajanje JSNU v okviru ocene finan¢nih posledic predloga SZ-1E za
drzavni proracun in druga finan¢na sredstva

v EUR
Vrsta stroska 2021 2022 2023 2024
Place zaposlenih 40.000 160.000 280.000 480.000
Materialni stroski (za zaposlene) 19.200 76.800 134.400 230.400
Investicije 700.000 / / /
Materialni stroski (za stanovanja) 30.000 150.000 300.000 600.000
Nezasedenost in neizterljivost 46.800 234.000 468.000 936.000
Subsidiarna odgovornost in stro$ki praznih stanovanj 11.700 58.500 117.000 234.000
Skupni stroSek delovanja 847.700 679.300 1.299.400 2.480.400
Stroski financiranja izgub 72.000 360.000 720.000 1.440.000
SKUPNI LETNI STROSEK 919.700 1.039.300 2.019.400 3.920.400
Stevilo zagotovljenih stanovanj 100 500 1000 2000

Vir: predlog SZ-1E.

Na podlagi dolocil SZ-1 se SSRS za izvajanje JSNU iz drzavnega proracuna zagotovijo sredstva za kritje
stroskov:

e zaposlenih za izvajanje J[SNU glede na Stevilo stanovanj, ki jih ima SSRS v najemu;
® nenaseljenosti stanovanj s podnajemniki v ¢asu od najema stanovanja do oddaje v podnajem;
e neuspele izterjave stroskov od podnajemnikov, Ki izvirajo iz podnajema stanovanja;

® neuspeleizterjave terjatev od podnajemnika, ki izhajajo iz subsidiarne odgovornosti za neplacilo
obratovalnih stroskov;

e razlike med najemnino, ki jo placuje SSRS, in neprofitno najemnino za vsako najeto stanovanje.

Na podlagi Uredbe o izvajanju javnega najema stanovanj ministrstvo v izhodis¢u za pripravo
finan¢nega nacrta SSRS doloc¢i obseg stroskov za izvajanje JSNU na podlagi meril, dolo¢enih v tej
uredbi.

Za placilo najemnine v primeru nenaseljenosti stanovanja s podnajemniki v ¢asu od najema
stanovanja do oddaje v podnajem se SSRS za vsako sklenjeno pogodbo o oddaji stanovanja v javni
najem prizna enkraten strosek v visini 2 mesecnih najemnin, ki jih SSRS placuje lastniku stanovanja.
Stroski neuspele izterjave stroskov od podnajemnikov, ki izvirajo iz podnajema stanovanj in iz
subsidiarne odgovornosti za neplacilo obratovalnih stroskov, se krijejo v celoti, pri ¢emer se med te
stroske vstevajo tudi morebitni stroski sodnih postopkov. Ti stroski se krijejo na podlagi sprejetega
letnega porocila SSRS za preteklo koledarsko leto. Za poravnavo razlike med najemnino, ki jo placuje
SSRS, in neprofitno najemnino se zagotovijo sredstva v visini 0,2-kratnika neprofitne najemnine za
vsako najeto stanovanje.163

163 6. ¢len Uredbe o izvajanju javnega najema stanovanj.
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Ugotovili smo, da ministrstvo (v sodelovanju z MF) pilotnega projekta ni izvedlo in tako ni ocenilo
potencialnih izgub SSRS zaradi neplacil najemnin in stroSkov najemnikov ter na ta nacin ni sledilo
ReNSP15-25. Ministrstvo je vkljucilo ocenjeni znesek vsakoletnih stroSkov financiranja izgub SSRS
od leta 2021 do leta 2024 v obrazlozitev predloga SZ-1E.

2.2.2 Vecja dostopnost stanovanj

V ReNSP15-25 je navedeno, da je reSevanje stanovanjske problematike ranljivejSih skupin
prebivalstva kompleksno in prepleteno podrocje, ki poleg fizicne in finan¢ne dostopnosti stanovanj
obsega tudi specifitne socialnovarstvene programe in reSitve, ki so prilagojene posameznim
ranljivim skupinam. Izpostavljeni problemi na podrocju dostopnosti do stanovanj za ranljivejSe
skupine prebivalstva posegajo tako na problematiko oblikovanja neprofitne najemnine,
subvencioniranja najemnin, pomanjkanja javnih najemnih stanovanj, pomanjkanja primernih
stanovanj za prebivalce s specificnimi potrebami kakor tudi pomanjkanja razli¢nih oblik pomoci za
laZje lastno reSevanje stanovanjskega problema. V reviziji smo preverili, ali:

e je ministrstvo izvedlo aktivnosti, ki so podlaga za novo najemninsko politiko;

e  sta SSRSin ministrstvo pristopila k aktivnostim za zagotovitev ponudbe primernih stanovanj za:
- mlade, ki prvic resujejo stanovanjsko vprasanje,
- starejSein
- prebivalce s posebnimi potrebami ter

e  ali sta ministrstvo in SSRS vzpostavila shemo zagotavljanja namenskih stanovanjskih enot.

2.2.2.1 Nova najemninska politika
V ReNSP15-25 so navedeni naslednji razlogi in nameni izvajanja nujnih ukrepov:

e neprofitna najemnina za stanovanja je oblikovana neustrezno, saj je dolo¢ena administrativno
in ne uposteva lokacije; sredstva iz naslova najemnin ne zadoscajo za Kkritje vseh stroskov
vzdrZevanja in ne ustvarjajo nadomestitvene rezerve za nakup novih zmogljivosti; lokalne
skupnosti obstoje¢ javni najemni stanovanjski fond zmanjSujejo z odprodajo najemnih
stanovanj;

e subvencija najemnine v kombinaciji z neprofitno najemnino temelji na sistemu skritih subvencij
in predstavlja netransparentnost sistema socialnih pomoci;

e predlagana je sprememba neprofitne v stroSkovno najemnino’¢* in uvedba stanovanjskega
dodatka.

Tabela 21 prikazuje izvedbo oziroma ustreznost izvedenih aktivnosti ministrstva za ukrep Nova
najemninska politika.

164 Pojma stro$kovni najem stanovanj in stro§kovna najemnina se uporabljata za stanovanja, ki so v lasti ob¢in,
stanovanjskih skladov in NSO.
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Tabela 21

v obdobju, na katero se nanasa revizija

Aktivnost

Vzpostavitev
skupnega
telesa za
izvedbo ukrepa

Vzpostavitev
povezav med
bazami
podatkov in
zagotovitev
transparentnosti

Studije
izvedljivosti
odprave
neprofitne
najemnine in
uvedbe
stanovanjskega
dodatka

Predlog
projekta za
odpravo
neprofitne
najemnine in
uvedbo
stanovanjskega
dodatka

Sprememba
SZ-1

Opis aktivnosti

priprava seznama potrebnih
ukrepov in aktivnosti, da se
izvede opisani ukrep

® jzvedba ukrepa

redno poro¢anje

zagotovitev povezljivosti
podatkov o viSini javnih
sredstev, ki jih drzava namenja
upravi¢encem

analiza stanja na podrocju
neprofitnega najema

analiza potreb po
stanovanjskem dodatku
priprava metodologije za
izraCunavanje najemnin za
javna najemna stanovanja
testno izracunavanje najemnin
za javna najemna stanovanja in
potreb po visini sredstev za
stanovanjski dodatek

priprava metodologije
izraCunavanja stanovanjskega
dodatka

predlog nacina odprave
neprofitne najemnine in uvedbe
stanovanjskega dodatka

predvideti zakonodajne
spremembe

imeti vzpostavljeno sodelovanje
z vsemi relevantnimi akterji
(resoriji, lokalne skupnosti in
podobno)

uveljavitev nacela nadomestitve
vsakega prodanega javnega
najemnega stanovanja z vsaj
enim javnim najemnim
stanovanjem;

sprememba terminologije na
podrocju najemnih stanovanj in
odprava neprofitnega najema
uvedba stanovanjskega
dodatka

ureditev podroc¢ja preverjanja in
fleksibilnosti
spreminjanje/urejanje pravic do
uporabe javnih najemnih
stanovan;.

lzvedena Ustrezno
izvedena

Vir: ReNSP15-25, dokumentacija vlade, ministrstva, MDDSZ in SSRS.
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Opis
neustreznosti
izvedbe

® izvedba ni bila
leta 2016 temved
leta 2017

ni predstavnikov
lokalnih skupnosti
ni rednega
poroc¢anja

ni zagotovljena
povezljivost
podatkov med
bazami podatkov

ni podanih pravnih
reSitev za
spremembe
sklenjenih pogodb
za neprofitni najem
v pogodbe za
stroskovni najem ze
oddanih stanovanj

izvedba ni bila leta
2016 temvec leta
2019

® SZ-1 ne predpisuje

nadomestitve

vsakega prodanega

javnega najemnega

stanovanja

ni odpravljen

neprofitni najem

® ni uveden
stanovanijski
dodatek

Izvedba in ustreznost izvedbe aktivnosti ministrstva za ukrep Nova najemninska politika

Tocka
v porocilu

2221.a

2221b

2221.c¢c

N
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N
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Tabela 22 prikazuje predvidene spremembe glede prehoda iz neprofitne v stroSkovno najemnino in
uvedbe stanovanjskega dodatka, kot so bile nacrtovane v osnutku SZ-2 (veC o tem v tocki 2.1.3.1) in
kot so uveljavljene s SZ-1E.

Tabela 22 Pravne podlage za spremembo neprofitne v stroSkovno najemnino in uvedbo stanovanjskega

dodatka

Postavka

Osnutek SZ-2

SZ-1 pred SZ-1E SZ-1 po SZ-1E

SPREMEMBE NEPROFITNE V STROSKOVNO NAJEMNINO

Vrednost stanovanja

Vrednost tocke

Vpliv lokacije
stanovanja

Mesecéna
neprofitna/stro§kovna
najemnina — izracun

Najvisja letna stopnja
neprofitne/stroskovne
najemnine

Elementi neprofitne
najemnine

VZPOSTAVITEV STANOVANJSKEGA DODATKA

Subvencija/
stanovanjski dodatek v
neprofitnem/stro§kovne
m najemnem
stanovanju

Visina subvencije/
stanovanjskega
dodatka

Izplagevalec
stanovanjskega
dodatka stroskovne
najemnine/subvencije
neprofitne najemnine

Subvencija za trzni del
najemnine

Vrednost stanovanja =
gradbena vrednost m? x
korigirana uporabna

povrgina® x vpliv velikosti

stanovanja (korekcijski
faktor)

Vednost komunalno
opremljenega zemljisca
je vkljucena v gradbeno
vrednost m?

Vrednost stanovanja = Stevilo to¢k x vrednost tocke x
uporabna stanovanjska povrsina x vpliv velikosti stanovanja
(korekcijski faktor) x vpliv lokacije stanovanja

Pri to¢kovanju stanovanja se uporablja Obrazec TS — Zapisnik
o tockovanju stanovanja.

do 30. 6. 2021 = 2,63 EUR;
1.7.2021-31. 3. 2022 = 2,92 EUR;
1. 4. 2022-31. 3. 2023 = 3,21 EUR;
1. 4. 2023-1. 4. 2024 = 3,50 EUR;

2,63 EUR 0d 1. 4. 2024 = 3,50 EUR + se usklajuje
z rastjo cen Zivijenjskih potrebscin v
preteklem koledarskem letu po podatkih
SURS

Najvec 30 % od

Najve¢ 30 % najemnine — doloci viada s
predpisom — zacetek uporabe
1. 11. 2021

najemnine — doloci
obcina z ob&inskim
odlokom

Mesecéna neprofitna/stroSkovna najemnina = vrednost stanovanja x letna stopnja neprofitne

najemnine/12 mesecev

do 5,2 %

Stanovanjski dodatek

za stroSkovno najemnino

= stroSkovna
najemnina — (ugotovljen
dohodek — minimalni
dohodek? —

40 % ugotovljenega
dohodka)

Najvec v visini 90 %
priznane stroSkovne

oziroma dejanske
najemnine

Drzavni prora¢un —
ministrstvo

4,68 %

Neprofitna najemnina vsebuje naslednje elemente:
a) stroske vzdrZevanja stanovanja in skupnih delov
b) stroske za opravljanje upravniskih storitev

¢) amortizacijo

d stroske financiranja, vloZene v stanovanje

Subvencija za neprofitni del najemnine = neprofitna najemnina
— (ugotovljen dohodek — minimalni dohodek? — 30 %
ugotovljenega dohodka)

Najvec v visini
80 % neprofitne
najemnine

Najvec v visini 85 % neprofitne
najemnine

Obginski proracun

Subvencija za trzni del najemnine = (priznana ali dejanska
trzna najemnina — priznana neprofitna najemnina) x
dejanska povrsina stanovanja
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Postavka Osnutek SZ-2 SZ-1 pred SZ-1E SZ-1 po SZ-1E
Za osrednjeslovensko statisti¢no regijo 7,0 EUR za m?
Priznana trzna stanovanjske povrsine, za obalno-krasko in gorisko 6,5 EUR,
najemnina za izracun / za podravsko 6,0 EUR, za gorenjsko 5,5 EUR, za savinjsko in
subvencije trzne jugovzhodno Slovenijo 5,0 EUR ter za spodnjeposavsko,
najemnine korosko, notranjsko-krasko, pomursko in zasavsko statisticno
regijo 4,0 EUR.

do 30. 6. 2021 = 3,00 EUR za m?
stanovanjske povrsine;

1.7.2021-31. 3. 2022 = 3,33 EUR za m?
stanovanjske povrsine;

_ - 2
Priznana neprofitna 1.4.2021-31. 3. 2023 =3,67 EUR zam

. ) N 3,00 EUR za m? stanovanjske povrsine;
najemnina za izracun -, stanovanjske 1. 4.2023-1. 4. 2024 = 4,00 EUR za m?
subvencije trzne o - i
najemnine povrsine stanovanjske povrsine; ,
od 1. 4.2024 =4,00 EUR zam
stanovanjske povrsine + se usklajuje z
rastjo cen zivljenjskih potrebscin v
preteklem koledarskem letu po podatkih
SURS
IzraCun stanovanjskega
Subvencija/ dodatka za trzno
stanovanjski dodatek v najemnino je enak kot Subvencija k pladilu trzne najemnine = subvencija za neprofitni
trznem najemnem izraCun stanovanjskega del najemnine + subvencija za trzni del najemnine
stanovanju dodatka za stroskovno
najemnino
do 31. 12. 2020
obcinski in drzavni
proracun —
ministrstvo vsak do
Izplacevalec 2 sredstev;
stanovanjskega od 1. 1.2021

Ob¢inski prora¢un Drzavni prora¢un — ministrstvo

dodatka / subvencije drzavni proracun —
trzne najemnine / ministrstvo;
za hisniska
stanovanja le
drzavni proracun —
ministrstvo

Opomba: " Korigirana uporabna povrsina naj bi se ugotovila na podlagi podatkov iz katastra nepremic¢nin
o povrsinah prostorov posameznih delov stavb, ki sestavljajo stanovanje.
2 Minimalni dohodek za samsko osebo se z uveljavitvijo SZ-1E zviSa za 0,1 osnovnega zneska
minimalnega dohodka. Enako poviSanje je predvideno tudi v osnutku SZ-2.

Vir: osnutek SZ-2, SZ-1.

Osnutek SZ-2 je predvidel stroskovno vrednost stanovanja kot osnovo za dolocitev stroskovne
najemnine. Gradbeno vrednost kvadratnega metra stanovanja naj bi sestavljalo: seStevek vrednosti
komunalno opremljenega zemlji§¢a1¢5 in produkt viSine stroSkov gradbenih, obrtniskih in inStalacijskih
del na kvadratni meter ter faktor starosti, ki je odvisen od leta izgradnje stavbe. Stroski gradbenih,
obrtniskih in instalacijskih del naj bi znasali 1.200 EUR166 in naj bi se vsako leto na dan 30. 11.

165 Vrednost komunalno opremljenega zemlji$¢a naj bi se dolocila na podlagi uvrstitve zemlji$¢a, na katerem stoji stavba,
v kateri se predmetno stanovanje oziroma bivalna enota nahaja, v vrednostno cono in vrednostno raven po modelu
vrednotenja za stavbna zemlji$¢a po dolocbah predpisov, ki urejajo mnoZzi¢no vrednotenje nepremicnin.

166 1z projektne naloge Analiza vzdrZne stroskovne najemnine (naro¢nik SSRS; izvajalca: CPOEF in Sving
Konzultanti d.o.o., september 2018) izhaja, da znasa v SSRS povprecen strosek gradbenih, obrtniskih in inStalacijskih
del 1.295,1 EUR/m?brez DDV. V Nacrtu za okrevanje in odpornost je navedeno, da znaSa povpre¢na vrednost
gradbenih, obrtniskih in instalacijskih del med 1.600 in 2.000 EUR/m? brez DDV.
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indeksirali na podlagi letnega indeksa cen zivljenjskih potrebscin in cetrtletnih indeksov cen
gradbenih stro$kov za nova stanovanja, objavljenih pri SURS.

Osnutek SZ-2 je predvidel, da bi stanovanjski dodatek oziroma subvencija najemnine zagotavljala
pomoc k placilu najemnine. Pri ugotavljanju pogojev za upravicenost do subvencije najemnine in pri
izracunu viSine subvencije najemnine naj bi se pri ugotavljanju premoZenja upoStevala vrsta
premozenja, kot se uposteva pri ugotavljanju denarne socialne pomoci. Najemniki naj bi bili do
subvencije stroskovne najemnine upraviceni najve¢ za obdobje 1leta. Sredstva za subvencije
najemnin za stanovanjske enote, Ki jih neposredno upravic¢encu oddajajo obcine, NSO ali stanovanjski
skladi, naj bi zagotavljalo ministrstvo, sredstva za subvencije najemnin za preostale stanovanjske
enote pa naj bi zagotavljale obcine.

V veljavnem SZ-1 pred in po uveljavitvi SZ-1E je osnova za dolocitev viSine neprofitne najemnine
vrednost stanovanja, ugotovljena na podlagi Pravilnika o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj
in stanovanjskih stavb167. Tabela 22 prikazuje formulo, po Kateri se izracunava vrednost stanovanja.
V SZ-1 je dolocCena tudi vrednost tocke za izracun neprofitnih najemnin. Ta je bila v obdobju od
zacetka veljavnosti SZ-1, to je 14.10. 2003, do 30. 6. 2021 nespremenjena in je znaSala 2,63 EUR.
SSZ-1E je doloCena vrednost tocke 3,5 EUR. Ta se bo uporabljala od 1.4.202316, Postopno
poviSevanje od 30. 6. 2021 do 31. 3. 2023 prikazuje Tabela 22169, Znesek neprofitne najemnine se bo
do 1. 4.2023 postopno povisal za 33,1 %.

SZ-1 je do uveljavitve SZ-1E omogocal upostevanje lokacije v izracunu neprofitne najemnine v visini
najve¢ 30 % od neprofitne najemnine, vendar bi morala ob¢ina vpliv lokacije za svoje obmocje
dolo¢iti z obc¢inskim odlokom, kot je to doloc¢ala Uredba o metodologiji za oblikovanje najemnin
v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za uveljavljanje subvencioniranih najemnint7
(v nadaljevanju: uredba o metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih). SZ-1E je
spremenil deveti odstavek 118. ¢lena SZ-1 tako, da sedaj doloc¢a, da vpliv lokacije na vis§ino najemnine
(lokacijski faktor) doloc¢i vlada s predpisom na podlagi vrednostnih ravni in con po modelu
vrednotenja za stavbna zemljiS¢a, dolocenih v skladu s predpisom, ki ureja mnozi¢no vrednotenje
nepremicnin, in lahko znasa najve¢ 30 % od najemnine.l’t Lokacijski faktor se je za izracun
neprofitne najemnine zacel uporabljati 1. 11. 2021172,

Uredba o metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih je prenehala veljati z dnem
uveljavitve Uredbe o metodologiji za oblikovanje neprofitne najemnine in dolocitvi viSine subvencij
najemnin, Ki je zacela veljati 25. 9. 2021. Ta doloca elemente neprofitne najemnine in strukturo

167 Uradni list RS, $t. 127/04 in 69/05.
168 Usklajevanje 1-krat letno z rastjo cen Zivljenjskih potrebs¢in v preteklem koledarskem letu po podatkih SURS.

169 1z 19.javnega razpisa za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem Javnega stanovanjskega sklada Mestne ob¢ine
Ljubljana z dne 28.9. 2021 je razvidno, da za povprecno veliko dvosobno stanovanje v izmeri 55 m? povprecna
neprofitna mese¢na najemnina in povprecna najemnina na kvadratni meter, izracunana na podlagi veljavnih
predpisov, od 1. 7.2021 do 31. 10. 2021 zna$a 191 EUR (3,47 EUR/m?), od 1. 11. 2021 do 31. 3. 2022 znasa 217 EUR
(3,94 EUR/m?), 0d 1. 4. 2022 do 31. 3. 2023 znasa 238 EUR (4,34 EUR/m?), od 1. 4. 2023 do 31. 3. 2024 znaSa 260 EUR
(4,73 EUR/m?) in da se bo od 1. 4. 2023 viSina najemnine letno usklajevala z rastjo cen Zivljenjskih potrebs¢in. Ta javni
razpis je predstavljen kot primer.

170 Uradni list RS, $t. 131/03, 142/04,99/08, 62/10 - ZUPJS, 79/15,91/15 in 153/21.
171 To pomeni, ¢e na lokaciji s faktorjem 1 zna$a najemnina 200 EUR, na lokaciji s faktorjem 1,3 znasa 260 EUR.

172 Na podlagi 46. ¢lena SZ-1E.
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najvisje letne stopnje neprofitne najemnine v odstotkih, ki se z novo uredbo ni spremenila in jo
prikazuje Tabela 23.

Tabela 23 Struktura najviSje letne stopnje neprofitne najemnine

vV %
Elementi najemnine Stanovanja, stara do 60 let Stanovanja, stara nad 60 let
Stroski vzdrZzevanja do 1,11 do 1,81
Stroski za opravljanje upravniskih storitev do 0,40 do 0,40
Amortizacija do 1,67 do 0,97
Stroski financiranja do 1,50 do 1,50
Skupaj do 4,68 do 4,68

Vir: uredba o metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanijih in Uredba o metodologiji za
oblikovanje neprofitne najemnine in dolocitvi vi§ine subvencij najemnin

Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem!’3 dolo¢a zgornjo mejo dohodka
gospodinjstva, ki je upravi¢eno do dodelitve neprofitnega stanovanja (Tabela 24).

Tabela 24 Zgornja meja dohodka gospodinjstva za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem

vV %

Velikost gospodinjstva Dohodek ne sme presegati naslednjih
odstotkov od povpreéne neto place v drzavi

1-Elansko 200
2-Clansko 250
3-Clansko 315
4-¢lansko 370
5-Clansko 425
6-Clansko 470

Opomba: za vsakega nadaljnjega ¢lana gospodinjstva se lestvica nadaljuje s priStevanjem po 25 odstotnih tock.
Vir: Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem.

Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem doloca tudi povrSinske normative za
dodelitev neprofitnih stanovanj v najem, ki jih najemodajalci uporabljajo pri dodeljevanju
neprofitnih stanovanj gospodinjstvom (Tabela 25).

173 Uradnilist RS, §t. 14/04, 34/04, 62/06,11/09, 81/11, 47/14 in 153/21.
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Tabela 25 Povrsinski normativi za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem

v m?

Velikost gospodinjstva Povrsina stanovanja brez placila Povrsina stanovanja s placilom
lastne udelezbe in varséine lastne udelezbe in varscine

1-¢lansko od 20 do 30 od 20 do 45
2-Clansko od 30 do 45 od 30 do 55
3-Clansko od 45 do 55 od 45 do 70
4-Clansko od 55 do 65 od 55 do 82
5-Elansko od 65 do 75 od 65 do 95
6-Clansko od 75 do 85 od 75 do 105

Opomba: za vsakega nadaljnjega ¢lana gospodinjstva se povrsine poveéajo za 6 m2.
Vir: Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem.

90. ¢len SZ-1 doloca, da mora biti najemna pogodba za neprofitno stanovanje sklenjena za nedolocen
Cas. Najemodajalec neprofitnega stanovanja je dolzan vsakih 5 let od najemnika, razen najemnika
- bivSega imetnika stanovanjske pravicel74, zahtevati, da predlozi dokazila o izpolnjevanju splosnih
pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja. Ce najemnik ni ve¢ upraviéen do neprofitnega
stanovanja, se dolocila najemne pogodbe, ki urejajo visSino najemnine, spremenijo in se najemnina
dolo¢i v visini trzne najemnine.

Subvencioniranje neprofitne najemnine in trZzne najemnine najemniku stanovanja ter njun izra¢un
opredeljuje SZ-1. Do subvencije za neprofitni del najemnine so upraviceni prosilci, katerih
ugotovljeni dohodek ne presega viSine njihovega minimalnega dohodka brez dodatka za delovno
aktivnost, dolo¢enega skladno s predpisi, ki urejajo socialnovarstvene prejemkel’s, povecanega za
30 % ugotovljenega dohodka in za znesek neprofitne najemnine. Do subvencije k placilu trzne
najemnine so upraviceni prosilci, ki placujejo trzno najemnino in so se uvrstili na prednostno listo na
zadnjem javnem razpisu za dodelitev neprofitnega najemnega stanovanja v obcini stalnega
prebivaliS¢a. Najvisje priznane trzne najemnine za izracun subvencije trzne najemnine za kvadratni
meter stanovanjske povrsine doloca Pravilnik o podrobnejsih pogojih, merilih in postopku za
dodelitev subvencij mladim druzinam za najem trznih stanovanj!7é, in sicer razli¢no po statisti¢nih
regijah, kot prikazuje Tabela 22. Tabela 22 prikazuje tudi priznano neprofitno najemnino za izracun
subvencije trzne najemnine, ki je do uveljavitve SZ-1E znasala 3 EUR/m? ter se postopoma povisuje
na 4 EUR/m2. Najemniki so do subvencije neprofitne najemnine upravic¢eni najvec za obdobje 1 leta.
Subvencija k placilu trzne najemnine se odobri za Cas trajanja najemne pogodbe, vendar najvec za
1 leto.

174 Gre za imetnika stanovanjske pravice pred veljavnostjo SZ-1. To pomeni, da ni mogoce preverjati upravi¢enosti do
neprofitnega stanovanja tistih najemnikov, ki so sklenili najemno pogodbo za najem neprofitnega stanovanja pred
letom 2003.

175 Gibanje osnovnega zneska minimalnega dohodka je razvidno s spletne strani MDDSZ. Upravicenci so do subvencije
najemnine upraviceni ob upostevanju dohodkovnega cenzusa in premozenjskega pogoja iz ZUPJS.

176 Uradni list RS, $t. 66/07 in 40/12 - ZUJF.
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Za izracunani znesek subvencije neprofitne najemnine lastnik stanovanja zniZa najemnino
najemniku, lastniku pa ta znesek povrne pristojni obcinski organ. Sredstva za subvencioniranje
trznih najemnin sta do 31. 12. 2020 zagotavljala drZavni in ob¢inski proracun, in sicer vsak do ene
polovice, od 1.1.2021 pa ta sredstva zagotavlja le drzavni proracun iz sredstev ministrstval?’.
Sredstva za subvencioniranje trznih najemnin najemnikom v hisniskih stanovanjih178 zagotavlja
drzavni proracun iz sredstev ministrstva. Potrebna sredstva se med letom zagotavljajo iz obc¢inskih
proracunov. Po zakljucku koledarskega leta se na zahtevo ob¢inskih organov iz drzavnega proracuna
povrnejo zaloZena sredstva pla¢anih zneskov subvencij.

2.2.2.1.a VReNSP15-25 je doloceno, da naj bi ministrstvo (skupaj z MDDSZ in lokalnimi skupnostmi)
leta 2016 vzpostavilo skupno telo za izvedbo ukrepa Nova najemninska politika in o tem redno
porocalo. Ugotovili smo, da to skupno telo leta 2016 ni bilo vzpostavljeno, temvec je vlada vletu 2017
ustanovila delovno skupino za odpravo neprofitne najemnine in uvedbo stanovanjskega dodatkal?®.
V delovni skupini so bili predstavniki ministrstva, MDDSZ, MF in SSRS180, Najkasneje do 31.12. 2017
naj bi bile izvedene naloge delovne skupine, ki so: priprava in ¢asovna opredelitev odprave
neprofitne najemnine z uvedbo nove stroskovne najemnine in vzpostavitev stanovanjskega dodatka
skladno s stanovanjsko politiko ter oblikovanje konkretnih zakonodajnih resitev in priprava besedila
v obliki ¢lenov. Delovna skupina v postavljenem roku ni izvedla nalog in o tem tudi ni porocala.
Delovna skupina za odpravo neprofitne najemnine in uvedbo stanovanjskega dodatka je pripravila
(veC o tem v tocki 2.2.2.1.d):

e  dokument Financ¢ne posledice zaradi spremembe neprofitne najemnine v stroSkovno in uvedbe
stanovanjskega dodatka (poveCana subvencija najemnine), iz katerega izhaja, da bi se
proracunski izdatki, ki so za subvencije najemnine v letu 2018 znasali 16,6 milijona EUR, ob
spremembi neprofitne najemnine v stroSkovno najemnino po predlaganem modelu povisali na
40,8 milijona EUR letno oziroma za 24,2 milijona EUR letno za stanovanjski dodatek; ta znesek
bi predstavljal vir finan¢nih sredstev za doseganje ciljev ReNSP15-25.

e gradivo za osnutek SZ-2, ki je predvideval izracun stroSkovne najemnine, ki je zmnozek
stroskovne vrednosti stanovanj oziroma bivalnih enot in stopnje stroskovne najemnine; letna
stopnja stroskovne najemnine naj bi znaSala najvec¢ 5,2 %; na spletnih straneh ministrstva naj bi
bil predviden informacijski sistem za izracun in preveritev izracuna stroskovne najemnine.

Vlada je v letu 2019181 menjala ¢lane delovne skupine in dolocila, da naj ministrstvo posreduje
osnutek SZ-2 v javno obravnavo do konca septembra 2019.

177 Na podlagi Zakona o finan¢ni razbremenitvi ob¢in (Uradni list RS, $t. 189/20).

178V skladu s SZ-1 gredo prej$njim imetnikom stanovanjske pravice na hi$niskih stanovanjih in prej$njim imetnikom
stanovanjske pravice na stanovanjih, ki so bila pred uveljavitvijo Zakona o denacionalizaciji (Uradni list RS, §t. 27/91-],
56/92 - 0dl. US, 13/93 - odl. US, 31/93, 24/95 - odl. US, 20/97 - odl. US, 23/97 - odl. US, 65/98, 76/98 - odl. US,
66/00,66/00 - ORZDen27,11/01 - odl. US, 54/04 - ZDoh-1 in 18/05 - odl. US) z odlo¢bo vrnjena prvotnim lastnikom,
iste pravice kot najemnikom v denacionaliziranih stanovanjih.

179 Sklep vlade, §t. 02401-6/2017 /4 z dne 27.7.2017.
180 Med ¢lani pa ni predstavnikov lokalnih skupnosti; dolo¢eno je sicer bilo, da se lahko povabijo tudi zunanji sodelavci.

181 Sklep vlade, §t. 02401-23/2019/3 z dne 5.9. 2019.
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2.2.2.1.b V ReNSP15-25 je doloceno, da naj bi ministrstvo, MDDSZ in lokalne skupnosti do leta 2018
vzpostavili povezave med bazami podatkov o viSini javnih sredstev, ki jih drzava namenja
upravi¢encem, in tako zagotovili transparentnost sistema socialnih pomoc¢i za reSevanje
stanovanjskega vprasanja oziroma bi s tem vzpostavili pogoje za letno preverjanje upravicenosti
prejetih subvencij upravicencev do neprofitnega najema. Stroskovna najemnina in stanovanjski
dodatek nista bila uveljavljena (niti ob spremembah stanovanjske zakonodaje), zato ni bila
vzpostavljena izmenjava podatkov glede skupnih evidenc o socialnih transferjih.

O dodelitvi subvencije najemnine odlo¢a pristojni CSD, izplacevalec subvencije najemnine pa je
posamezna obcina, ki ji sredstva povrne ministrstvo182. MDDSZ vodi statisti¢ne podatke o subvenciji
najemnine v okviru informacijskega sistema centrov za socialno delo183 (Tabela 22). Po podatkih
MDDSZ so subvencije najemnine v letu 2015 znasale 13.752.845 EUR in v letu 2020 19.504.823 EUR
in so se tako v tem obdobju povecale za 41,8 % (Slika 13). V skupnem znesku subvencij najemnine
so najvecji delez predstavljale subvencije neprofitne najemnine (od 59,7 % leta 2015 do 49,3 %
leta 2020), se pa povecuje delez subvencij k placilu trzne najemnine (od 38,3 % leta 2015 do 47,7 %
leta 2020).

182 Potrebna sredstva se med letom zalagajo iz ob&inskih prora¢unov. Po zaklju¢ku koledarskega leta se na zahtevo
obcinskih organov iz drZzavnega proracuna povrnejo zaloZena sredstva placanih zneskov subvencij.

183 V revizijskem poro¢ilu U¢inkovitosti poslovanja Ministrstva za delo, druZino, socialne zadeve in enake moZnosti pri
zagotavljanju informacijske podpore delovanju centrov za socialno delo, $t. 320-7/2019/34 z dne 19. 7. 2021,
[URL: https://rs-rs.si/fileadmin/user_upload/Datoteke/Revizije/2021/IS_CSD/IS_CSD_RSP_RevizijskoP.pdf], 23. 11. 2022,
smo ugotovili, da je sistem odlo¢anja o pravicah iz javnih sredstev neucinkovit, in sicer tudi zaradi pravnih in
vsebinskih nedoslednosti.
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Slika 13  Gibanje subvencij najemnine po vrstah v obdobju od leta 2015 do leta 2020
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Vir: podatki MDDSZ 8.

Sredstva za izplacilo subvencij neprofitne najemnine so se v obdobju od leta 2015 do leta 2020
povisalaza 17 %, kljub temu da je vrednost tocke in s tem vrednost stanovanja, ki predstavlja podlago
za izracun viSine neprofitne najemnine, v tem obdobju ostala nespremenjena. Razlog za to
poviSevanje je v tem, da nara$c¢a Stevilo gospodinjstev, katerih dohodki ne dosegajo predpisanih
dohodkovnih mej za placilo neprofitne najemnine, oziroma so se dohodki gospodinjstev v tem
obdobju realno znizevali.

Sredstva za izplacilo subvencije k placilu trzne najemnine so se v obdobju od leta 2015 do leta 2020
povisala za 76,7 %, in sicer zaradi pomanjkanja neprofitnih najemnih stanovan,;.

0 dodelitvi subvencij najemnin odlocajo pristojni CSD, kar je po nasi oceni ustrezna resitev, ker Ze iz
ReNSP15-25 izhaja, da gre za socialno pomo¢ za reSevanje stanovanjskega vprasanja. Sredstva za
izplacilo subvencij, ki jih drzava povrne obcinam, pa se izplacujejo iz proracuna ministrstva kot del
stanovanjske politike8s in ne iz prora¢una MDDSZ, ki je pristojno za izvajanje socialne politike1ss, Ce

184 [zpis na dan 11. 3. 2021. Odstopanja so lahko v zneskih dodeljenih subvencij, ki so posledica druga¢nih odlo¢itev

v pritozbenih ali sodnih postopkih, kon¢anih po datumu izpisa. Izpis podatkov je namrec¢ izveden na tako imenovani
zivi bazi podatkov, torej na azurirani bazi podatkov na dan izpisa.

185V skladu z 38.a ¢lenom ZDU-1 ministrstvo med drugim opravlja naloge na podrogju stanovanjske politike, ne opravlja

pa nalog na podrocju socialne varnosti in socialnega skrbstva, niti zadev, ki se nanasajo na druzbeno pomoc ogrozenim
posameznikom, druzinam in skupinam prebivalstva, kar je vse v pristojnosti MDDSZ.

186 28. ¢len ZDU-1.
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bi sredstva za subvencijo najemnine izplacevalo MDDSZ in bi ta pravica bila del socialne politike, bi
bila zagotovljena vecja transparentnost pri spremljanju socialnih transferjev.

Priporocilo vladi

Vladi priporocamo, naj izplacevanje subvencije najemnine oziroma stanovanjskega dodatka
umesti v podrocje ministrstva, ki je pristojno za izvajanje socialne politike.

2.2.2.1.c V ReNSP15-25 je doloCeno, da naj bi ministrstvo v letih 2015 in 2016 izdelalo: Studijo
izvedljivosti odprave neprofitne najemnine in uvedbe stanovanjskega dodatka, s katero bi pridobilo
analizo stanja na podrocju neprofitnega najema; analizo potreb po stanovanjskem dodatku;
metodologijo za izraCunavanje najemnin za javna najemna stanovanja; testno izraCunavanje
najemnin za javna najemna stanovanja in potreb po viSini sredstev za stanovanjski dodatek;
metodologijo izracunavanja stanovanjskega dodatka ter predlog nacina odprave neprofitne
najemnine in uvedbe stanovanjskega dodatka. V $tudiji ocene izdatkov za stanovanjski dodatek je
dan predlog dviga tocke za neprofitna stanovanja z 2,63 EUR, kolikor znasa od oktobra 2003, na
3,88 EUR187, kar bi predstavljalo dvig neprofitne najemnine za 47,5 %. Iz Studije tudi izhaja, da bi se,
ob upostevanju visjih stroskov gradnje in komunalne opreme zemljiSCa, neprofitna najemnina
morala dvigniti za 70 %, kar naj bi predstavljalo stroskovno najemnino. Ugotovili smo, da je
ministrstvo z naroceno Studijo pridobilo analizo stanja in analizo potreb na podro¢ju neprofitnega
najema ter predlog dviga neprofitne najemnine, ni pa iz analize razviden predlog nac¢ina odprave
neprofitne najemnine in uvedbe stanovanjskega dodatka, tako da ministrstvo ni pridobilo pravnih
resitev, ki bi mu bile v pomo¢ pri pripravi predlogov sprememb za odpravo neprofitnih najemnin
oziroma pri spremembi sklenjenih pogodb za neprofitni najem v pogodbe za stroSkovni najem Ze
oddanih stanovanj, kar bi bil osnovni pogoj za odpravo neprofitne najemninels® (ve¢ o tem
v tocki 2.2.4.1.b).

2.2.2.1.d V ReNSP15-25 je doloceno, da naj bi ministrstvo v letih 2016 in 2017 pripravilo besedilo
Clenov sprememb SZ-1, ki se bodo nanaSale na najemninsko politiko. Razdrobljen sistem
subvencioniranja neprofitnega in trznega najema naj bi se zdruzil v enoten stanovanjski dodatek,
namenjen korigiranju placilne sposobnosti kritja stroSkov najema ekonomsko Sibkejsega
prebivalstva. Ugotovili smo, da je ministrstvo pripravilo osnutek SZ-2, v katerega je vkljucilo dolo¢be
glede odprave neprofitne najemnine ter uvedbe stroskovne najemnine in stanovanjskega dodatka
(Tabela 22), ampak Sele v septembru 2019 in ne v letu 2016, kot je bilo nacrtovano v ReNSP15-25
(ve¢ o tem v tocki 2.2.2.1.a), vendar osnutek SZ-2, ki je vseboval te predloge, ni bil sprejet.
Dne 19. 6. 2021 je zacel veljati SZ-1E, ki ni odpravil neprofitnega najema in ni uvedel stanovanjskega
dodatka (ve€ o tem v tocki 2.1.3.1.b).

187 SZ-1E dolota vrednost tocke, ki bo od 1. 4. 2024 zna$ala 3,50 EUR (Tabela 22).

188 Spremembo Ze sklenjenih pogodb za neprofitni najem v stro$kovni najem je brez kakr$nihkoli sprememb v predpisih
izvedla druzba NS PIZ. Ta je imela leta 2011 za oddajanje z neprofitno najemnino 2.983 stanovanj in za oddajanje
s trzno oziroma stroskovno najemnino 87 stanovanj. Leta 2015 je oddajala vseh svojih 3.067 stanovanj le s trzno
oziroma stroskovno najemnino. NS PIZ ni druzba, ki bi poslovala po predpisih, ki veljajo za javne sklade, temvec je
druzba, ki posluje skladno z ZGD-1 in opravlja dejavnost, ki se opravlja na trgu zaradi pridobivanja dobicka.
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Pojasnilo ministrstva

Prehod na stroskovno najemnino je Se vedno v nacrtu sistemske prenove stanovanjske zakonodaje,
medtem ko uvedba stanovanjskega dodatka do izteka ReNSP15-25 ne bo izvedena, saj bi zahtevala
administrativno zahtevno prenovo sistema in porazdelitev teh sredstev ne bi bila ciljno usmerjena
k socialno ogroZenim. V trenutni situaciji je bolj pomembno, da se razpoloZljiva sredstva usmerjajo
v krepitev fonda javnih najemnih stanovanj in ne v uvedbo stanovanjskega dodatka.

V ReNSP15-25 je predvideno, da bo ministrstvo pripravilo metodo izracunavanja stroskovne
najemnine in na tej osnovi potrebne spremembe zakonodaje, prehod na sistem zaraCunavanja
stroSkovne najemnine pa bo spremljala vpeljava stanovanjskega dodatka. Zato mora ministrstvo ob
prehodu na stro$kovno najemnino vzporedno uveljaviti tudi uvedbo stanovanjskega dodatka, ki bo
del socialne politike MDDSZ in bo veljal za vse upravicence do javnih najemnih stanovanj (ve¢ o tem
v tocki 2.2.2.1.d).

Priporocilo ministrstvu

Ministrstvu priporocamo, naj ob prenovi stanovanjske zakonodaje za javna najemna
stanovanja uvede stroskovno najemnino in stanovanjski dodatek ter dolo¢i metodologijo za
njuno oblikovanje.

2.2.2.1.e SSRS in njegovi odvisni druzbi Spekter in Stanovanjsko podjetje d.o.o., nekatere obcine,
obcinski stanovanjski skladi, NSO in druzbe v lasti ob¢in ter NS PIZ oddajajo stanovanja v najem tako
po neprofitni kot tudi po trzni najemnini. Slika 14 prikazuje Stevilo najemnih stanovanj, ki jih nasteti
subjekti oddajajo po neprofitni in trzni najemnini za leta 2011, 2015, 2018 in 2021.

Slika 14  Skupno $tevilo najemnih stanovanj SSRS in njegovih odvisnih druzb", ob¢in, ob&inskih
stanovanijskih skladov, NSO?), druzb v lasti obcine® ter NS PIZ glede na vrsto najemnine
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e Stanovanja za neprofitni najem = Stanovanja za trzni najem

Opomba: " Spekter, Stanovanjsko podietje d.o.o.
2) PSS Ptuj d.o.0., OOZ Celje - nepremicnine in storitve d.o.o., Nepremi¢nine Celje d.o.0., Zarja d.o.o.
Novo mesto, Stanovanjsko podjetje Konjice d.o.o.
%) Rudar Senovo d.o.o.

Vir: podatki SSRS, NS PIZ in anketa racunskega sodisc¢a.
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Kot prikazuje Slika 14, se je delez najemnih stanovanj, ki jih obcine, stanovanjski skladi in NSO
oddajajo po trzni najemnini, od leta 2011 do leta 2021 povecal z 2,8 % na 17,1 % vseh obravnavanih
najemnih stanovanj (s 782 stanovanj8’ leta 2011 na 5.645 stanovanj leta 2021), medtem ko se je
delez najemnih stanovanj, ki jih oddajajo po neprofitni najemnini, v enakem obdobju zmanjsal
5 97,2 % na 82,9 % (Stevilo stanovanj se je sicer povecalo s 26.750 na 27.295 stanovanj).

Vlada je sprejela metodologijo za oblikovanje neprofitne najemnine.10 TrZna najemnina za najemna
stanovanja obcin, stanovanjskih skladov in NSO ni regulirana, zato po nasi oceni ni zagotovljena
enakopravna obravnava vseh najemnikov javnih najemnih stanovanj.

SSRS doloca trzno najemnino s posebnim sklepom o stanovanjski najemnini, ki je izra¢unana za vsako
stanovanje na posamezni lokaciji ter je razvidna iz seznama, ki je objavljen na spletni strani SSRS191,
SSRS za oddajo stanovanj po trZzni najemnini v obdobju, na katero se nanasa revizija, ni imel
z internim aktom dolo¢ene metodologije za njeno oblikovanje.

Ukrep SSRS

SSRS je 10.2.2022 sprejel Metodologijo izracuna najemnin za javna najemna stanovanja
Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada, v kateri je dolocena formula za
izracun trzne najemnine. Najemnina za posamezno stanovanje se izracuna iz osnove za izracun
najemnine z uporabo dodatnega korekcijskega faktorja (glede na trZne razmere, visino
nabavne vrednosti, urbanisti¢ne in arhitekturne pogoje, lokacijski faktor) ter z letno stopnjo
4,68 %. Mesecna najemnina je 1/12. Osnovo za izracun visine najemnine predstavlja nabavna
vrednost posameznega stanovanja s pripadajoc¢imi deli. Pri projektih lastne gradnje se uposteva
investicijska vrednost, pri nakupu nabavna vrednost, pri prekvalifikaciji stanovanja je dopustna
osnova vrednost po vrednotenju GURS v primerih, ko nabavna vrednost ne odraZa ustrezne
osnove za izracun najemnin. Dopustno je odstopanje pri oblikovanju najemnine do +/- 10 %,
kar se poda v obrazloZitvah pri sklepu o dolocitvi najemnine.

2222 Shema za mlade
ReNSP15-25 navaja naslednje razloge in namene izvajanja ukrepov:

¢ mladim je stanovanjski trg manj naklonjen, saj visoke cene nepremicnin in oteZen dostop do
finan¢nih virov mladim oteZujejo prehod v lastno stanovanje, prav tako je mladim onemogocen
nakup stanovanja zaradi finan¢nega rizika, ki ga prinasata nakup stanovanja in dolgoro¢no
zadolZevanje;

e predlagana je izgradnja stanovanjskih skupnosti za mlade, ki predstavlja cenovno ugodnejsi in
privlacen nacin bivanja za mlade, ni pa takSna oblika bivanja namenjena dolgoro¢ni stanovanjski
oskrbi;

189 Za druzbi Spekter in Stanovanjsko podjetje d.o.0. nimamo podatka.
190 Uredba o metodologiji za oblikovanje neprofitne najemnine in dolo¢itvi vi$ine subvencij najemnin.

191 Splo$ni pogoji za oddajo stanovanj v najem, §t. 47833-145/2017 z dne 7. 11. 2017.

95



Izvajanje stanovanijske politike | Revizijsko porocilo

e predlagano je zagotavljanje ugodnih najemnih stanovanj tako, da bo SSRS zagotavljal cenovno
ugodna stanovanja za mlade in njihove druZine do dolocene starosti;

e predlagana je uvedba novega upravljavskega instrumenta - najem s kasnejSim odkupom in
deljeno lastniStvo stanovanja kot javno-zasebno partnerstvo z namenom optimizacije
stanovanjskega fonda glede na potrebe uporabnikov in stroske vzdrzevanja in upravljanja
s celotnim fondom.

Tabela 26 prikazuje izvedbo oziroma ustreznost izvedenih aktivnosti ministrstva in SSRS za ukrep
Shema za mlade.
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Tabela 26 Izvedba aktivnosti in ustreznost njihove izvedbe za ukrep Shema za mlade v obdobju, na
katero se nanasa revizija

Aktivnost

Zagotovitev
ponudbe
cenovno
ugodnih
stanovanj za
mlade, ki prvi¢
resujejo
stanovanjsko
vprasanje

Izgradnja
stanovanijskih
skupnosti za
mlade

Najem s
kasnejSim
odkupom

Deljeno
lastnistvo
stanovanja

Opis aktivnosti

SSRS zagotovi nekaj stanovanj za
pilotni projekt, kjer se preveri
interes mladih

priprava sheme na podlagi
izku$enj iz pilotnega projekta

® aktivno promoviranje

zagotavljanje zadostne ponudbe
na podrogjih, kjer je povprasevanje
poroc¢anje ministrstvu

priprava mehanizmov za
financiranje izgradnje ali nakupa
najemnih stanovanj za mlade

priprava pilotnega projekta v obliki
javno-zasebnega partnerstva

® spremljanje izvedbe projekta

izvedba analize projekta in
poro¢anje ministrstvu

priprava sheme na podlagi
izku$enj iz pilotnega projekta

® aktivno promoviranje

zagotavljanje zadostne ponudbe
na podrogjih, kjer je povprasevanje
poro¢anje ministrstvu

priprava mehanizmov za
financiranje izgradnje bivalnih
skupnosti’

preveriti povprasevanje po takem
instrumentu

SSRS skupaj z ministrstvom
pripravi instrument s potrebnimi
spremembami zakonodaje, ki
dosedanjemu najemniku omogoca
prodajo stanovanja po ugodnejsi
ceni

vsako prodano javno stanovanije je
treba nadomestiti z novim

preveriti povprasevanje po takem
instrumentu

s pilotnim projektom se na nekaj
stanovanijih preveri primernost
ukrepa

lzvedena

Ustrezno
izvedena

Opis
neustreznosti
izvedbe

® jzvedba leta 2017

® shema ni
pripravljena —

izveden le pilotni

projekt

® ni predstavnikov

drugih NSO
® ni poro¢anja

IZVEDENO

® jzvedba leta 2017

® obcine niso
sodelovale

® niv obliki javno-

zasebnega
partnerstva

® shema ni
pripravljena —
izveden je le
pilotni projekt

® ni aktivne
promocije

® ni zadostne
ponudbe

IZVEDENO

® ni pravnih podlag

za izvajanje
najemas
kasnejSim
odkupom in

nadomes$canja

prodanih
stanovan;

® aktivnosti ne
izvaja SSRS,

temvec jo izvaja

JSS MOL

Tocka
v porocilu

2222a

2222b

2222c
2222d

2222e

2222f

2222e

22229

2.2.2.2.h

Opomba: " Pojem bivalne skupnosti niti v ReNSP15-25 niti v predpisih ni pojasnjen. V 6. ¢lenu SZ-1 je
pojasnjen le pojem bivalne enote — stanovanjske enote v vseh vrstah stanovanjskih stavb za posebne
namene so bivalne enote.

Vir: ReNSP15-25, dokumentacija vlade, ministrstva, MDDSZ in SSRS.

2.2.2.2.a V ReNSP15-25 je doloceno, da naj bi SSRS leta 2015 v okviru svojih prostih kapacitet
zagotovil nekaj stanovanj za pilotni projekt, kjer se preveri interes mladih, ki prvi¢ reSujejo
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stanovanjsko vprasanje. SSRS je objavil 3 javne razpise za mlade, stare od 18 do 29 let, ki prvic¢
reSujejo stanovanjsko vprasanje, in sicer za potrebe skupinskega najema za mlade. SSRS je za namen
tega pilotnega projekta iz svoje kvote stanovanj izvzel za prvi javni razpis 11 stanovanj, za drugi javni
razpis 7 stanovanj in za tretji javni razpis 6 stanovanj. Stanovanja SSRS so bila na razli¢nih lokacijah
po Sloveniji. Po stanju na dan 31. 12. 2020 je bilo oddanih 8 postelj od 17 postelj v 7 stanovanjih.
Izvedba pilotnega projekta je bila leta 2017 in ne v letu 2015 oziroma 2016, kot je bilo prvotno
nacrtovano.

2.2.2.2.b V ReNSP15-25 je doloceno, da naj bi SSRS (skupaj z NSO in drugimi) za mlade, ki prvi¢
reSujejo stanovanjsko vprasanje, leta 2016 pripravil shemo na podlagi izkuSenj iz pilotnega projekta
(ve€ v tocki 2.2.2.2.a), jo aktivnho promoviral, zagotovil zadostno ponudbo na podro¢jih, kjer je
povprasevanje, in porocal ministrstvu. Priprava pilotnega projekta za zagotavljanje cenovno ugodnih
stanovanj za mlade, ki prvi¢ reSujejo stanovanjsko vprasanje, je bila med drugim naloga delovne
skupine za mlade192, ki so jo sestavljali predstavniki ministrstva, SSRS, Urada Republike Slovenije za
mladino, Mladinskega sveta, Studentske organizacije Slovenije, Skupnosti ob¢in Slovenije, ZdruZenja
mestnih ob¢in Slovenije in ZdruZenja obcin Slovenije, med €lani pa ni bilo predstavnikov NSO.
V primeru pozitivnih uc¢inkov projekta naj bi se projekt ali njegovi deli uvrstili v sistemsko ureditev
na podroé&ju ReNSP15-25. Delovna skupina za mlade se je sestala 4-krat. Clani delovne skupine so
ugotovili, da med mladimi kljub neprofitni najemnini in opremljenosti stanovanj ni velikega interesa
za njihov najem. Delovna skupina za mlade na podlagi izkuSenj iz pilotnega projekta ni pripravila
sheme za mlade in ni poroc¢ala ministrstvu, kot je predvideno v ReNSP15-25.

2.2.2.2.c V ReNSP15-25 je doloceno, da naj bi SSRS leta 2016 pripravil mehanizme za financiranje
izgradnje ali nakupa najemnih stanovanj za mlade, ki prvic resujejo stanovanjsko vprasanje. SSRS je
ze leta 2012 objavil Javni poziv za nakup stanovanj!?3, ki ga je leta 2017 razsiril Se na nakup zemljis¢
za gradnjo stanovanj!94. Javni poziv je bil z dne 31. 12. 2020 zakljucen. V skladu z dolo¢ili javnega
poziva so bili v letih 2019 in 2020 s sklepi Nadzornega sveta SSRS potrjeni nakupi stanovanj in
zemljiS¢ v skupnem znesku 35,2 milijona EUR.195 SSRS je julija 2021 ponovno objavil Javni poziv za
nakup stanovanj in zemljis¢ za gradnjo stanovanj v letih 2021 in 202219,

2.2.2.2.d SSRS je omogocil, da se namenska stanovanja (med katerimi so tudi stanovanja za mlade in
bivalne enote) pridobijo tudi prek Programa sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanj
v letih 2016 do 2020197. Program je bil z dne 31. 12. 2020 zakljucen. V skladu z dolo¢ili programa je

192 Sklep o imenovanju ministrice za okolje in prostor z dne 14. 4. 2016.

193 Uradni list RS, $t. 38/12 in 80/12.

194 Uradni list RS, $t. 40/17,56/17,9/20 in 10/20-popr.

195 Do leta 2020 je bilo zakljucenih 9 projektov, na podlagi katerih je SSRS pridobil 101 javno najemno stanovanje, in sicer
v obcinah Slovenj Gradec, Lenart, Radenci, Mozirje, Gornja Radgona, MeZica, Sveta Ana in BreZice, ter zemljis¢e v Kopru,
kjer bo SSRS razvijal lastni projekt izgradnje 90 javnih najemnih stanovanj. V izvajanju je Se 7 projektov v ob¢inah
Kocevije, Slovenska Bistrica, Crnomelj ter 2 projekta v Slovenj Gradcu, Murski Soboti in Podéetrtku, kjer bo zgrajenih
214 javnih najemnih stanovanj ter 27 oskrbovanih stanovanj. Prav tako je SSRS v postopku pridobivanja zemljis¢ za
gradnjo na lokacijah v ob¢inah Izola in Lendava, kjer je predvidena izgradnja 30 oziroma do 100 javnih najemnih
stanovanj. Z nakupi prek javnega poziva bo SSRS pridobil 342 novih javnih stanovanj ter 3 zemlji$¢a, primerna za
razvoj lastnih projektov.

196 Uradni list RS, $t. 105/21.
197 Uradnilist RS, §t. 41/16, 88/16 in 10/19.
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bilo dodeljeno 34,6 milijona EUR za sofinanciranje 12 investicijskih projektov.198 SSRS je julija 2021
ponovno objavil Program sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanjskih enot v letih 2021
in 202219, ki velja do 31.12. 2022. Oblike sofinanciranja investicijskih projektov za pridobivanje
novih javnih najemnih stanovanjskih enot so:

e  posojilo;
e soinvestiranje (sodelovanje SSRS z lokalnimi skupnostmi, javnimi nepremicninskimi skladi, NSO
in ostalimi pravnimi osebami javnega in zasebnega prava) in

e  posojilo in soinvestiranje (kombinacija oblik, ve¢ o tem v toc¢ki 2.2.4.1.a).

SSRS oddaja stanovanja na razli¢nih lokacijah na obmocju Republike Slovenije v najem200 na podlagi
Javnega razpisa za oddajo stanovanj v najem201, Seznam stanovanj in lokacije SSRS na podlagi objave
tega razpisa sprotno dopolnjuje, aZurira in objavlja na spletnem naslovu SSRS. V javnem razpisu so
dolocene naslednje prednostne kategorije: mlade druzine202, druZine z osnovnosolskim otrokomz203,
druZzine204, mlade osebe205 in ostali. Pravice in dolznosti pogodbenih strank pri sklepanju najemnega
razmerja so dolocene s Splo$nimi pogoji za oddajo stanovanj v najemz20s,

Ugotovili smo, da je bila aktivnost izvedena.

2.2.2.2.e V ReNSP15-25 je doloceno, da naj bi SSRS (skupaj z ob¢inami in drugimi) leta 2016 z
namenom izgradnje stanovanjskih skupnosti za mlade pripravil pilotni projekt v obliki javno-
zasebnega partnerstva, spremljal izvedbo projekta, analiziral projekt in porocal ministrstvu. SSRS je
pridobil zemljiSca za potrebe izvedbe projekta izgradnje stanovanjske skupnosti za mlade na podlagi
sklepa vlade207 in pogodbe o brezplactnem prenosu nepremicnine v last SSRS208. SSRS je v prvi
polovici leta 2021 zakljuceval z gradnjo objekta Skupnost za mlade Gerbic¢eva v Ljubljani. Gre za
pilotni projekt s ciljem povecanja osamosvojitve mladih med 18. in 29. letom starosti po zakljucku
Solanja, ki se prvi¢ soocajo z reSevanjem stanovanjskega problema. V objektu je 109 bivalnih enot

198 Do leta 2020 je bilo zaklju¢enih 5 projektov, s katerimi se je pridobilo 81 javnih najemnih stanovanj. V izvajanju je $e
7 projektov, s katerimi se bo pridobilo 575 javnih najemnih stanovanj. S sofinanciranjem SSRS iz programa bo
v obc¢inah zagotovljenih 656 novih javnih stanovan,;.

199 Uradni list RS, $t. 105/21.

200 Najemnina za stanovanja je dolo¢ena s strani SSRS s posebnim sklepom o stanovanjski najemnini in je izra¢unana za
vsako stanovanje na posamezni lokaciji ter je razvidna iz objavljenega seznama stanovanj.

201§, 4231-2/13 zdne 6. 2. 2013, s spremembami z dne 4. 4. 2013, 17. 7. 2013, 30. 8. 2013 in 22. 6. 2015 ter $t. 47833-
145/2017 zdne 1. 8. 2017, s spremembami z dne 7. 11. 2017 in 11. 1. 2018.

202 Med njimi imajo prednost mlade druZine z ve¢ otroki, pri ¢emer se 3 otroci ali ve¢ otrok $tejejo enako. Za mlado
druzino se Steje druZina, v Kateri vsaj 1 otrok v ¢asu prijave Se ni Soloobvezen. Enako velja za enostarsevske druZzine.

203 Med njimi imajo prednost druZine z ve¢ otroki. Za druzino z osnovno$olskim otrokom se $teje druZina z vsaj
1 osnovnoSolskim otrokom. Enako velja za enostarsevske druzine.

204 Med njimi imajo prednost druZine z ve¢ otroki. Za druzino se $teje druZina z vsaj 1 otrokom, ki ga je druZina dolzna
preZivljati. Steje se, da so starsi dolzni preZivljati svoje otroke do polnoletnosti oziroma ¢e se otrok redno $ola, pri
Cemer se za to Steje tudi vpis na izredni $tudij, do dopolnjenega 26. leta starosti. Enako velja za enostarsevske druzine.

205 Za mlado osebo se Steje prosilec do 29. leta starosti.
206 St 47833-145/2017 zdne 1. 8.2017.

207 §t.47803-84/2017/6 z dne 18. 10. 2017.

208 7 dne 15.11.2017.
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5 razli¢nih tipov glede na velikost oziroma Stevilo leziS¢. SSRS je objavil Javni razpis za oddajo postelj
in parkirnih mest209, Javni poziv zbiranja ponudb za oddajo dnevnega medgeneracijskega centra
v najem - Skupnost za mlade Gerbiceva v Ljubljani in Javni poziv zbiranja ponudb za oddajo parkirnih
mest "Zelena mobilnost” v najem v Skupnosti za mlade Gerbiceva v Ljubljani. Nac¢rtovana vrednost
projekta je 7.710.000 EUR z DDV.210 SSRS je skupnost za mlade zagotovil z lastnimi viri in
z zadolZitvijo pri Razvojni banki Sveta Evrope (CEB)2!1. Do 30.6.2021 je bila stopnja realizacije
projekta 95 % in znasSa 6.796.505 EUR z DDV. Ugotovili smo, da priprava pilotnega projekta ni bila
izvedena leta 2016 temvecC 2017, da obcine niso sodelovale pri izvedbi pilotnega projekta in da
projekt ni bil izveden v obliki javno-zasebnega partnerstva, saj SSRS ni objavil javnega poziva za
izvedbo projekta v obliki javno-zasebnega partnerstva.

2.2.2.2.f V ReNSP15-25 je doloCeno, da naj bi SSRS in ministrstvo (skupaj z ob¢inami, NSO, in
ostalimi) leta 2017 pripravila shemo na podlagi izkuSenj iz pilotnega projekta izgradnje stanovanjske
skupnosti za mlade, jo aktivno promovirala, zagotovila zadostno ponudbo na podrodjih, kjer je
povprasevanje, in porocala ministrstvu. Naloga delovne skupine za mlade, predstavljene
v tocki 2.2.2.2.b, je bila med drugim priprava pilotnega projekta zagotavljanja stanovanjskih
skupnosti za mlade, vendar so samo predstavniki SSRS predlagali projekt, ki bi se nanasal na
zagotavljanje stanovanjskih skupnosti za mlade. Ugotovili smo, da shema izgradnje stanovanjske
skupnosti za mlade na podlagi izkuSenj iz pilotnega projekta ni bila pripravljena.

2.2.2.2.g V ReNSP15-25 je doloceno, da naj bi SSRS, ministrstvo in druge NSO leta 2016 preverile
interes po najemu s kasnejSim odkupom. SSRS naj bi skupaj z ministrstvom pripravil instrument
s potrebnimi spremembami zakonodaje, ki dosedanjemu najemniku omogoca prodajo stanovanja po
ugodne;jsi ceni in da se vsako prodano javno stanovanje nadomesti z novim. V Javnem razpisu za
oddajo stanovanj v najem je doloceno, da SSRS lahko skladno z veljavno zakonodajo in akti svojega
poslovanja za posamezna stanovanja, ki so predmet oddaje, omogoci odkup iz najema, pri ¢emer
opredeli nacin in pogoje prodaje ter jih javno objavi. SSRS je pri najemnikih stanovanj s trzno
najemnino preveril povprasevanje oziroma interes za odkup stanovanj, vecjih od 100 m?% na
doloc¢enih lokacijah, ki pa ni bil izkazan zaradi nedorecenih pogojev, saj manjkajoce zakonske
dolocbe, ki bi bile podlaga za tovrsten odkup, niso bile sprejete. Aktivnost najema s kasnejSim
odkupom najemnega stanovanja v obdobju od leta 2016 do leta 2020 se na SSRS ni izvajala, saj
v stanovanjski ali drugi zakonodaji niso bile sprejete ustrezne podlage. Veljavni predpisi
o razpolaganju s stvarnim premozZenjem drzave in lokalnih skupnosti zavezujejo javne stanovanjske
sklade k uporabi predpisanih metod razpolaganja, med katerimi pa ni moznosti najema s kasnejsim
odkupom. SSRS je ministrstvo opozarjal, da je treba zakonsko urediti najem s kasnejsim odkupom.
Osnutek SZ-2 in sprejeti SZ-1E ne vsebujeta dolocb, ki bi urejale najem s kasnejSim odkupom javnega
najemnega stanovanja, zato nacrtovanih aktivnosti ni bilo mogoce izvajati.

Iz porocila o izvajanju ReNSP15-25 izhaja, da se v Sloveniji sooCamo z izrazitim deficitom javnih
najemnih stanovanj, zato se je priporocljivo osredotociti na pridobivanje dodatnih javnih najemnih
stanovanj, podporni instrument - najem s kasnejSim odkupom pa se lahko za¢ne implementirati ob

209 Na spletni strani SSRS dne 22. 6. 2021.
210 Vrednost je povzeta iz veljavnega investicijskega programa vklju¢no z internimi korekcijami.

211 Po pogodbi iz leta 2019 z Razvojno banko Sveta Evrope (angl.: Council of Europe Development Bank).
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dosezenem povpraSevanju po javnih najemnih stanovanjih. Ker potrebe do izteka obdobja ReNSP15-25
ne bodo zadoS$¢ene, izvajanje ukrepa najema s kasnejSim odkupom ni smiselno.

2.2.2.2.h V ReNSP15-25 je dolo¢eno, da naj bi SSRS leta 2016 preveril povprasevanje po deljenem
lastnistvu stanovanj in s pilotnim projektom na nekaj stanovanjih preveril primernost ukrepa. SSRS
aktivnosti deljenega lastniStva stanovanj kot javno-zasebno partnerstvo v obdobju od leta 2016
do leta 2020 ni izvajal. V primeru deljenega lastniStva stanovanj namrec¢ obstaja veliko moZnosti za
konflikte glede delitve stroskov, izkazovanja lastnistva in nejasnosti v primerih, ko eden od lastnikov
Zeli odkupiti/odprodati nepremicnino. Predhodno bi bilo treba pravno urediti deljeno lastnistvo kot
javno-zasebno partnerstvo, saj sedanja stanovanjska zakonodaja ali Zakon o javno-zasebnem
partnerstvu?i2 ne omogocata takega partnerskega projekta. Zakonodaja, ki ureja najemna ali
lastniska razmerja, pa ni bila dopolnjena tako, kot je predvideno v ReNSP15-25, da bi javnemu
solastniku nudila dovolj hitre in u¢inkovite instrumente zascite v primeru neplacevanja zasebnega
solastnika, mozZnost posebnega komercialnega zavarovanja za kritje stroSkov morebitne prisilne
izselitve ali izpraznitveni nalog (vec¢ o tem v tocki 2.2.1.1.a). Osnutek SZ-2 in sprejeti SZ-1E ne
vsebujeta dolocb, ki bi urejale deljeno lastniStvo stanovanja. Iz letnih poro¢il ]SS MOL za obdobje od
leta 2015 do leta 2020213 je razvidno, da so bili vsako leto objavljeni javni razpisi po modelu nakupa
stanovanj v obliki deljenega lastniStva v javno-zasebnem partnerstvu in realizirani nakupi, in sicer
2 nakupa leta 2015, v letih 2016, 2018, 2019 in 2020 pa 1 nakup. Aktivnosti ne izvaja SSRS temve¢
JSS MOL.

Iz porocila o izvajanju ReNSP15-25 izhaja, da tako kot izvajanje ukrepa najema s kasnejsim odkupom
tudi ni smiselno izvajanje ukrepa deljenega lastnistva stanovanj kot javno-zasebno partnerstvo, ker
"se soocamo z deficitom javnih najemnih stanovanj in je priporocljivo osredotociti absorpcijske
kapacitete SSRS ter obcinskih stanovanjskih skladov na pridobivanje dodatnih javnih najemnih
stanovanj; predmetni podporni instrumenti izvajanja stanovanjske politike pa se lahko zacnejo
implementirati ob doseZenem povprasevanju po javnih najemnih stanovanjih".

2.2.2.3 Primerno bivalno okolje za starejSe
ReNSP15-25 navaja naslednje razloge in namene izvajanja nujnih ukrepov:

¢ slovensko prebivalstvo se stara, delez starejsih od 65 let je v letu 2013 presegel 17 % in naj bi
se leta 2030 povecal na 25 % in leta 2060 na vec kot 30 %j;

e bivanjske potrebe starejse populacije so specificne in povezane s socialnim in zdravstvenim
stanjem teh oseb;

e starejSi prebivalci so Se posebej izpostavljeni tveganju revscine, zlasti Zenske, ki Zivijo
v enoclanskih gospodinjstvih;

e predlagano je sobivanje starejSih oseb v vecjih ali skupinskih gospodinjstvih z namenom
odpravljanja stanovanjske revs$cine starejsih oseb;

212 Uradni list RS, §t. 127/06.
213 [URL: https://www.jssmol.si/o-nas/zakonodaja], 3. 8. 2022.
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e predlagana je izgradnja, prenova ali prilagoditev stanovanj v blizini dnevnih centrov starejsih

ali v blizini oskrbnih sredis¢, kar bi prispevalo k vecji kakovosti bivanja in socialne vklju¢enosti;

e predlaganaje moznost odkupa stanovanja z dozivljenjsko rento s strani javnega stanovanjskega

sklada, kar prispeva k izboljSanju kakovosti stanovanjskega fonda, odpravljanju stanovanjske

revscine in povecanju javnega najemnega stanovanjskega fonda.

Tabela 27 prikazuje izvedbo oziroma ustreznost izvedenih aktivnosti ministrstva in SSRS za ukrep

Primerno bivalno okolje za starejse.

Tabela 27 l|zvedba aktivnosti in ustreznost njihove izvedbe za ukrep Primerno bivalno okolje za starejSe

v obdobju, na katero se nanasa revizija

Aktivnost

Izgradnja
stanovanijskih
skupnosti za
starejSe

Odkup
stanovanja

z dozivljenjsko
rento

Opis aktivnosti

priprava pilotnega projekta v obliki
javno-zasebnega partnerstva
spremljanje izvedbe projekta
izvedba analize projekta in
poro¢anje ministrstvu

priprava sheme na podlagi
izku$enj iz pilotnega projekta
aktivno promoviranje

zagotavljanje zadostne ponudbe
na podrogjih, kjer je povpraSevanje
porocanje ministrstvu

priprava mehanizmov za

financiranje izgradnje bivalnih
skupnosti

priprava pilotnega projekta v obliki
javno-zasebnega partnerstva

® spremljanje izvedbe projekta
® jzvedba analize projekta in

poro¢anje ministrstvu

zagotavljanje sredstev za aktivho
promoviranje sheme

lzvedena Ustrezno
izvedena

Vir: ReNSP15-25, dokumentacija vlade, ministrstva, MDDSZ in SSRS.

Opis
neustreznosti
izvedbe

® pilotni projekt ni
bil izveden

® spremljanje
izvedbe in
analiza projekta
nista bila
izvedena

® shema ni
pripravljena

® aktivna promocija
le obstojecih oblik
skupnosti za
starejse

IZVEDENO

® pilotni projekt ni
bil izveden

® spremljanje
izvedbe in
porocanje nista
bila izvedena

® SSRS ne izvaja
aktivnosti

® sheme ni, zato ni
promocije

Tocka
v porocilu

2.2.23a

2.2.23b

2223a
2223.c

2.2.2.3d

2.2.2.3.a V ReNSP15-25 je doloceno, da naj bi SSRS, ob¢ine in ostali leta 2016 z namenom izgradnje
stanovanjskih skupnosti za starejse pripravili pilotni projekt v obliki javno-zasebnega partnerstva,

spremljali izvedbo projekta, analizirali projekt in porocali ministrstvu. SSRS je Ze pred veljavnostjo

ReNSP15-25 objavil Javni razpis - program za sofinanciranje projektov pridobivanja oskrbovanih

stanovanj za starejSe in domov za ostarele214 SSRS je nadaljeval z mehanizmi za financiranje

214
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izgradnje stanovanjskih skupnosti za starejSe in objavil Program sofinanciranja zagotavljanja
stanovanjskih enot za starejSe osebe v letih 2017 do 2020215, Programa sta bila namenjena
sofinanciranju stanovanjskih enot za starejSe ljudi v domovih za starejSe obcane, oskrbovanih
stanovanjih in tudi v centrih dnevnega varstva za starejse osebe. Mozni sta bili 2 obliki sofinanciranja,
in sicer dolgoro¢no posojilo216 in soinvestitorstvo2!7. Na program so se lahko prijavili: ob¢ine ali
njihovi proracunski skladi, javni nepremic¢ninski skladi, pravne osebe, vpisane v register NSO, in
druge pravne osebe, ki izpolnjujejo zakonske zahteve za opravljanje dejavnosti s podrocja
upravljanja z oskrbovanimi stanovanji in domovi za ostarele. Na podlagi prvega programa niso bile
pridobljene nove stanovanjske enote za starejSo populacijo. Na podlagi drugega programa bo
zagotovljeno 88 novih oskrbovanih najemnih stanovanj, od tega bo v lasti SSRS 38 stanovanj. Za
izvajanje programa je bilo namenjeno 15 milijonov EUR, dodeljeno pa 4,5 milijona EUR sredstev.
Zaradi manjSega Stevila vlog je Nadzorni svet SSRS sprejel sklep?18, da se 5 milijonov EUR iz tega
programa prenese na Program sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanj v letih 2016
do 2020.SSRS je julija 2021 objavil Program sofinanciranja zagotavljanja stanovanjskih enot za starejSe
osebe vletih 2021 in 2022219, Za izvajanje programa sta namenjena 2 milijona EUR. Pilotni projekt ni
bil izveden, zato tudi ni bilo izvedeno spremljanje izvedbe projekta ter analiza projekta. Ugotovili
smo, da noben projekt ni bil izveden v obliki javno-zasebnega partnerstva, saj SSRS ni prejel nobenega
predloga - vloge za sodelovanje v obliki javno-zasebnega partnerstva (vec o tem v tocki 2.2.4.1.a).

2.2.2.3.b V ReNSP15-25 je doloceno, da naj bi SSRS, ministrstvo, ob¢ine, NSO, nevladne organizacije
in ostali leta 2018 pripravili shemo na podlagi izkusSenj iz pilotnega projekta, jo aktivno promovirali,
zagotovili zadostno ponudbo na podrodjih, kjer je povprasevanje, in porocali ministrstvu. Ministrica
za okolje in prostor je sprejela sklep o imenovanju delovne skupine za starejSe za zagotovitev
primernega bivalnega okolja za starejSe220 (v nadaljevanju: delovna skupina za starejse), ki so jo
sestavljali predstavniki ministrstva, SSRS, MDDSZ, Odbora drZavnega zbora za zdravstvo, NS PIZ,
Zveze drustev upokojencev Slovenije, Skupnosti obcin Slovenije, ZdruZenja mestnih obcin Slovenije
in ZdruZenja obcin Slovenije. Naloga delovne skupine za starejSe je bila priprava sheme
najprimernejse oblike skupnosti ob upostevanju demografskih in drugih sprememb. SSRS naj bi do
31.12.2017 pripravil predlog pilotnega projekta in predvidel konkretno moZnost postavitve
stanovanjske skupnosti v okolje. SSRS je v obdobju od leta 2017 do leta 2020 v okviru javnega razpisa
izvedel vec predstavitev in promocij programa sofinanciranja zagotavljanja stanovanjskih enot za
starejSe osebe tako pri javnih zavodih kot drugih upravicencih, vendar do sodelovanja v programu
na podlagi teh predstavitev in promocij ni prislo. Delovna skupina za starejSe se je sestala 4-krat,
vendar pilotni projekt ni bil izveden. Ministrstvo je v okviru delovne skupine za starejSe zacelo
izvajati komunikacijski projekt Sobivamo, katerega cilj je bil zbrati in usmerjati informacije
o izboljSanju bivanjskih razmer starejse populacije. Projekt je potekal med 20. 10. 2017 in 30. 9. 2018
in je v prvi fazi vkljuCeval posvete v 11 mestnih ob¢inah, na katerih so sodelovali ¢lani delovne
skupine za starejSe kot tudi regionalni predstavniki drustev, javnih zavodov ter drugi strokovni

215 Uradni list RS, $t. 59/17,17/19 in 54/20. Veljal od 28. 10. 2017 do 31. 12. 2020.

216 Za domove za starejSe obCane, oskrbovana stanovanja in centre dnevnega varstva za starej$e osebe.
217 Zanova oskrbovana stanovanja.

218 Na 71. korespondenc¢ni seji z dne 8. 10. 2020.

219 Uradni list RS, §t. 105/21.

220 Sklep o imenovanju $t. 024-6/2017/1 (konstitutivna seja je bila 24. 4. 2017).
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subjekti, ki se ukvarjajo z moznostjo kakovostnega bivanja starostnikov na lokalni ravni. V drugi fazi
je projekt vkljuceval postavitev informacijskih tock na 17 izbranih lokacijah, med drugim tudi na
SSRS, kjer so starejSi prejeli ve¢ informacij o moZnostih sobivanja in zagotavljanju prijaznega
bivalnega okolja. SSRS je v projektu Sobivamo aktivno sodeloval - tako na posvetih v mestnih ob¢inah
kot tudi pri otvoritvi mreze informacijskih tock. Projekt ima svojo spletno in Facebook stran. Ker
pilotni projekt ni bil izveden, ni bila pripravljena shema primernega bivalnega okolja za starejse.
Izvedena je bila aktivna promocija le obstojecih oblik skupnosti za starejse.

2.2.2.3.c V ReNSP15-25 je doloceno, da naj bi SSRS leta 2018 pripravil mehanizme za financiranje
izgradnje bivalnih skupnosti za starejSe. SSRS je mehanizme za financiranje izgradnje bivalnih
skupnosti za starejSe pripravil Ze pred veljavnostjo ReNSP15-25 in nato od leta 2017 naprej (vec
o teh mehanizmih v tocki 2.2.2.3.a).

Poleg SSRS pripravlja mehanizme za financiranje izgradnje bivalnih skupnosti za starejSe tudi NS PIZ.
NS PIZ zagotavlja ponudbo najemnih stanovanj upokojencem in drugim osebam, starejsim od 65 let.
V NSPIZ ima od leta 1996 ZPIZ 100-odstotni poslovni delez. NS PIZ je druzba z omejeno
odgovornostjo, ki posluje skladno z ZGD-1 in ni organizirana kot javni sklad, niti ni vpisana v register
NSO pri ministrstvu. NS PIZ je na dan 30. 6. 2021 lastnik 3.120 namenskih in oskrbovanih najemnih
stanovanj po vsej Sloveniji. Vletu 2015 je NS PIZ nameraval izvesti pilotni projekt bivalnih skupnosti,
vendar do realizacije ni prislo zaradi prevelikih odstopanj ponujene cene od cenitvene vrednosti
predvidenega objekta. V obdobju od leta 2015 do leta 2017 je NS PIZ zgradil oziroma zagotovil
149 novih oskrbovanih stanovanj221, Vletih 2021 in 2022 nacrtuje dokoncanje 117 novih namenskih
in oskrbovanih stanovanj222. V pripravi je 127 novih namenskih in oskrbovanih stanovanj ter bivalna
skupnost?223. NS PIZ zagotavlja izgradnjo novih namenskih in oskrbovanih stanovanj ter bivalnih
skupnosti za starejSe na podlagi poziva za zbiranje zavezujoCih ponudb za nakup
stanovanj/vecéstanovanjskih stavb (zgrajenih ali v fazi gradnje oziroma projektiranja) in stavbnih
zemljiSC za gradnjo stanovan,;.

2.2.2.3.d V ReNSP15-25 je doloCeno, da naj bi SSRS, javni stanovanjski skladi in NSO leta 2016
z namenom izvedbe odkupa stanovanj z doZivljenjsko rento pripravili pilotni projekt v obliki javno-
zasebnega partnerstva, spremljali izvedbo projekta, analizirali projekt in porocali ministrstvu ter
zagotovili sredstva za aktivno promoviranje sheme. Naloga delovne skupine za starejse (ve€ o tem
vtocki 2.2.2.3.b), ki pa ni bila realizirana, je bila med drugim tudi priprava mozZnosti odkupa
stanovanj z dozivljenjsko rento za ciljno skupino starejSega prebivalstva ter proucitev pravnih,
dejanskih in finan¢nih okvirov za realizacijo tovrstnih odkupov. SSRS te aktivnosti ni izvajal
z obrazloZitvijo, da ni bila sprejeta ustrezna pravna podlaga za rentni odkup. Prav tako SSRS ni prejel
nobenega predloga oziroma vloge za sodelovanje v obliki javno-zasebnega partnerstva. Pri tem pa iz
letnih porocil JSS MOL za leta od 2015 do 2020 izhaja, da je JSS MOL vsako leto objavil javno povabilo
za nakup stanovanj z ustanovitvijo dosmrtne sluznosti stanovanja in z izpla¢ilom doZivljenjske

221 Po 30 oskrbovanih stanovanj v Ljubljani in Skofljici, 17 oskrbovanih stanovanj in center dnevnih aktivnosti za starejse
v Litiji, 60 oskrbovanih stanovanj v Izoli in 12 oskrbovanih stanovanj v Brezicah.

222 60 oskrbovanih stanovanj in medgeneracijski center na Bledu, 36 oskrbovanih stanovanj v Mariboru in
21 oskrbovanih ter namenskih stanovanj v Radljah ob Dravi.

223 42 oskrbovanih in namenskih stanovanj v Kozini, 60 oskrbovanih stanovanj in 1 bivalna skupnost v Mariboru,
20 oskrbovanih stanovanj v Novem mestu in 4 namenska stanovanja v Radovljici.
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mesecne rente zainteresiranim lastnikom stanovanj, starejSim od 65 let, po modelu rentnega odkupa
stanovanja z dozivljenjsko rento. Pozitivno je bila reSena 1 vloga, in sicer leta 2019. Tudi SS MONG je
objavil javno povabilo za nakup stanovanj z ustanovitvijo dosmrtne sluZnosti stanovanja in
z izplacilom dozivljenjske mesecne rente224,

Ugotovili smo, da pilotni projekt odkupa stanovanj z dozivljenjsko rento v obliki javno-zasebnega
partnerstva ni bil izveden. Zato tudi ni bilo izvedeno spremljanje izvedbe projekta, analiza in
porocanje o projektu. SSRS in NSO aktivnosti ne izvajajo, jih pa izvajata JSS MOL in SS MONG. Sheme
za odkup stanovanja z doZivljenjsko rento ni, zato se tudi ne izvaja njena promocija.

2.2.2.4 Shema zagotavljanja namenskih stanovanjskih enot
ReNSP15-25 navaja naslednje razloge in namene izvajanja nujnih ukrepov:

e reSevanje najtezjih socialnih stisk z zacasno dodelitvijo bivalnih enot in reSevanjem
stanovanjskih teZav najbolj ogroZenih in ranljivih skupin prebivalstva, to je prebivalcev, ki
ostanejo brez strehe nad glavo ali jim grozi brezdomstvo, in prebivalcev, ki Zivijo v izredno
nevzdrznih razmerah (na primer Zenske, ki so doZivele nasilje, pa tudi posamezniki, ki zaradi
deloZacije ali naravne nesrece ostanejo brez nastanitve);

e predlagana je zagotovitev 800 bivalnih enot;

e predlagano je, dalokalne skupnosti pri pridobivanju bivalnih enot prispevajo svoj vloZek v obliki
komunalno opremljenih zemlji$¢ oziroma primernih stanovanjskih povrsin, potrebnih prenove.

Tabela 28 prikazuje izvedbo oziroma ustreznost izvedenih aktivnosti ministrstva in SSRS za
zagotavljanje namenskih stanovanjskih enot.

224 7 dne 10.9.2021.
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Tabela 28 Izvedba aktivnosti in ustreznost njihove izvedbe za ukrep Shema zagotavljanja namenskih
stanovanjskih enot v obdobju, na katero se nanasa revizija

Aktivnost Opis aktivnosti lzvedena Ustrezno Opis Tocka
izvedena neustreznosti v poro¢ilu
izvedbe

Shema zagotavljanja e vkljuitev potreb resorjev

namenskih o vkljugitev potreb lokalnih
stanovanjskih enot skupnosti

® dolocitev programa

ey o (V] ©  1zveDeno 22242
® dolocitev proracuna za

izvajanje sheme — vkljuéno

s finanénimi viri

Shema za
zagotavljanje o Milntni mroi .
iskih pilotni projekt, na_podla_lgl
332%\;:2]: ih enot za katerega bodo pripravljene ° ° IZVEDENO 2224Db
posameznike in celovite sistemske resitve
druzine

Vir: ReNSP15-25, dokumentacija vlade, ministrstva, MDDSZ in SSRS.

2.2.2.4.a V ReNSP15-25 je doloCeno, da naj bi SSRS z lokalnimi skupnostmi leta 2016 pripravil,
leta 2017 pa zacel izvajati shemo zagotavljanja namenskih stanovanjskih enot, v katero naj bi bile
vkljucene potrebe resorjev in lokalnih skupnosti. Dolo¢en naj bi bil program in proracunska sredstva
za izvajanje sheme za dolgorocno zagotavljanje namenskih stanovanjskih enot. Shema zagotavljanja
namenskih stanovanjskih enot je navedena v obliki predlogov?2s Projektnega sveta Pilotnega
projekta podpore in pomoci druzinam, ki so bile prisilno izseljene (ve¢ o tem v tocki 2.2.2.4.b).
Projektni svet predlaga obCinam in javnim stanovanjskim skladom ter NSO, da z lastnimi sredstvi
in/ali s pomocjo vsakokratnega razpisa SSRS v prihodnjem obdobju zagotovijo ¢im vecje Stevilo
najemnih stanovanj in bivalnih enot. SSRS je shemo zagotavljanja namenskih stanovanjskih enot
izvajal na podlagi javnih razpisov - Program sofinanciranja zagotavljanja stanovanjskih enot za
starejSe osebe v letih 2017 do 2020226 in Program sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih
stanovanj v letih 2016 do 2020227. SSRS spremlja potrebe po bivalnih enotah na podlagi anketnih
vprasalnikov, poslanih lokalnim skupnostim228, Proracunska sredstva za izvajanje sheme za
dolgorocno zagotavljanje namenskih stanovanjskih enot oziroma bivalnih enot niso doloCena
v drZzavnem proracunu, so pa dolo¢ena v ob¢inskih prorac¢unihz29.

2.2.2.4.b V ReNSP15-25 je dolocCeno, da naj bi ministrstvo, MDDSZ in SSRS v obdobju od leta 2015
do 2017 izvedli pilotni projekt z namenom priprave celovite sistemske resitve za zagotavljanje
stanovanjskih enot za deloZirane posameznike in druZine. Ministrstvo in SSRS sta s humanitarnimi

225 Predlogi Projektnega sveta Pilotnega projekta podpore in pomo¢i druzinam so zapisani v konénem porodilu Instituta
Republike Slovenije za socialno varstvo z dne 10. 4. 2020.

226 Vel o tem v tocki 2.2.2.3.a.
227 Vet o tem v tocki 2.2.2.2.c.

228 Ankete SSRS 2016 - 2017, 2018 - 2019, 2020 - 2021 o ugotavljanju potreb po vrstah stanovanjskega fonda v ob¢inah
- javna najemna stanovanja, druga najemna stanovanja, bivalne enote in oskrbovana stanovanja.

229 Vsaj tistih ob¢in, ki so se prijavile na javne razpise SSRS.
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organizacijami23® sklenila Dogovor o izvedbi podpore in pomoci druzinam, ki so bile prisilno
izseljene23!, in ga zaradi nenaseljenosti stanovanj s sklepom?232 razsirila Se na podporo in pomoc¢
socialno najsibkejSim drzavljanom. V izvedbo se je vkljucila Se Skupnost centrov za socialno delo.
Dogovorjeno je bilo, da celovito neodvisno evalvacijo pilotnega projekta, ki bo podlaga za pripravo
predlogov za sistemske reSitve, pripravi InStitut Republike Slovenije za socialno varstvo
v sodelovanju z ministrstvom in MDDSZ. Pilotni projekt podpore in pomoc¢i druzinam, ki so bile
prisilno izseljene, se je izvajal od 22.2.2016 do 1.7.2019, ko je potekla brezplacna uporaba
11 stanovanj, ki jih je SSRS prejel v brezplacno uporabo233. S pomocjo donatorjev je bilo zbrano
22.000 EUR ter opremljeno 5 stanovanj. Izdana je bila tudi zgibanka Kaj storiti, da ne pride do
delozacij. Prisilno izseljenim iz (ne)profitnih najemnih stanovanj ali lastnih stanovanj sta bili v okviru
projekta zagotovljeni zaCasna nastanitev in celovita strokovna pomo¢ CSD. Po sprejetem Sklepu
o dodelitvi zaCasne namestitve so bili doloceni skrbniki (pristojni CSD in humanitarna organizacija),
z druzinami/posamezniki je bil pripravljen nacrt in podpisan dogovor o aktivnem resevanju socialne
problematike. Institut Republike Slovenije za socialno varstvo je 10.4.2020 pripravil kon¢no
porocilo z naslovom Izvajanje, izkusnje in predlogi Pilotnega projekta podpore in pomoci druzinam,
ki so bile prisilno izseljene na obmocju RS. Za pomoc¢ pri sodelovanju deleznikov na lokalni ravni je
pripravljen Protokol sodelovanja. Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o izvrsbi in zavarovanju
omogoca odlog izvrSbe na nepremicnino, ki je dolZznikov dom, na podlagi obrazloZenega mnenja CSD,
iz katerega izhaja, da bi takojSnja izvrsba ogrozila eksistenco dolznika ali njegovih druzinskih ¢lanov.
Ugotovili smo, da je aktivnost bila izvedena, in sicer v obdobju od leta 2016 do leta 2019.

2.2.3 Prenova stanovanjskega fonda

Iz ReNSP15-25 izhaja, da se prenova stanovanjskega fonda s svojimi Stevilnimi prednostmi pred
novogradnjo izpostavlja kot prednostna oblika zagotavljanja primernih stanovanj: ne zahteva novih
posegov v prostor, ozivlja degradirana obmocja, namenjena stanovanjski gradnji, in omogoca
pridobivanje novih stanovanj na degradiranih povrSinah znotraj naselij. S prenovo je poleg
zagotavljanja novih stanovanjskih povrSin mozno doseci tudi cilje glede energetske ucinkovitosti
stanovanjskega fonda in s tem varcnejSo rabo energije in zniZanje stroskov, ki so povezani z uporabo
stanovanja. V reviziji smo preverili, ali so se:

e proucile moznosti za od rezervnega sklada loceno financiranje energetske prenove
vecstanovanjskih stavb v razprSenem lastnistvu;

e izvajale promocijske aktivnosti informiranje o pozitivnih ucinkih energetske sanacije ter

e uvedli novi instrumenti financiranja energetske prenove vecstanovanjskih stavb.

230 Rdedi kriz Slovenije - Zveza zdruZenj, Slovenska karitas in Zveza prijateljev mladine Slovenije.
231 Z dne 22.2.2016.
232§t 024-1/2016/83 z dne 25. 8.2017.

233 Po sklepu vlade, §t. 35200-1/2009/8 z dne 7. 5. 2009, in sicer od posameznih ministrstev (Ministrstvo za notranje
zadeve 1 stanovanje, MJU 4 stanovanja, Ministrstvo za obrambo 6 stanovanj).
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2.2.3.1 Zagotovitev pogojev za energetsko prenovo stanovanjskega fonda

ReNSP15-25 navaja naslednje razloge in namene izvajanja nujnih ukrepov:

vec kot 70 % stanovanjskih stavb je starejSih od 30 let;

e zaveza k zmanjSanju odtisa COz in zmanjSanju odvisnosti od tujih virov energije;

e  zaradirazdrobljenega lastniStva je treba najti reSitve za kreditiranje izvedbe projektov prenove

vecstanovanjskih stavb;

e  energetska revscina.

Vlada je skladno z zahtevo 4.clena Direktive 2012/27/EU Evropskega parlamenta in Sveta
z dne 25. oktobra 2012 o energetski u¢inkovitosti, spremembi direktiv 2009/125/ESin 2010/30/EU
ter razveljavitvi direktiv 2004 /8/ES in 2006/32/ES234 februarja 2021 sprejela Dolgorocno strategijo
energetske prenove stavb do leta 2050235, s katero si je Slovenija zastavila cilj doseci bistveno

izboljSanje energetske ucinkovitosti stavbnega fonda. Prednost pri prenovi morajo imeti stavbe

z najnizjo energetsko ucinkovitostjo, Ce je to stroSkovno in tehni¢no izvedljivo.

Tabela 29 prikazuje izvedbo oziroma ustreznost izvedenih aktivnosti ministrstva za zagotavljanje

pogojev za energetsko prenovo stanovanjskega fonda.

Tabela 29 |zvedba in ustreznost izvedbe aktivnosti ministrstva za ukrep Zagotovitev pogojev za

energetsko prenovo stanovanjskega fonda v obdobju, na katero se nanasa revizija

Aktivnost Opis aktivnosti Izvedena Ustrezno Opis
izvedena neustreznosti
izvedbe

® od rezervnega
sklada lo¢eno
financiranje
° energetske
prenove
vecstanovanijskih
stavb ni uvedeno

® prouciti moznost za od
rezervnega sklada lo¢eno
financiranje energetske °
prenove vecstanovanjskih
stavb v razpr§enem lastnistvu
(v letu 2015)

Prenova SZ-1

Promocijske ® informiranje o pozitivnih : : i & i

! : e .. rok izv 2015-2025 in Se ni kel
aktivnosti ucinkih energetske sanacije ° edbe je 2015-2025 in Se ni poteke
Finanéni instrumenti . . . ® ministrstvo je z
za financiranje * :('skanjz'a nqvm mstru;nlf ntov Eko skladom
prenove inanciranja energetske ° ° sodelovalo

prenove vecéstanovanjskih

vecstanovanijskih stavb (v letu 2016)

stavb

s pojasnili, a Sele
v letu 2019

Vir: ReNSP15-25, podatki ministrstva.

Tocka
v poro€ilu

N
N =
“aa
Q0 T

2.23.1b

2231.c

2.2.3.1.a V ReNSP15-25 je doloceno, da naj bi ministrstvo v letu 2015 proucilo moZnost za od

rezervnega sklada loCeno financiranje energetske prenove vecstanovanjskih stavb v razprsenem

234 ULL &t 315z dne 14. 11. 2012, str. 1. DrZave morajo pripraviti dolgoro¢no strategijo za spodbujanje nalozb
v energetsko prenovo nacionalnega stavbnega fonda tako javnih kot zasebnih stanovanjskih in poslovnih stavb.

235 §t.36000-1/2021/3 z dne 24. 2. 2021, [URL: https://www.energetika-
portal.si/fileadmin/dokumenti/publikacije/dseps/dseps_2050_final.pdf], 23. 3. 2022.
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lastniStvu, ki je glavna teZava za uspesno izvedbo energetske prenove stanovanjskega fonda. Lastniki
stanovanj se zaradi svoje ozaveScenosti, finan¢nih zmoznosti, statusa uporabnika stanovanja ali
najemodajalca tezje dogovorijo za skupno akcijo energetske prenove, individualna izvedba ukrepov
prenove na ravni posameznega stanovanja pa je zelo omejena in ne prispeva k bistvenim energetskim
prihrankom. Sprememba zakonodajne ureditve naj bi omogocila ucinkovito in varno financiranje
prenove vecstanovanjskih stavb z razdrobljenim lastniStvom. SZ-1 sicer omogoc¢a najemanje posojila
v breme rezervnega sklada, vendar je za najetje posojila zaradi narave skupne lastnine sredstev
rezervnega sklada zahtevana soglasna odlocitev vseh etaznih lastnikov.

Pojasnilo ministrstva

Ministrstvo je na podlagi sodelovanja z Eko skladom (projekt care4climate) pomagalo pri vzpostavitvi
pilotnega projekta financiranja prenov s krediti v breme rezervnega sklada, pri Cemer se ministrstvo
nadeja, da bodo izsledki omenjenega pilotnega projekta podlaga za obsirnejse financiranje energetskih
prenov. V razgovorih z delezniki (ZdruZenje bank Slovenije, ZdruZenje upravnikov nepremicnin) je bilo
namrec ugotovljeno, da rezervni sklad (kljub zahtevanemu soglasju vseh za kredit v breme rezervnega
sklada) trenutno ostaja najboljSa moZnost za financiranje obseznejsih prenov vecstanovanjskih stavb.
Prav tako je ministrstvo sodelovalo pri pripravi Dolgorocne strategije energetske prenove stavb do leta
2050, ki jo je pripravilo Ministrstvo za infrastrukturo. Ministrstvo je pri iskanju resitev glede
financiranja energetske prenove vecstanovanjskih stavb svoj deleZ prispevalo predvsem z zniZanjem
soglasij in povezavo gradbene in stanovanjske zakonodaje na podrocju poenotenja pojmov vzdrzZevanja
in rekonstrukcij.

Ministrstvo v predlogu SZ-1E ter osnutku SZ-2 ni pripravilo zakonskih predlogov glede financiranja
energetske prenove vec¢stanovanjskih stavb brez uporabe sredstev rezervnega sklada.

2.2.3.1.b V ReNSP15-25 je doloceno, da naj bi ministrstvo (skupaj z Eko skladom in Ministrstvom za
infrastrukturo) v obdobju od leta 2015 do leta 2025 izvajalo informiranje o pozitivnih ucinkih
energetske sanacije pri obratovalnih stroskih in vzdrzevanju ugodnega bivalnega okolja, ki bo
dodatna motivacija lastnikov za prenovo stanovanjskih stavb. Ugotovili smo, da je promocijske
aktivnosti izvajal Eko sklad (predstavitve ukrepov, posveti, predstavitve na sejmih, sodelovanje
z razlicnimi humanitarnimi organizacijami in drustvi, aktivna udelezba na strokovnih dogodkih,
medijska prisotnost in podobno). Z namenom vecje informiranosti je Eko sklad pripravil tudi
informativni letak236. V porocilu o izvajanju ReNSP15-25 je ministrstvo navedlo, da so prebivalci
o moznostih sofinanciranja zmanjSevanja energetske revs¢ine premalo informirani glede moznosti
pridobitve subvencij in da so premalo motivirani za kakrsnokoli aktivnost in se niso pripravljeni
izpostavljati kot socialno prikrajSana skupina. Rok izvedbe aktivnosti informiranja je do leta 2025.

2.2.3.1.c V ReNSP15-25 je doloc¢eno, da naj bi ministrstvo (skupaj z Ministrstvom za infrastrukturo,
MF in Ministrstvom za pravosodje) v letu 2016 poiskalo nove instrumente financiranja energetske
prenove vecstanovanjskih stavb. Eko sklad upravi¢encem dodeljuje ugodna posojila in nepovratna
sredstva za vlaganje v izboljSanje energetske ucinkovitosti stavb. Za lastnike ve¢stanovanjskih stavb
so na voljo nepovratna sredstva za nalozbe v naprave za samooskrbo z elektricno energijo, ki
elektricno energijo proizvajajo z izrabo soncne energije, in za naloZbe v zamenjavo starih kurilnih

236 Na primer zloZenka ZERO s prijavnico na svetovanje, [URL: https://www.ekosklad.si/uploads/1bd952b9-b7c0-4055-
827d-820d9a6a3fd8/Eko-sklad_ZERO-prijavnica.pdf], 29. 2. 2022.
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naprav v skupnih kotlovnicah ve¢stanovanjskih stavb. Nastete aktivnosti je Eko sklad izvajal Ze pred
ReNSP15-25, zato ne gre za nove instrumente financiranja. V obdobju, na katero se nanasa revizija,
niso bili uvedeni nobeni novi instrumenti financiranja, s katerimi bi se povecal interes lastnikov za
izvajanje celovitih energetskih prenov vecstanovanjskih stavb, je pa v letu 2019 ministrstvo
z Eko skladom sklenilo Pogodbo o sodelovanju pri izvedbi projekta237, na podlagi katere je Eko sklad
objavil javni razpis Krediti v breme rezervnega sklada in nepovratne finan¢ne spodbude za pilotne
projekte skupnih nalozb celovite prenove starejsih vecstanovanjskih stavb23s,

2.2.3.2 Celovita prenova stanovanjskih sosesk
ReNSP15-25 navaja naslednje razloge in namene izvajanja nujnih ukrepov:

e pretezni deleZ nepremicnin je v zasebni lasti, kar oteZuje izvajanje celovitih projektov
stanovanjske prenove;

e  urbani razvoj;

e  prenove stanovanjskih sosesk.

Tabela 30 prikazuje izvedbo oziroma ustreznost izvedenih aktivnosti ministrstva za ukrep Celovita
prenova stanovanjskih sosesk.

Tabela 30 Izvedba in ustreznost izvedbe aktivnosti ministrstva za ukrep Celovita prenova stanovanjskih
sosesk v obdobju, na katero se nanasa revizija

Aktivnost Opis aktivnosti Izvedena Tocka
v porocilu
I . ¢ vpeljava mehanizma CTN"
Projekti celovite : . :
pre:mv:e star:/cl)vanjskih e vkljugitev projektov celovite prenove rok izvedbe je do leta 2025in 54,
sosesk (2015-2025) stanovanjskih sosesk v nabor projektov  $€ ni potekel

za izvajanje prek mehanizma CTN

Finanéni instrumenti za

financiranje celovite ;.Ska”j‘? in ."pe”a!"it”m"hli”S.:r“me”tOV rok izvedbe je do leta 2025 in
prenove stanovanjskih Inanciranja projextov celovite prenove g i potekel

sosesk (2015-2025) stanovanjskih sosesk

2.23.2b

Opomba: " Celostne teritorialne nalozbe v mestih (v nadaljevanju: CTN).
Vir: ReNSP15-25, podatki ministrstva.

2.2.3.2.a VReNSP15-25 je dolocCeno, da naj bi ministrstvo (skupaj z lokalnimi skupnostmi) v obdobju
od leta 2015 do leta 2025 v okviru urbane prenove vpeljalo projekte celovite prenove stanovanjskih
sosesk v nabor projektov za izvajanje prek mehanizma CTN. Celovite prenove sosesk se v obdobiju,
na katero se nanasa revizija, niso izvajale. V okviru mehanizma CTN so se prenavljale posamezne
vecstanovanjske stavbe239. Rok izvedbe aktivnosti informiranja je do leta 2025 in Se ni potekel.

237 §t. LIFE17 IPC/SI/000007 - LIFE IP CARE4CLIMATE z dne 26. 8. 2019.
238 Uradni list RS, §t. 26/22.
239 JSS MOL, JSS MOK, Mestna ob¢ina Novo mesto, Mestna ob¢ina Celje in Mestna ob¢ina Velenje.
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2.2.3.2.b V ReNSP15-25 je dolocCeno, da naj bi ministrstvo (skupaj z Ministrstvom za gospodarski
razvoj in tehnologijo) v obdobju od leta 2015 do leta 2025 iskalo in vpeljalo nove instrumente
financiranja projektov celovite prenove stanovanjskih sosesk. Ministrstvo v obdobju, na katero se
nanasa revizija, ni sodelovalo pri vpeljavi novih instrumentov financiranja projektov celovite
prenove stanovanjskih sosesk. Rok izvedbe aktivnosti vpeljave novega instrumenta je do leta 2025
in Se ni potekel.

2.2.3.3 Funkcionalna prenova enostanovanjskih stavb
ReNSP15-25 navaja naslednje razloge in namene izvajanja nujnih ukrepov:

e izven urbanih naselij prevladujejo enostanovanjske stavbe, ki po svoji velikosti omogocajo
nastanitev bistveno vecjega Stevila prebivalcev;

e enostanovanjske stavbe se lahko pretvorijo v dvostanovanjske ali tristanovanjske za bivanje
lo¢enih gospodinjstev;

e  ohranjanje naseljenosti obmocij, omogocanje osamosvojitve mladim, medgeneracijska pomoc.

Tabela 31 prikazuje izvedbo oziroma ustreznost izvedenih aktivnosti ministrstva za ukrep
Funkcionalna prenova enostanovanjskih stavb.

Tabela 31 Izvedba in ustreznost izvedbe aktivnosti ministrstva za ukrep Funkcionalna prenova
enostanovanjskih stavb v obdobju, na katero se nanas$a revizija

Aktivnost Opis aktivnosti Izvedena Ustrezno Opis Tocka
izvedena neustreznosti v porocilu
izvedbe
IZVEDENO

(preureditve
enostanovanjskih v
dvostanovanjske
stavbe v vecini

® omogociti, da se
enostanovanjske stavbe
lahko predelajo

Sprememba : primerov
prostorske v dvostanovanjske stavbe (v} (] omogogajo 21.32a
zakonodaje (2016) kot samostojna stanovanja, obginski prostorski
odpraviti pretirane zahteve naérti, odpravljena
po zagotavljanju parkirnih zahtei/a
mest zagotavljanja
parkirnega mesta
na stanovanje)
® ministrstvo je
Sprememba ® preuciti, ali so potrebne poenostavitve
gradbene dodatne poenostavitve o Q vkljugilo v 2.1.3.2.a
zakonodaje (2015) gradbene zakonodaje prediog GZ-1
v letu 2021

Vir: ReNSP15-25, podatki ministrstva.

Ugotovitve o izvedbi nacrtovanih aktivnosti ukrepa Funkcionalna prenova enostanovanjskih stavb
so predstavljene v tocki 2.1.3.2, prikazuje jih tudi Slika 11.
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2.2.4 Gradnja novih stanovanj, kjer je potreba po njih najvecja

V ReNSP15-25 je navedeno, da mora biti poudarek pri gradnji novih stanovanj na povecevanju

javnega najemnega stanovanjskega fonda in da so prioritetni ukrepi na podrocju novogradnje

sledeci:

zagotovi se vecja dostopnost do stanovanj tam, kjer so potrebe po stanovanjih najvecje;

k hitrejsi izvedbi gradenj javnih najemnih stanovanj prispeva oblikovanje javno-zasebnih
partnerstev;

aktivno izvajanje zemljiske politike na lokalni ravni.

V reviziji smo preverili:

ali so se izvedle aktivnosti, ki vodijo h gradnji javnih najemnih stanovanj;
ali se je vodila aktivna zemljiska politika;
ali so se uveljavile stanovanjske zadruge ter

kako sta bila izvedena prenos poslovnega deleza v druzbi Spekter na SSRS in pridobivanje
stanovanj SSRS od DUTB.

2.2.4.1 Gradnja javnih najemnih stanovanj

ReNSP15-25 navaja naslednje razloge in namene izvajanja nujnih ukrepov:

pomanjkanje stanovanj na obmocjih, Kjer so potrebe po stanovanjih najvecje;
nujno vlaganje drzave v povecanje javnega najemnega stanovanjskega fonda;
gradnja javnih najemnih stanovanj na prednostnih obmocjih z javno-zasebnimi partnerstvi;

SSRS naj najmanj 60 % sredstev, namenjenih financiranju gradnje novih stanovanj, usmeri
v gradnjo javnih najemnih stanovanj na PROSO;

predlagana sta vzpostavitev formalnih pogojev na nacionalni ravni in aktivno izvajanje zemljiske
politike na lokalni ravni.

Tabela 32 prikazuje izvedbo oziroma ustreznost izvedenih aktivnosti ministrstva in SSRS za gradnjo

javnih najemnih stanovanj.
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Tabela 32 Izvedba aktivnosti in ustreznost njihove izvedbe za ukrep Gradnja javnih najemnih stanovanj
v obdobju, na katero se nanasa revizija

Aktivnost Opis aktivnosti Izvedena Ustrezno Opis Tocka
izvedena neustreznosti v poroéilu
izvedbe P
e vkljucitev podroc¢ja stanovanj
v SPRS
Prenova i
SPRS * opredelitev PROSO @ © e niprenove SPRS 2.15a
® priprava sploSnih smernic za
poselitev tudi za podrocje
stanovanj
) . * model dologitve
® priprava metodologije za PROSO na
- dolocitev PROSO . -
Metodologija ) Ve . lokalni ravni ni
2a dologitev e analiza obginskih prostorskih ° ° moZen 215b
PROSO nacrtov in prenova strateskih e ni prenove
usmeritev za nacrtovanje strgteékih
stanovanjske gradnje usmeritev
Finanéne
spodbude za
investitorje in- ¢ yyedba finanénih spodbud za
upravijavce vlaganja v gradnjo in upravljanje rok izvedbe je 2015-2025 in Se ni potekel 2241.a
javnih javnih najemnih stanovanj
najemnih
stanovan;
e zakonsko dolociti obveznost
ureditve evidence javnih . .
najemnih stanovanj v REN in ° \é;ﬂrg?\'/igoe\rﬁl;
Zakonodaja dologitev sankcij, Ce se ta ° ° ni dolodena 211c
SZ-1 evidenca ne uredi « prediog ni bil 5131b
® uveljaviti obveznost rednega leta 2016 temved
sporo¢anja podatkov vseh leta 2019
upravljavcev javnih najemnih
stanovan;
Zagotavljanje i o bliki
finanéne ® financiranje v ObliKI javno-
podpore za zasebnib partnerstev, rok izvedbe je 2015-2025 in Se ni potekel 2241.a
gradnjo dolgoro¢na posojila
Vlaganje vi§jih ¢ 6 yvedbi stanovanjskega
F“Toikov dodatka in ukinitvi neprofitne
astnikov ; i &ani pri i
= onih najemnine se povecani prinodki o) 7 edhe je 2015-2025 in S ni potekel  2.2.4.1.b
lav . namenijo za zagotavljanje nove
najemnih ponudbe javnih najemnih
stanovanj stanovan;
Zagotovitev
ustreznih e vzpostavitev evidence stavbnih * evidenca ni
podatkov o zemljige e e vzpostavijena 21.1d
zemljiscih

Vir: ReNSP15-25, dokumentacija vlade, ministrstva, SSRS, MF, SURS in GURS.

2.2.4.1.a V ReNSP15-25 je doloceno, da naj bi SSRS v obdobju od leta 2016 do leta 2025 zagotavljal
financno podporo za gradnjo v obliki javno-zasebnih partnerstev in dolgoro¢nih posojil. SSRS je
objavil Javni poziv promotorjem k oddaji vlog o zainteresiranosti za javno-zasebno partnerstvo za
projekt "Javno-zasebno partnerstvo pri projektiranju in izgradnji objektov, sklop 1: Lukovica in
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sklop 2: Ivantna Gorica" - ponovitev240, SSRS ni prejel nobenega predloga oziroma vloge za
sodelovanje v obliki javno-zasebnega partnerstva. SSRS je zagotavljal finan¢no podporo za gradnjo
s soinvestiranjem in z dodelitvijo dolgoro¢nih posojil (vec o tem v tockah 2.2.2.2.c in 2.2.2.3.a). Rok
izvedbe je do leta 2025.

Z ReNSP15-25 je predvideno, da bo SSRS najmanj 60 % sredstev, namenjenih financiranju gradnje
novih stanovanj, usmeril v gradnjo javnih najemnih stanovanj na PROSO. SSRS je v obdobju
od 1.1.2015 do 30.6.2021 za gradnjo novih stanovanj namenil 316,7 milijona EUR, od tega je
315,6 milijona EUR oziroma 99,6 % financ¢nih sredstev za gradnjo novih stanovanj usmeril v gradnjo
javnih najemnih stanovanj na PROSO.

Pojasnilo SSRS

SSRS je pri nacrtovanju, pripravi in izvajanju svojih projektov in programov (lastnih investicijskih
projektov gradnje javnih najemnih stanovanj) odvisen od postopkov sprejemanja in spreminjanja
prostorskih aktov po predpisih ter praksah lokalnih skupnosti, ki lahko predloge SSRS za optimizacijo,
(spreminjanje obstojecih prostorskih aktov, da bi se skladali z nacinom projektov SSRS in njegovo
dejavnostjo) sprejmejo ali ne. Kljub temu da je SSRS glavni izvajalec stanovanjske politike drZave,
njegova vloga v postopku sprejemanja obcinskih prostorskih nacrtov ni predvidena oziroma
predpisana. Status glavnega izvajalca stanovanjske politike drZave v nobenem zakonu ali
podzakonskem predpisu ne daje SSRS posebnih pravic ali moZnosti, da bi javni interes, ki ga zastopa na
drZavni ravni, lahko presegel lokalne interese. V primerih, ko pride do sprejemanja prostorskih aktov,
je SSRS prepuscen lokalnim politikam (prelaganjem obravnave vsebin na obcinskih svetih,
neobravnavanje dokumentov, nesprejemanje pobud in podobno), saj nima vzvodov za ukrepanje,
predlaganje sankcioniranj in podobno.

2.2.4.1.b V ReNSP15-25 je doloceno, da naj bi SSRS, javni stanovanjski skladi in NSO v obdobju
od leta 2018 do leta 2025 po ukinitvi neprofitne najemnine in po uvedbi stanovanjskega dodatka
vlagali viSje prihodke za zagotavljanje nove ponudbe javnih najemnih stanovanj. Rok izvedbe je
leto 2025. Ukinitev neprofitne najemnine in uvedba stanovanjskega dodatka zakonsko Se nista
uveljavljena. Povisanje vrednosti toc¢ke za neprofitno najemnino je bilo uveljavljeno s SZ-1E. Iz ocene
financ¢nih posledic predloga SZ-1E za drzavni proracun in druga javna financ¢na sredstva izhaja, da se
bo ob uveljavitvi polne vrednosti tocke 3,5 EUR aprila 2023 priliv ob¢inam iz neprofitnih najemnin,
ob upostevanju subvencij najemnin, povecal za 11,2 milijona EUR letno oziroma za 89 stanovanjskih
enot letno241. Ker ministrstvo v SZ-1E ni predlagalo spremembe neprofitne najemnine v stroskovno,
kot jo je predlagala delovna skupina vlade (ve€ o tem v tockah 2.2.2.1.a, 2.2.2.1.c in 2.2.2.1.d), bodo
imele obcCine in obcinski stanovanjski skladi manj finan¢nih sredstev za 13 milijonov EUR letno242
oziroma za 104 stanovanjske enote letno243,

Zaradi uveljavljenih sprememb SZ-1E in postopnega viSanja vrednosti tocke za neprofitni najem
z 2,63 EUR na 3,5 EUR bo SSRS v obdobju od leta 2021 do leta 2025 realiziral 7.975.000 EUR vec¢

240 Uradni list RS, §t. 63/17.

241 Jzradun: 11.200.000 EUR/125.000 EUR za stanovanjsko enoto = 89,6 stanovanjske enote.
242 Izracun: 24,2 milijona EUR/letno - 11,2 milijona EUR/letno = 13 milijonov EUR/letno.
243 [zracun: 13.000.000 EUR/125.000 EUR za stanovanjsko enoto = 104 stanovanjske enote.
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prihodkov, kot bi jih v primeru ohranitve vrednosti tocke za neprofitni najem pri 2,63 EUR. Navedeno
predstavlja finan¢ni vir za povecCanje ponudbe javnih najemnih stanovanj SSRS za 63 novih
stanovanj244 (ob predpostavki, da se vsa sredstva porabijo za izgradnjo stanovanj). Slika 15 prikazuje
oceno gibanja prihodkov SSRS iz oddajanja stanovanj za neprofitni najem v obdobju od leta 2021
do leta 2025, ¢e ne bi bilo uveljavljenih sprememb SZ-1E in bi ostala vrednost tocke 2,63 EUR ter
ocena gibanja prihodkov iz oddajanja stanovanj za neprofitni najem SSRS z uveljavljenimi
spremembami SZ-1E in postopnega viSanja vrednosti tocke na 3,5 EUR.

Slika 15  Ocena gibanja prihodkov iz oddajanja stanovanj za neprofitni najem SSRS brez in
s spremembami SZ-1E v obdobju od leta 2021 do leta 2025

10 |

S spremembami SZ-1E

V milijon EUR
[9)]

2021 2022 2023 2024 2025

Opomba: ocene upostevajo veljavne dolo¢be SZ-1. Ocene upostevajo zgolj dodatna stanovanja iz znanih
projektov in ob trenutnih ocenah. V spremembah neprofitnega najema ni upostevan lokacijski faktor.
V oceni ni upoStevana morebitna nenaseljenost, neizterljivost najemnih stanovan;.

Vir: podatki SSRS.

SSRS je na podlagi oddaje stanovanj v najem v letu 2015 ustvaril 7.093.803 EUR prihodkov in
vletu 2020 10.256.063 EUR prihodkov. Slika 16 prikazuje gibanje prihodkov od oddajanja stanovanj
za neprofitni in trzni najem SSRS v obdobju od leta 2015 do leta 2020 ter oceno gibanja prihodkov iz
oddajanja stanovanj za neprofitni in trZzni najem SSRS v obdobju od leta 2021 do leta 2025.

244 Jzratun: 7.975.000 EUR/125.000 EUR = 63,8.
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Slika16  Gibanje prihodkov iz oddajanja stanovanj za neprofitni in trzni najem SSRS v obdobju
od leta 2015 do leta 2020 ter ocena gibanja prihodkov iz oddajanja stanovanj za neprofitni in
trzni najem SSRS v obdobju od leta 2021 do leta 2025

22 gibanje prihodkov -----------ooooooo b ocena gibanja prihodkov -----------
20 f
18 f
16 [l
14 1
12 )

A0 [

V milijon EUR

Neprofitni najem

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Opomba: prihodki predstavljajo znesek pla¢anih najemnin.
Vir: podatki SSRS.

V skupnem znesku prihodkov SSRS iz oddajanja stanovanj v najem se je delez prihodkov iz oddajanja
stanovanj v trzni najem v obdobju od leta 2015 do leta 2020 poviSeval (z 21 % na 28,6 %).

Iz ocene gibanja prihodkov SSRS iz oddajanja stanovanj v najem v obdobju od leta 2021 do leta 2025
je razvidno, da SSRS novozgrajena stanovanja nacrtuje oddajati za trzni najem in ne za neprofitni
najem, saj je nacrtovan visji deleZ prihodkov iz oddajanja stanovanj v trzni najem (povisanje s 34,9 %
leta 2021 na 57,6 % leta 2025) in bo po napovedih Ze leta 2022 presegel deleZ prihodkov iz oddajanja
stanovanj za neprofitni najem v skupnem znesku prihodkov SSRS iz oddajanja stanovanj v najem.

2.2.4.2 Aktivna zemljiska politika
ReNSP15-25 navaja naslednje razloge in namene izvajanja nujnih ukrepov:

e analiza strukture proizvodne cene stanovanj v vec¢stanovanjskih objektih v Republiki Sloveniji
v obdobju od leta 1993 do leta 2003 je pokazala, da so stroski zemlji§¢a zavzemali v povprecju
16,3-odstotni delez v strukturi proizvodne cene stanovanj, pri ¢emer v Ljubljani predstavljajo
visji delez, in sicer 22 %;

e predlagano je nacrtovanje stanovanjske gradnje, namenjene javni stanovanjski oskrbi, na

.....

zemlji$ca ne preliva neposredno v ceno stanovanja;
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e predlagano je, da drzava in lokalne skupnosti v obliki komunalno opremljenih zemljis¢
prispevajo zacetni vlozek za zagotavljanje zadostnega Stevila stanovanj, namenjenih javni
stanovanjski oskrbi;

e predlagana je vzpostavitev evidence nepremicnega premozenja drzave in obcin ter javne sluzbe
gospodarjenja s stavbnimi zemljisci.

Tabela 33 prikazuje izvedbo oziroma ustreznost izvedenih aktivnosti ministrstva za ukrep Aktivne
zemljiSke politike.

Tabela 33 Izvedba aktivnosti in ustreznost njihove izvedbe za ukrep Aktivha zemljiSka politika v obdobju,
na katero se nanasa revizija

Aktivnost Opis aktivnosti Izvedena Ustrezno Opis Tocka
izvedena neustreznosti v poro€ilu
izvedbe

® izvedba
leta 2018
in 2021

Priprava nove ® podrogje zemljigke politike ® niurejeno

zakonodaje v e mehanizmi/instrumenti zemljiske o Q@ 5;62‘;]?2”0 224.2a
letu 2015 politike zer?wljiélé

drzave in

lokalnih

skupnosti

e uvedba davka na nepremicnine

Davek na ® proucitev vpeljave sistemskih e davek na
nepremicnine resitev, ki bi omogocale ° ° nepremi¢nine  2.1.3.3.b
prilagajanje davénih ni uveden

instrumentov na lokalni ravni

Vir: ReNSP15-25, dokumentacija vlade, ministrstva, SSRS, MF in SURS.

2.2.4.2.a VReNSP15-25 je doloceno, da naj bi ministrstvo vletu 2015 pripravilo novo zakonodajo na
podroc¢ju zemljiske politike in mehanizme/instrumente zemljiSke politike. Zakon o urejanju
prostora24s je dolocal, da drzava z aktivno zemljisko politiko ustvarja prostorske pogoje za ucinkovito
gospodarjenje z nepremicninami, tako da spodbuja vzdrzen prostorski razvoj ter s tem zagotavlja
pogoje za skladen in celovit razvoj mest in drugih poselitvenih obmocij. Z aktivno zemljisko politiko
obCina pridobiva zemljis¢a in druge nepremicnine, na njih uveljavlja predkupno pravico, vodi
prenovo ter uveljavlja in izvaja druge ukrepe iz svoje pristojnosti v javno korist. V ta namen lahko
ustanovi sklad, javno agencijo ali druge institucije. Pri izvajanju navedenih aktivnosti lahko drzava
sodeluje s finan¢nimi in drugimi ukrepi.

ZUreP-2 je odpravil opredelitve, kaj dolo¢a zemljiska politika ob¢ine in drzave. V ZUreP-2 so bili
doloCeni nekateri formalni pogoji za izvajanje ukrepov zemljiske politike. Uvedene so bile tako
imenovane razvojne stopnje stavbnih zemljis¢, ki so odvisne od regulacije zemljiS¢ s prostorskimi in
drugimi predpisi, opremljenosti z gospodarsko javno infrastrukturo in od obstoja oziroma statusa

245 Uradnilist RS, §t. 110/02, 8/03 - popr., 58/03 - ZZK-1, 33/07 - ZPNagrt, 108/09 - ZGO-1C, 80/10 - ZUPUDPP
in 61/17 - ZUreP-2.
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pravnih rezimov na njih. Prav tako so bile z ZUreP-2 dolo¢ne komasacije, ki predstavljajo prostorski
ukrep, s katerim se na podlagi sklenjene pogodbe in komasacijskega soglasja vzpostavi taka parcelna
struktura zemljis¢, da je na njih omogocena gradnja, dolo¢ena s posameznim prostorskim aktom.
ZUreP-2 je predvideval tudi nacrt preskrbe z zemljisci, ki ga posamezna obc¢ina pripravi na podlagi
gospodarskih in drugih druzbenih razvojnih nacrtov, prostorskih aktov in na podlagi demografskih
napovedi. Za zagotovitev zadostne koli¢ine komunalno opremljenih zemlji$¢ za stanovanjsko gradnjo
SO po mnenju ministrstva odgovorne posamezne obc¢ine. Aktivnost je bila izvedena leta 2018246 (vec
o tem v tocki 2.1.3.2.a).

Temeljni cilji novega ZUreP-3247 so:

¢ nadgradnja prostorskega strateskega nacrtovanja na regionalni ravni;
e  vzpostavitev projektnega vodenja pri drzavnem prostorskem nacrtovanju;

¢ posodobitev ukrepov zemljiske politike z namenom doseganja boljSe izkoriS¢enosti prostora,
razvoja stavbnih zemljiS¢ in gospodarjenja obcin s stavbnimi zemljis¢i;

e izvajanje aktivne zemljiSke politike; izveden je bil zajem poseljenih zemljis¢, ki je podlaga za
vzpostavitev evidence stavbnih zemljis¢;

e nadgradnja pravil za dolo¢anje gradbenih parcel;

e nadgradnja ustreznih finan¢nih instrumentov zemljiske politike.

Z novelo SZ-1E je uveljavljena predkupna pravica SSRS pri prodaji zazidljivih ob¢inskih zemljis¢,
namenjenih vec¢stanovanjski gradnji. Ce SSRS ne bo sprejel ponudbe, lahko obéina zemljis¢a ponudi
drugim kupcem. Ce obéina ne bo predhodno ponudila zemljis¢a SSRS, lahko ta zahteva, da se pogodba
razveljavi in se zemljiSCe pod enakimi pogoji proda njemu.

V ReNSP15-25 pa je doloCeno, da naj bi bili vzpostavljeni tudi formalni pogoji za poenoteno
gospodarjenje s stavbnimi zemlji$¢i, pri cemer naj bi bila javna sredstva vloZena v obliki zemljiS¢ in
posledicno bi bila niZja kon¢na cena stanovanja. Tako naj bi bilo laZje in ucCinkovitejSe izvajanje
projektov v javno-zasebnem partnerstvu, in sicer v obliki partnerstev za vlaganje, na primer v smislu
zadruZnistva. Formalni pogoji za poenoteno vlaganje zemljis¢ drZzave in lokalnih skupnosti v obliki
neodplacne stavbne pravice niso vzpostavljeni24s, saj so drzava in lokalne skupnosti dolzne
spostovati zakon, ki ureja stvarno premozenje drzave in samoupravnih lokalnih skupnostiz49, ki
dolo¢a, da je obremenjevanje nepremitnega premoZenja s stavbnimi pravicami odplacno.
Ustanavljanje sluznosti in stavbne pravice na nepremi¢nem premozenju je lahko brezplacno le
v korist osebe javnega prava ali v korist izvajalca gospodarske javne sluzbe, ki je v 100-odstotni
neposredni lasti drzave ali samoupravne lokalne skupnosti in se ne ukvarja s trzno dejavnostjo, Ce je

246 ZUreP-2 je bil sprejet 24. 10. 2017, uporabljati se je zacel 1. 6. 2018.
247 Veljavnost od 31.12. 2021, uporaba od 1. 6. 2022.

248 NS PIZ izvaja gradnjo oskrbovanih stanovanj predvsem na zemlji$¢ih, za katera je bila pridobljena neodpla¢na stavbna
pravica za 50 do 99 let, in sicer v ob¢inah Trzin, Trebnje, Celje, Nova Gorica, Murska Sobota, Krsko, Koper in Izola.

249 Do 10. 3. 2018 je veljal Zakon o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS,
§t.86/10,75/12,47/13 - ZDU-1G, 50/14, 90/14 - ZDU-11, 14/15 - ZUUJFO, 76/15 in 11/18- ZSPDSLS-1), ko ga je
nadomestil Zakon o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, §t. 11/18
in 79/18).

118



Izvajanje stanovanjske politike | Revizijsko porocilo

to v javnem interesu. Brezplacne stavbne pravice pa imetnik ne sme odsvojiti ali obremeniti
Z zastavno pravico.

2.2.4.3 Stanovanjske zadruge

V ReNSP15-25 je navedeno, da se nabor moznosti in izbire pri reSevanju stanovanjskega vprasanja
posameznika lahko razsiri s spodbujanjem in podporo alternativnim oblikam zagotavljanja
stanovanj, kot so na primer stanovanjske zadruge (kooperative), ki bi lahko predstavljale cenovno
dostopna najemna stanovanja, hkrati pa ustrezajo zZeljam njihovih uporabnikov (lokacija, oprema,
prostornost, kvadratura). Iz ReNSP15-25 Se izhaja, da so stanovanjske zadruge v vecini najbolj
razvitih industrijskih drZav takoj za javnimi stanovanjskimi skladi glavne ponudnice najemnih
stanovanj po ugodnejsi najemni ceni.

2.2.4.3.aV Akcijskem nacrtu izvajanja projektov 2015-2025 iz priloge 1 k ReNSP15-25 ni
nacrtovana izvedba pilotnega projekta stanovanjske zadruge. Prav tako v dokumentu Informacija
o pripravi pilotnih projektov ni nacrtovana ustanovitev delovne skupine za pilotni projekt
stanovanjske zadruge. Uveljavitev stanovanjskih zadrug izhaja iz izbranih kazalnikov s stanovanjskega
podrocja v prilogi 2 ReNSP15-25, kjer je razvidno, da naj bi bila ciljna vrednost zgrajenih stanovanj
v okviru kooperativ leta 2018 20, leta 2022 60 in leta 2025 10025, vendar do konca obdobja, na
katero se nanasa revizija, stanovanjske zadruge niso bile uveljavljene. Leta 2016 je bila vzpostavljena
delovna skupina za izvedbo pilotnega projekta stanovanjske zadruge za spodbujanje in podporo
alternativnim oblikam zagotavljanja stanovanj skladno s stanovanjsko politiko25t, ki so jo sestavljali
predstavniki ministrstva, kabineta predsednika vlade, SSRS, JSS MOL, MreZe za prostor in Zadruge
Zadrugator z.0.0., so.p. Trajanje delovne skupine je bilo predvideno do 31. 12. 2018. Delovna skupina
je proucila tematiko stanovanjskega zadruznistva, ki je v Sloveniji nerazvito, ter pripravila osnovne
podlage za izvedbo projekta pilotne stanovanjske zadruge v Porocilu o pripravi pilotnega projekta
stanovanjske zadruge in izhodis¢ zakonske ureditve stanovanjskega zadruzni$tvaz2sz. Sledila naj bi
faza realizacije projekta, vendar je delovna skupina ugotovila, da za nadaljnje delo na projektu
izvedbe pilotne stanovanjske zadruge ter priprave zakonske ureditve stanovanjskega zadruzniStva
delovna skupina v tej obliki ni primerna, je pa podala priporocila in predloge, med drugim tudi, da se
v okviru priprave novega Stanovanjskega zakona na ministrstvu nadaljuje priprava zakonske
ureditve stanovanjskega zadruznistva.

JSS MOL je 28. 5. 2018 objavil javni poziv promotorjem k oddaji vloge o zainteresiranosti za izvedbo
projekta javno-zasebnega partnerstva "lzgradnja najemnih stanovanj z ustanovitvijo stanovanjske
zadruge". Do zacetka izvajanja izvedbene faze pilotnega projekta ni prislo zaradi financne
nesprejemljivosti zasebnega partnerja - stanovanjske zadruge25s.

250 Iz Porotila o izvajanju Resolucije o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (ReNSP15-25) za obdobje
2016-2020, $t. 35200-7/2021/3 z dne 11. 11. 2021 izhaja, da v obdobju od leta 2016 do leta 2018 niso bila zgrajena
stanovanja v okviru stanovanjskih kooperativ oziroma zadruznistev. Vzpostavitev pravnih pogojev za ureditev
stanovanjskega zadruzni$tva ni predvideno med klju¢nimi podrodji za prioritetno izvajanje ReNSP15-25.

251 §t.013-18/2016/2 zdne 9. 11. 2016.
252§t 013-18/2016/9 z dne 31. 3. 2017.
253 Letno porotilo JSS MOL za leto 2020.
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2.2.4.4 Nakup poslovnega deleza

V Akcijskem nacrtu izvajanja projektov 2015-2025 iz priloge 1 k ReNSP15-25 niso nacrtovane
aktivnosti SSRS za nakup poslovnega deleza v druzbi Spekter leta 2017 v znesku 6.800.000 EUR.

Vlada je SSRS nalozila, da v sodelovanju z SDH, d.d. in RTH d.o.o. Trbovlje-v likvidaciji (v nadaljevanju:
RTH) zacne postopek za odplacni prenos poslovnega deleza RTH v druzbi Spekter na SSRS254. Prav
tako je SSRS nalozila proucitev morebitnih sprememb Akta o ustanovitvi Stanovanjskega sklada
Republike Slovenije kot javnega sklada in PFN SSRS za leti 2017 in 2018, ki so potrebne, da se izvede
pravni posel nakupa. SSRS in RTH sta 4. 10. 2017 podpisala Pogodbo o prenosu poslovnega deleza
v druzbi Spekter2s5, s katero sta se dogovorila o nakupu in prodaji 100-odstotnega poslovnega deleza
druzbe Spekter v znesku 6.800.000 EUR. Republika Slovenija oziroma SSRS z nakupom druzbe
Spekter ni povecala Stevila najemnih stanovanj v javni lasti, ki predstavlja enega od kazalnikov za
spremljanje doseganja ciljev ReNSP15-25 (veC o tem v tocki 2.1.1.a in 2.3.1.3.a).

2.24.5 Pridobivanje stanovanj od DUTB

V ReNSP15-25 je doloCeno, da naj bi leta 2015 MF in DUTB pripravila seznam stanovanj iz sheme
prenesenih terjatev, SSRS naj bi proucil vsa stanovanja in podal predlog moZne vkljucitve stanovanj
v stanovanjski fond, s katerim upravlja SSRS, polega tega pa naj bi bile pripravljene podlage za
spremembo zakonodaje, da lahko SSRS sodeluje na javnih drazbah. V obdobju, na katero se nanasa
revizija, povecanje namenskega premozZenja SSRS s stvarnim vlozkom stanovanj ali zemljisc,
primernih za stanovanjsko gradnjo, z DUTB s strani drZave ni bilo izvedeno.

Vsi prenosi nepremic¢nin z DUTB na SSRS so bili izvedeni odplacno. SSRS je v letih 2017 in 2019
sodeloval z DUTB in od DUTB prejel ponudbe za nakup stanovanj (projektov) in zemljis¢, ki jih je
ocenil z vidika primernosti za pridobitev stanovanj za ciljne skupine uporabnikov stanovanjskega
fonda SSRS. SSRS je kupil le zemlji$¢a, saj ponujena stanovanja niso izpolnjevala pogojev iz Javnega
poziva za nakup stanovanj in zemljiS¢ za gradnjo stanovanj (ve¢ o tem v tocki 2.2.2.2.c). SSRS je
z DUTB podpisal naslednje pogodbe za nakup zemljisc:

e pogodbo zdne 27.10.2017 za zazidljivo, komunalno neopremljeno zemljiS¢e s skupno povrsino
39.140 m?, k.o. 660 - Studenci v Mestni ob¢ini Maribor v znesku 2.440.000 EUR z DDVz2ss;
nacrtovana je gradnja 400 stanovanj;

254 §t.47602-10/2017/4 z dne 8. 6. 2017. Ustanovitelji druzbe Spekter so bili takratni Rudniki rjavega premoga Slovenije, ki
so kot ustanovitveni kapital vloZili v druzbo stvarni vloZek v obliki 3.154 stanovanj na podro¢ju ob¢in Trbovlje in Zagorje
ob Savi. Namen ustanovitve podjetja je bil ohranjati lasten stanovanjski fond, odpirati nova delovna mesta prioritetno za
prezaposlovanje rudniskih delavcev in ohranjati trzno atraktivno nalozbo. Uveljavitev Stanovanjskega zakona (Uradni list
RS, 8t. 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) in posledi¢no obvezna prodaja stanovanj
bivsim imetnikom stanovanjske pravice je bistveno posegla v stevilo in strukturo stanovanj v lasti druzbe Spekter. Ostalo
je priblizno 1.900 stanovanj. Po letu 1994 je druzba Spekter postala edini nosilec oskrbe s fondom najemnih stanovanj v
obcinah Trbovlje in Zagorje ob Savi. V vlogi investitorice ve¢stanovanjske gradnje je zgradila ve¢ kot 200 novih neprofitnih
stanovanj. Poleg tega je podjetje za zadovoljevanje potreb ob¢anov po najemnih neprofitnih stanovanjih kupilo na trgu ve¢
kot 300 stanovanj. Z oktobrom 2012 je bilo podjetju pripojeno sestrsko podjetje Domex, d.o.o. z enako dejavnostjo.

255 §t.47602-10/2017 /4. Na podlagi predhodnega soglasja Nadzornega sveta SSRS z dne 25. 9. 2017.

256 Zemljis¢e je DUTB pridobila na podlagi sklenjene prodajne pogodbe z druzbo KBM INVEST d.o.0. - Skupina Nove KBM
z dne 16. 5. 2014 (druzba je bila izbrisana z dne 13. 10. 2017).
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e pogodbozdne 27.11.2017 za zazidljivo, komunalno neopremljeno zemljisce s skupno povrsino
43.671 m?, k.o0. 681 - Pobrezje v Mestni obcini Maribor v znesku 2.049.600 EUR z DDV257;
nacrtovana je gradnja 431 stanovanj;

e pogodbo z dne 24. 10. 2019 za nezazidana in pozidana stavbna zemljis¢a s skupno povrsino
29.126 m?, k. 0. 1755 - Glince v Mestni obcini Ljubljana v znesku 10.742.251 EUR (z DDV v viSini
22 % za nezazidana stavbna zemljis¢a in z davkom na promet nepremicnin v visini 2 %)258;
DUTB in SSRS sta izbrala skupnega neodvisnega cenilca vrednosti nepremicnin, in sicer druzbo
KF Finance d.0.0.25% nacrtovana je gradnja 405 stanovanj;

e pogodbo z dne 24. 10. 2019 za nezazidana stavbna zemljis¢a s skupno povrsino 31.770 m?,
k. 0. 2306- RozZna Dolina v Mestni ob¢ini Nova Gorica v znesku 536.800 EUR z DDV260; DUTB in
SSRS sta izbrala skupnega neodvisnega cenilca vrednosti nepremicnin, in sicer druZzbo
KF finance d.0.0.261; nacrtovana je gradnja 80 stanovanj;

e pogodbo z dne 24. 10. 2019 za nepozidana zazidljiva zemljiS¢a s skupno povrsine 61.959 m?,
k. 0. 1484 - Smihel v Mestni ob¢ini Novo mesto v znesku 1.000.400 EUR z DDV262; DUTB in SSRS
sta izbrala skupnega neodvisnega cenilca vrednosti nepremic¢nin, in sicer druzbo
KF finance d.0.0.263; nacrtovana je gradnja 180 stanovan;.

Sredstva za nakupe zemljis¢ v mestnih obcinah Ljubljana, Nova Gorica in Novo mesto je SSRS pridobil
od drzave s povecanjem namenskega premoZenja v znesku 12.279.451 EUR (ve¢ o tem
v tocki 2.1.4.b). V vseh primerih je Nadzorni svet SSRS podal soglasja k sklenitvam prodajnih pogodb.
Vsa zemljiSca, ki jih je SSRS kupil od DUTB, so na PROSO (vec o tem v tocki 2.1.5.b).

Konec leta 2019 je MF pripravilo dodatni sklep za DUTB, da bi se dolo¢ila dinamika odpla¢nega
prenosa preostalih nepremicnin (II. faza - 6 nepremicnin), in ga poslalo na vlado, vendar je bilo to
gradivo umaknjeno iz vladne obravnave. Kasneje ministrstvo ni ve¢ pripravilo gradiva za povecanje
namenskega premozenja SSRS, kar bi omogocilo nakup Se preostalih nepremicnin, ki so bile
identificirane kot primerne264,

V obdobju, na katero se nanasa revizija, ni prislo do spremembe zakonodaje, ki bi omogocila SSRS
privilegiran poloZaj na javnih drazbah nepremi¢nin DUTB ali katerega drugega subjekta, medtem ko
je bilo sodelovanje SSRS na javnih drazbah nepremi¢nin mogoce Ze prej. Je pa bila s SZ-1E uvedena

257V pogodbi ni navedeno, od koga je DUTB pridobila zemlji§ce.
258V pogodbi ni navedeno, od koga je DUTB pridobila zemljisce.

259 Poro¢ilo o oceni vrednosti: stavbno zemljis¢e v k. 0. Glince na dan 1. 7. 2019; ocenjena vrednost: 8.900.000 EUR brez
davka.

260V pogodbi ni navedeno, od koga je DUTB pridobila zemlji$ce.

261 Porocilo o oceni vrednosti: stavbno zemlji$¢e v k. 0. RoZna Dolina na dan 1. 7. 2019; ocenjena vrednost: 440.000 EUR
brez DDV.

262V pogodbi ni navedeno, od koga je DUTB pridobila zemlji§ce.
263 Porotilo o oceni vrednosti: stavbno zemljisée v k. 0. Smihel na dan 1. 7. 2019; ocenjena vrednost: 820.000 EUR brez DDV.

264 Iz porodila o izvajanju ReNSP15-25 izhaja, da prenos preostalih zemlji$¢, ki so bila s strani SSRS prepoznana kot
ustrezna, $e ni bil izveden, zato ministrstvo ocenjuje, da je bil podporni projekt Aktivacija nepremicnin iz sheme slabih
terjatev bank delno izveden.
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predkupna pravica SSRS pri prodaji zazidljivih obc¢inskih zemlji$¢, namenjenih vecstanovanjski
gradnji.

2.3 Spremljanje izvajanja ReNSP15-25

Za ucinkovito spremljanje izvajanja ReNSP15-25 in ugotavljanje doseganja ciljev je klju¢no, da
ministrstvo in SSRS redno spremljata izvajanje aktivnosti oziroma projektov in ciljev, predvidenih
v ReNSP15-25, ter o tem pripravljata porocila. Prav tako je klju¢no, da ministrstvo in vlada na podlagi
porocil izvajalcev sprejemata odlocitve in na podlagi analize podatkov pripravita oziroma sprejmeta
nov akcijski nacrt za obdobje po letu 2020. V reviziji smo obravnavali:

e dokumente o izvedenih aktivnostih in ukrepih ReNSP15-25,

e  porocila, pripravljena na podlagi ReNSP15-25,

e jzvedene kvantitativne in kvalitativne analize o izvedenih aktivnostih ReNSP15-25,
e  akcijski nacrt za obdobje po letu 2020,

e  pravocasnost priprave oziroma poziva k pripravi zgoraj navedenih dokumentov ter

e uporabo kazalnikov, predvidenih v ReNSP15-25.

2.3.1 Redno spremljanje izvajanja aktivhosti oziroma projektov
in ciljev

Da bi odgovorili na vprasanje, ali so revidiranci spremljali izvajanje ReNSP15-25 in ugotavljali
doseganije ciljev, smo preverjali, ali:

e 5o revidiranci redno spremljali izvajanje aktivnosti oziroma projektov in ciljev, predvidenih
v ReNSP15-25, ter

e sta o tem ministrstvo in SSRS pripravljala porod¢ila.

V ReNSP15-25 je doloceno, da bo za ugotavljanje uspesnosti izvajanja ukrepov in za ugotavljanje
doseganja zastavljenih ciljev ReNSP15-25 vzpostavljen sistem rednega spremljanja izvajanja
ReNSP15-25. Spremljanje naj bi vodilo ministrstvo, ki sodeluje z nosilci posameznih aktivnosti.
Ministrstvo naj bi lo¢eno za oba sklopa pripravilo porocilo o izvajanju ReNSP15-25, in sicer za
spremljanje izvedbe aktivnosti ter spremljanje u¢inkov ukrepov in doseganje ciljev ReNSP15-25. Za
prvi sklop naj bi ministrstvo pripravljalo porocila letno na podlagi podatkov, ki jih zagotavljajo nosilci
posameznih aktivnosti, za drugi sklop pa na polovici programa in ob koncu njegovega izvajanja.
Ministrstvo naj bi po 5 letih od sprejetja ReNSP15-25 pripravilo kvantitativno in kvalitativno analizo.
Analizo u¢inkov in doseganja ciljev naj bi ministrstvo priloZilo vmesnemu porocilu o ucinkovitosti
izvedenih ukrepov, ki ga posreduje vladi v sprejem. V vmesnem porocilu naj bi ministrstvo
upostevalo nabor izbranih kazalnikov s stanovanjskega podro¢ja iz priloge 2 ReNSP15-25. Izvedeni
analizi bi naj sluZili kot strokovna podlaga za pripravo novega 5-letnega akcijskega nacrta.

SSRS je kot nosilec ve¢ aktivnosti izvajanja ReNSP15-25 dolzan letno posiljati ministrstvu podatke
o izvedenih aktivnostih in podatke o izvedenih ukrepih, za katere je pristojen po ReNSP15-25.
V letnih porod¢ilih, posredovanih ministrstvu, naj bi navedel podatke, ki so usklajeni s podatki iz
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porocil oizvajanju Poslovne politike SSRS 17-20. Prav tako naj bi v letnih porocilih opozarjal
ministrstvo na odstopanja v aktivnostih in ukrepih, navedenih v ReNSP15-25, ter predlagal nove
aktivnosti in ukrepe za dosego ciljev ReNSP15-25. V porocilih naj bi uposSteval nabor izbranih
kazalnikov s stanovanjskega podrocja in pri presoji doseganja ciljev za izbrane kazalnike uposteval
podatke SURS in GURS. Tako pripravljena letna porocila SSRS bi realizirala tudi priporocilo
racunskega sodisc¢a o izboljSanju funkcije poroc¢anja SSRS, ki je bilo SSRS dano v revizijskem porocilu
NSP 2000-2007.

2.3.1.1 Letno in 5-letho spremljanje

2.3.1.1.a SSRS je redno, to je vsako leto, ministrstvu posiljal letna in polletna porocila, v katerih so
bili predstavljeni opisi opravljenega dela in aktivnosti SSRS v letu porocanja. Ministrstvo od drugih
nosilcev aktivnosti letno ni zbiralo podatkov, potrebnih za ucinkovito spremljanje stanja na
stanovanjskem podrocju, kot je predvideno v ReNSP15-25. Ministrstvo je opis opravljenega dela
ministrstva in SSRS zdruzilo v obliki porocila za prvi sklop "spremljanje izvajanja aktivnosti
Nacionalnega stanovanjskega programa" in ga kot informacijo za vlado o izvajanju ReNSP15-25 letno
predlozilo vladi v seznanitev. Ker informacije za vlado o izvajanju ReNSP15-25 ne vsebujejo
podatkov o izvajanju aktivnosti vseh nosilcev ReNSP15-25, ministrstvo ni ustrezno spremljalo
izvajanja ReNSP15-25 in o tem porocalo vladi.

Priporocilo ministrstvu

Ministrstvu priporo¢amo, naj letno zbira podatke o izvajanju aktivnosti ReNSP15-25 na nacin,
da vse nosilce aktivnosti pozove k njihovi predloZitvi in o tem poroca vladi.

2.3.1.1.b Ministrstvo je porocilo o izvajanju ReNSP15-25 pripravilo in posredovalo vladi v sprejem
po obdobju, na katero se nanasa revizija, in sicer v drugi polovicileta 2021 (ve¢ v tocki 2.3.2.a), Ceprav
je bilo zaklju¢no porocilo urbanisticnega instituta26s, ki ga je narocilo s tem namenom, pripravljeno
konec januarja 2021.

2.3.1.2 Poroé¢anje po sklopih

2.3.1.2.a Vlada se je letno seznanjala z informacijami o izvajanju ReNSP15-25, ki jih je posredovalo
ministrstvo. Vlada je s sklepi letno pozivala ministrstvo k predlozitvi porocila za naslednje leto,
v katerih je tudi dolo¢ila roke predloZitve.266 Ministrstvo je letne informacije za vlado o izvajanju
ReNSP15-25 predlozilo vladi z do nekajmesecnimi zamudami glede na roke, dolocene s sklepi vlade,
razen za leto 2020. Informacije za vlado o izvajanju ReNSP15-25 za leto 2020 ministrstvo ni
predlozilo vladi v seznanitev, Ceprav je vlada s sklepom dolocila, da naj ministrstvo vladi poroca
do 1.3.2021.

265 Gre za analizo podatkov, na podlagi katere bi lahko ministrstvo $e v obdobju, na katero se nanasa revizija, pripravilo
porocilo o izvajanju in uc¢inkovitosti izvedenih ukrepov in nov akcijski nacrt za obdobje po letu 2020.

266 §t.35200-1/2016/3 z dne 10. 3. 2016, $t. 35200-2/2017/4 z dne 30. 3. 2017, $t. 35200-2/2017/11 z dne 2. 2. 2018,
§t.35200-1/2019/3 z dne 28. 2. 2019, $t. 35200-1/2020/3 z dne 16. 4. 2020.
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Ukrep ministrstva

Ministrstvo je pripravilo porocilo o izvajanju ReNSP15-25, ki vkljucuje informacije za vlado tudi
o0 izvajanju ReNSP15-25 za leto 2020, in ga posredovalo na vlado 18. 10. 2021, vlada pa ga je
sprejela 11. 11. 2021.

2.3.1.2.b Letne informacije za vlado o izvajanju ReNSP15-25 niso strukturirane po projektih,
podprojektih in aktivnostih ReNSP15-25, kar bi omogocalo hitro in enostavno primerjavo med
nacrtovanim in realiziranim, kot je predvideno z Akcijskim na¢rtom izvajanja projektov 2015-2025,
razvidnim iz priloge 1 ReNSP15-25. Ministrstvo pri letnem porocanju za 51,7 %267 aktivnosti
ReNSP15-25 ni porocalo. Tako pripravljena porocila so pomanjkljiva in ne omogocajo pravocasnih
in ustreznih odloc¢itev vlade pri izvajanju ReNSP15-25.

Priporocilo ministrstvu

Ministrstvu priporocamo, naj podatke in informacije pri pripravi letnih porocil za sklop
"spremljanje izvajanja aktivnosti Nacionalnega stanovanjskega programa” strukturira po
projektih, podprojektih in aktivnostih ReNSP15-25 z namenom hitre in enostavne primerjave
med nacrtovanim in realiziranim.

2.3.1.2.c Iz zaklju¢nega porocila urbanisticnega instituta je razvidno, da je bilo na podlagi informacij
o izvajanju aktivnosti, predvidenih v ReNSP15-25, ki jih je ministrstvo letno predloZilo vladi,
izvedenih 29,3 % vseh aktivnosti. 2 aktivnosti sta bili izvedeni, vendar v ReNSP15-25 nista bili
nacrtovani.268 Na podlagi informacij o izvajanju aktivnosti, predvidenih v ReNSP15-25, ki jih je
ministrstvo letno predlozilo vladi, in iz pisnih pojasnil oziroma odgovorov nosilcev aktivnosti
ReNSP15-25 je razvidno, da je bilo doseZenih 7,7 %, delno doseZenih 61,5 % in nedoseZenih 30,8 %
predvidenih u¢inkov iz priloge 3 ReNSP15-25 - Spremljanje doseganja predvidenih ucinkov nacionalnega
stanovanjskega programa (navedeni pricakovani uéinki izvedbe ukrepov). V zaklju¢nem porocilu
urbanisti¢nega instituta so navedene doseZene vrednosti zaleto 2018 glede na zadnje znane podatke,
kot so doloc¢ene v ReNSP15-25, in ciljne vrednosti izbranih kazalnikov s stanovanjskega podrocja iz
priloge 2 ReNSP15-25269, Kkjer je razvidno, da:

e  pri 3 kazalnikih niso bile doseZene niti izhodiS¢ne vrednosti iz leta 2011 oziroma 2012;270

e  pri5 kazalnikih niso bile doseZene ciljne vrednosti;27t

267 0 izvedbi 30 od 58 aktivnosti ni bilo poro¢ano.
268 Nakup poslovnega deleza v druzbi Spekter leta 2017 v znesku 6.800.000 EUR in pilotni projekt stanovanjske zadruge.
269 Enaki podatki so tudi v poro¢ilu o izvajanju ReNSP15-25, ki ga je pripravilo ministrstvo.

270 Stevilo stanovanj (izhodi$¢na vrednost v ReNSP15-25 je za leto 2012; po podatkih SURS za leto 2011 je bilo $tevilo
stanovanj 844.656), deleZ stanovanj v javni lasti in lastni$tvo naseljenih stanovanj - delez najemnih stanovanj.

271 Stevilo stanovanj na 1.000 prebivalcev, deleZ prebivalcev v stanovanjih brez osnovne infrastrukture, delez naseljenih
stanovanj, opremljenih z osnovno infrastrukturo, $tevilo nezasedenih stanovanj, opremljenih z osnovno
infrastrukturo, $tevilo stanovanj, zgrajenih v okviru stanovanjskih kooperativ.
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e  pri 3 kazalnikih so bile ciljne vrednosti doseZene, vendar ne presezene za leto 2025;272
e  pri5 kazalnikih so bile presezene ciljne vrednosti za leto 2025273 in

e  pri1 kazalniku ni znan podatek o dosezeni vrednosti za leto 2018.274

2.3.1.3 Doseganje kazalnikov ReNSP15-25

2.3.1.3.a ReNSP15-25 v prilogi 2 doloc¢a 18 izbranih kazalnikov s stanovanjskega podrocja in njihove
izhodis¢ne vrednosti iz leta 2011 ter ciljne vrednosti v letih 2018, 2022 in 2025. Tabela 34
predstavlja izhodis¢ne, ciljne in doseZene vrednosti v letu 2018 ter ciljne vrednosti v letih 2022
in 2025.

272 Gostota naseljenosti stanovanj (m2/prebivalca), stopnja stanovanjske mobilnosti, deleZ oseb, ki Zivijo v stanovanjih
z najmanj eno od naslednjih teZav: puscajoca streha, vlazne stene, vlazni temelji ali tla, trhli okenski okvirji ali trhla tla.

273 Stanovanjske stavbe - vrednost opravljenih gradbenih del - fizi¢ne in pravne osebe skupaj (v 1.000 EUR), sredstva,
namenjena rekonstrukciji in investicijskemu vzdrzevanju stavb - izraZeno z vrednostjo opravljenih gradbenih del
(v 1.000 EUR), delez prebivalcev, prebivajocih v prenaseljenih stanovanjih, stevilo najemnih stanovanj v javni lasti,
izdatki gospodinjstev za stanovanjske najemnine, vodo in energijo (v %).

274 Stevilo dokonéanih stanovanj v javni lasti po letih.
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Tabela 34 Kazalniki za spremljanje doseganja ciliev ReNS
Kazalnik Izhodiscna
vrednost
iz leta 2011 v
Stevilo stanovan; 853.656"
Stevilo dokong&anih stanovanj v javni lasti po
; 450
letih
Stevilo stanovanj na 1.000 prebivalcev 4152

Stanovanijske stavbe — vrednost opravljenih
gradbenih del — fizi€ne in pravne osebe 275.572
skupaj (v 1.000 EUR)

Sredstva, namenjena rekonstrukciji in
investicijskemu vzdrZevanju stavb®

(v 1.000 EUR; izrazeno z vrednostjo 34.565,7
opravljenih gradbenih del)
Gostota naseljenosti stanovanj
. 27,4
(m2/prebivalca)
DeleZ prebivalcev, prebivajocih v
S - 16,6
prenaseljenih stanovanijih (v %)
Delez stanovanj v javni lasti® (v %) 5,6
Stevilo najemnih stanovanj v javni lasti 20.460
Lastnistvo naseljenih stanovanj — delez 9
najemnih stanovanj (v %)
Stopnja stanovanjske mobilnosti 6,2
|zdatki gospodinjstev za stanovanjske 194
najemnine, vodo in energijo (v %) ’
Delez prebivalcev v stanovanjih brez osnovne 155
infrastrukture® ’
DeleZ naseljenih stanovanj, opremljenih 824
z osnovno infrastrukturo ’
Stevilo nezasedenih stanovanj, opremljenih
! 89.908
z osnovno infrastrukturo
Delez naseljenih stanovanj v javni lasti,
e ! 77,6
opremljenih z osnovno infrastrukturo
DeleZ oseb, ki Zivijo v stanovanjih z najmanj
eno od naslednjih teZzav: pus¢ajoca streha, 32 45
vlaZne stene, vlaZni temelji ali tla, trhli okenski ’
okvirji ali trhla tla
Stevilo stanovanj, zgrajenih v okviru 0

stanovanjskih kooperativ

Opomba: " Podatek za leto 2012.
2) Podatek za leto 2012.

P15-25

Ciljna
vrednost
letu 2018

864.656
800

421

300.000

42.100

28,1

16

5,6
25.000

11
6,5

19,4

14

86

70.000

80

30

20

Dosezena
vrednost
v letu 2018

852.181

6)

412

409.030

114.503

29,0

12,5

5,4

6)

7,7

6)

19

14,1

83,8

89.728

79

23

6)

Ciljna
vrednost
v letu 2022

889.654
1.000

433

350.000

43.200

29,0

5,6
28.700

90

50.000

82

25

60

Ciljna
vrednost
v letu 2025

905.654
1.500

440

400.000

44.000

29,5

5,6
33.000

7,5

19,4

93

40.000

85

20

100

%) Upostevana so vsa stanovanija v lasti pravnih oseb, ki sodijo v javni sektor (vklju¢ena so tudi

podjetja v lasti drzave); vir: podatki SURS, leto 2011.

4 Notranje strani$¢e, kopalnica, elektrika, voda v stanovanju, daljinsko in centralno ogrevanje.

5 Podatek za leto 2010.

6) S podatki SURS in GURS, ki sta dolo¢ena v ReNSP15-25 za zbiranje in objavo, ne razpolagata.

Vir: ReNSP15-25, podatki SURS, ministrstvo.
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Pri presoji doseganja ciljev na podlagi kazalnikov ReNSP15-25 so bili za vecino kazalnikov
uporabljeni podatki iz registrskega popisa v letu 2018, ki ga izvaja SURS. Za 4 kazalnike ReNSP15-25275
SURS in GURS, ki sta v ReNSP15-25 predvidena za zbiranje, obdelavo in objavo, nista pristojna za
vodenje teh podatkov. Ministrstvo razpolaga le s podatkom, da v letu 2018 nobeno stanovanje ni bilo
zgrajeno v okviru stanovanjskih kooperativ, z ostalimi podatki, ki bi bili potrebni za izracun
kazalnikov ReNSP15-25, pa ne razpolaga. V zaklju¢nem porocilu urbanisti¢nega instituta in poro¢ilu
o izvajanju ReNSP15-25 so za kazalnika Stevilo najemnih stanovanj v javni lasti in stopnja
stanovanjske mobilnosti navedeni podatki, ki ne izhajajo iz podatkov SURS oziroma GURS.

2.3.1.3.b Ministrstvo nacrtuje izvajanje svojih pristojnosti vsako leto v sprejetem prora¢unu v okviru
politike 16 - Prostorsko planiranje in stanovanjska dejavnost. V obrazlozitvah proracuna ministrstva
s kazalniki nacrtuje in spremlja izvajanje zastavljenih ciljev. 4 kazalniki so enaki kot v ReNSP15-25.276
Podatki za izrac¢un kazalnikov Stevilo dokoncanih stanovanj v javni lasti in Stevilo najemnih stanovanj
vjavni lasti ne izhajajo iz evidenc SURS ali GURS. V Zaklju¢nem rac¢unu proracuna Republike Slovenije
za leto 2018277 je v obrazlozitvah navedena doseZena ciljna vrednost kazalnika Stevilo stanovanj na
1.000 prebivalcev, ki znasa 421. Po podatkih SURS je bilo leta 2018 Stevilo stanovanj na 1.000 prebivalcev
412, pri cemer leta 2018 ni bila doseZena ciljna vrednost tega kazalnika. Dosezena vrednost kazalnika
iz ReNSP15-25, ki jo navaja ministrstvo v zaklju¢nem racunu, ni prava, saj ne izhaja iz uradnih
podatkov SURS.

2.3.1.3.c Ker niti evidenca najemnih stanovanj v javni lasti niti evidenca javnih najemnih stanovanj
ne obstajata, izhodiS¢na in ciljne vrednosti tega kazalnika v ReNSP15-25 niso dolocene na
utemeljenih podlagah (ve¢ o tem v tocki 2.1.1.c). V prilogi 2 ReNSP15-25 je za kazalnik Stevilo
najemnih stanovanj v javni lasti navedeno, da je bilo v letu 2011 teh stanovanj 20.460, iz ankete
racunskega sodisca pa izhaja, da je bilo leta 2011 teh stanovanj 21.515278 (Priloga 1). Tudi podatki
o doseZenih vrednostih se v razlicnih dokumentih razlikujejo in medsebojno odstopajo za 69,7 %. Za
kazalnik Stevilo najemnih stanovanj v javni lasti je v Zakljutnem racunu proracuna Republike
Slovenije za leto 2018 navedeno Stevilo 20.000, v zaklju¢nem porocilu urbanisticnega inStituta ter
porocilu o izvajanju ReNSP15-25 pa je navedeno Stevilo 33.937. Glede na slednji podatek o doseZeni
vrednosti kazalnika Stevilo najemnih stanovanj v javni lasti vletu 2018 je ciljna vrednost za leto 2018
presezena za 35,7 % (oziroma 8.937 stanovanj27?), presezena pa je tudi ciljna vrednost za leto 2025
in to za 937 stanovanj. Glede na te podatke, da je bilo nac¢rtovano Stevilo najemnih stanovanj v javni
lasti presezeno Ze vletu 2018, v skladu z ReNSP15-25 ni potrebe po gradnji dodatnih javnih najemnih
stanovanj. Nastalo situacijo pripisujemo nedosledni uporabi termina javna najemna stanovanja in

275 Stevilo dokonéanih stanovanj v javni lasti po letih, $tevilo najemnih stanovanj v javni lasti, stopnja stanovanjske
mobilnosti in Stevilo stanovanj, zgrajenih v okviru stanovanjskih kooperativ.

276 Stevilo stanovanj na 1.000 prebivalcev, deleZ stanovanj v javni lasti, $tevilo dokonéanih stanovanj v javni lasti, $tevilo
najemnih stanovanj v javni lasti.

277 Uradni list RS, §t. 74/19.

278 Kot najemna stanovanja v javni lasti smo upoStevali najemna stanovanja ob¢in, obéinskih stanovanjskih skladov ter
SSRS, ¢eprav iz opombe iz priloge 2 ReNSP15-25 izhaja, da v to skupino najemna stanovanja ob¢in niso vklju¢ena. Ce
najemnih stanovanj ob¢in ne bi upostevali, bi bilo teh stanovanj 6.471.

279 DoseZena vrednost 33.937 stanovanj - ciljna vrednost 25.000 stanovanj = 8.937 stanovanj.
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neenotnemu upostevanju, katera stanovanja sodijo pod ta termin, hkrati pa je to posledica dejstva,
da evidenca javnih najemnih stanovanj ni predpisana in ne obstaja (vec¢ o tem v toc¢ki 2.1.1.c).

V predlogu SZ-1E je bilo navedeno, da se v Sloveniji soo¢amo z obCutnim primanjkljajem javnih
najemnih stanovanj, da ponudba javnih stanovanj ne sledi povpraSevanju, Se posebej mladih,
socialno $ibkih in drugih ranljivih skupinah, ter da je po razpolozljivih podatkih zaznana potreba po
dodatnih skoraj 10.000 javnih najemnih stanovanjih, 600 bivalnih enotah in vsaj 500 oskrbovanih
stanovanjih. Tudi iz ankete, ki jo je izvedel SSRS v letih 2020 in 2021 izhaja, da je potrebno
9.988 javnih najemnih stanovanj.

V skladu z upostevanjem definicije kazalnika najemna stanovanja v javni lasti (stanovanja SSRS, ob¢in
in obc¢inskih stanovanjskih skladov) je v ReNSP15-25 nacrtovan cilj, da bo leta 2018 teh stanovanj
25.000, leta 2022 28.700 in leta 2025 33.000 oziroma da se bo Stevilo najemnih stanovanj v javni
lasti od leta 2011 do leta 2018 povecalo za 4.540 stanovanj280 in do leta 2025 za 12.540 stanovanj2st.
UresniCevanje doseganja tega cilja mocno zaostaja (Slika 17). Z anketo racunskega sodiS¢a smo
pridobili podatek, da se je v obdobju od leta 2011 do 30. 6. 2021, torej v 10 letih in pol, ocenjeno
Stevilo najemnih stanovanj v javni lasti povecalo zgolj za 2.748 (Tabela 35).

Tabela 35 Ocenjeno stanje najemnih stanovanj v lasti SSRS, obéin, ob&inskih stanovanjskih skladov,
NSO in druzb v lasti SSRS, obcin in ZPIZ ter razlika med 30. 6. 2021 in letom 2011

Organizacija Najemna stanovanja Razlika

leto 2021/2011
2011 2018 2021

SSRS 2.826 3.801 3.991 1.165

OBCINSKI STANOVANJSKI SKLADI 6.471 7.228 7.393 922

OBCINE 12.218 12.489 12.879 661

SKUPAJ SSRS, OBCINE in OBCINSKI

STANOVANJSKI SKLADI oziroma 21.515 23.518 24.263 2.748

najemna stanovanja v javni lasti

NSO 2.615 2.995 2.954 339

SKUPAJ SSRS, OBCINE, OBCINSKI

STANOVANJSKI SKLADI in NSO oziroma 24130 26.513 27172 3.042

javna najemna stanovanja

SKUPAJ DRUZBE v lasti SSRS, obgin, ZPIZ 3.402 5.757 5.768 2.366

SKUPAJ VSE ORGANIZACIJE 27.532 32.270 32.985 5.453

Vir: anketa radunskega sodi$¢a, podatki SSRS in NS PIZ.

Ker se je ocenjeno Stevilo najemnih stanovanj v javni lasti do 30. 6. 2021 povecalo za 2.748, je
v obdobju 4 let in pol, to je od 1. 7. 2021 do leta konca 2025, treba povecati Stevilo manjkajocih
najemnih stanovanj v javni lasti za ocenjeno 8.737 stanovanj. Ob upostevanju povprecne vrednosti
novega stanovanja 125.000 EUR je za zagotovitev 8.737 stanovanj treba zagotoviti ocenjeno

280 25.000 - 20.460.
281 33.000 - 20.460.
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1.092.125.000 EUR financ¢nih sredstev. Cilj iz ReNSP15-25, da bo leta 2025 33.000 najemnih
stanovanj v javni lasti, bo glede na majhno Stevilo pridobljenih javnih najemnih stanovanj v obdobju
10 let in pol in glede na visino potrebnih sredstev za gradnjo 8.737 stanovanj tezZko doseZen.

Slika 17  Nacrtovano in dosezeno $tevilo najemnih stanovan;j v javni lasti (SSRS, ob¢ine in ob¢inski
stanovanijski skladi)

B 34000 .
= Cilj: 33.000
i =
=
032000
=
3 Do konca leta 2025
o
§ 30000 bi bilo treba
- . pridobiti ocenjeno
B 2B000 ---oooonsoeseis e 8.737
T najemnih stanovanj
° v javni lasti
S 026000 o
()
kS .
24000 gl ¢
Ocenjeno povecanje
2.748
22.000 -
20000 URESNICENO
’ Skupaj najemna stanovanja SSRS, ob¢in
in ob¢inskih stanovanjskih skladov
18.000 \ !
2011 2015 2018 2021 2022 2025
1 125.000 EUR < 1.092.125.000 EUR finanénih sredstev
@ povprecna vrednost < € > za zagotovitev 8.737 stanovanj, ob upoStevanju povprecne
pridobitve novega stanovanja vrednosti 125.000 EUR za vsako stanovanje

Vir: anketa racunskega sodis$ca in podatki SSRS.

2.3.1.3.d Aktivnosti in uc¢inki ukrepov ReNSP15-25 niso neposredno povezani z izbranimi kazalniki
s stanovanjskega podrocja oziroma njihovimi ciljnimi vrednostmi. Zaradi tega je tezko dolociti,
katere aktivnosti bi bilo v prihodnjem obdobju smiselno intenzivneje izvajati in katere opustiti, da bi
bili cilji dosezeni. Za kazalnik stanovanjske stavbe - vrednost opravljenih gradbenih del - fizi¢cne in
pravne osebe skupaj in kazalnik sredstva, namenjena rekonstrukciji in investicijskemu vzdrzevanju
stavb, je bila ciljna vrednost za leto 2025 doseZena Ze v letu 2018. Ker vsi nosilci aktivnosti niso
porocali o izvedbi aktivnosti, ni mogoce preveriti, ali in v kakSnem obsegu so k doseganju ciljev poleg
izvajanih aktivnosti nosilcev aktivnosti prispevali tudi drugi od nosilcev aktivnosti neodvisni vplivi
oziroma ali so bili cilji doseZeni zaradi drugih zunanjih vplivov in ne zaradi izvajanja aktivnosti
nosilcev aktivnosti (ali so neposredni in posredni u¢inki ReNSP15-25 res posledica te politike).
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Priporocilo ministrstvu

Ministrstvu priporocamo, naj od nosilcev aktivnosti na projektih in podprojektih, kjer so bile
ciljne vrednosti ReNSP15-25 preseZene Ze leta 2018, pridobi informacijo, v koliksSnem obsegu se
aktivnosti prekrivajo z aktivnostmi drugih politik, in naj v primeru prekrivanja z drugimi
politikami ne porablja virov za izvajanje teh aktivnosti Se v okviru ReNSP15-25.

2.3.2 Odlocitve o nadaljnjih aktivnostih in akcijski nac¢rt za obdobje
po letu 2020

Da bi odgovorili na vprasanje, ali sta vlada in ministrstvo spremljala izvajanje ReNSP15-25 in
ugotavljala doseganje ciljev, smo preverjali, ali sta:

e revidiranca na podlagi porocil izvajalcev sprejemala odlocitve in

® na podlagi analize podatkov sprejela nov akcijski na¢rt za obdobje po letu 2020.

V ReNSP15-25 je doloceno, da ministrstvo loCeno za oba sklopa pripravi porocilo o izvajanju
ReNSP15-25, in sicer za spremljanje izvedbe aktivnosti ter spremljanje u¢inkov ukrepov in doseganje
ciljev ReNSP15-25. Za prvi sklop je nacrtovano, da bo ministrstvo pripravilo porocilo letno, za drugi
sklop pa na polovici programa in ob koncu njegovega izvajanja. V skladu z ReNSP15-25 bi ministrstvo
po 5 letih od sprejetja ReNSP15-25 pripravilo kvantitativno in kvalitativno analizo. Izvedeni analizi
naj bi sluzili kot strokovna podlaga za pripravo novega 5-letnega akcijskega nacrta. Porocilu
priloZena analiza ucinkov in doseganja ciljev naj bi sluzila kot podlaga predlogu za nadaljevanje
izvajanja aktivnosti in ukrepov oziroma za njihovo morebitno preoblikovanje in prilagoditev.
Nacrtovano je bilo, da bo vmesno in kon¢no porocilo o ucinkovitosti izvedenih ukrepov sprejela
vlada.

2.3.2.a Ugotovili smo, da ministrstvo v obdobju, na katero se nanasa revizija, ni pripravilo vmesnega
porocila, v katerem bi predlagalo nadaljevanje izvajanja aktivnosti ali njihovo preoblikovanje ali
prilagoditev glede na dosedanje ugotovitve, in ga ni predloZilo vladi v sprejem. Ministrstvo je
z zaklju¢nim porocilom urbanisti¢nega instituta pridobilo analizo podatkov, na podlagi katere bi
lahko pripravilo nacrt za obdobje po letu 2020 (vec¢ o tem v tocki 2.3.1.1.b).

2.3.2.b Vlada prav tako ni sprejela novega akcijskega nacrta za obdobje po letu 2020, saj ga
ministrstvo ni pripravilo. Vlada po roku za pripravo (24. 11. 2020282) do konca obdobja, na katero se
nanasa revizija (30. 6. 2021), tudi ni pozvala ministrstva k pripravi analize podatkov (kvantitativne
in kvalitativne), na podlagi katere bi ministrstvo pripravilo nov akcijski nacért za obdobje
po letu 2020, kot dolo¢a ReNSP15-25.

282 5let po sprejetju ReNSP15-25.
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Delni ukrep ministrstva in vlade

Ministrstvo je pripravilo (vmesno) Porocilo o izvajanju Resolucije o nacionalnem
stanovanjskem programu 2015-2025 (ReNSP15-25) za obdobje 2016-20202% in ga
posredovalo vladi v sprejem, ki ga je sprejela 11. 11. 2021.

V porocilu o izvajanju ReNSP15-25 je ministrstvo navedlo, da se za prihodnje obdobje izvajanja
ReNSP15-25, to je od leta 2021 do vkljucno leta 2025, predlaga prioritetno izvajanje naslednjih
ukrepov: povecanje fonda javnih najemnih stanovanj, aktivacija obstojecega stanovanjskega
fonda in prenova stanovanjskega fonda. V porocilu o izvajanju ReNSP15-25 je navedeno, da od
leta 2021 do vkljucno leta 2025 ni smiselno izvajanje celovite prenove stanovanjskih sosesk,
najem s kasnejsim odkupom - moZnost odkupa javnega najemnega stanovanja, deljeno
lastnistvo kot javno-zasebno partnerstvo in korigiranje placilne sposobnosti ekonomsko
najsibkejsega dela prebivalstva z uvedbo stanovanjskega dodatka.

V porocilu o izvajanju ReNSP15-25 so podani predlogi in usmeritve, in sicer naj se v naslednjih letih

Se naprej izvajajo aktivnosti, ki so dolocene v akcijskem nac¢rtu ReNSP15-25. Pri tem pa je dan predlog

za bolj pospeseno izvajanje aktivnosti tudi na projektih oziroma ukrepih, ki povisujejo vrednosti

kazalnikov, katerih vrednosti presegajo ciljne vrednosti za leto 2025, to je ob koncu veljavnosti

ReNSP15-25284 medtem ko predlogi za pospeseno izvajanje aktivnosti na projektih oziroma ukrepih,

ki bi povisali vrednosti kazalnikov, katerih vrednosti ne dosegajo ciljnih vrednosti oziroma so

vrednosti v letu 2018 padle pod vrednosti pred sprejetjem ReNSP15-25285, niso podani. V porocilu

o izvajanju ReNSP15-25 predlagan nov akcijski nacrt za obdobje po letu 2021 ne vsebuje nosilcev

aktivnosti in rokov izvedbe, zato obstaja tveganje, da ciljne vrednosti dolocenih kazalnikov2s6 iz
ReNSP15-25 leta 2025 ne bodo doseZene.

283

284

285

286

Porocilo je bilo medresorsko usklajeno z MDDSZ, Ministrstvom za infrastrukturo, MF in Sluzbo Vlade Republike
Slovenije za zakonodajo.

Aktivnosti, ki so povezane s povec¢anjem fonda javnih najemnih stanovanj (pri ¢emer pa podatki o Stevilu javnih
najemnih stanovanj ne izhajajo iz uradnih podatkov, saj evidenca javnih najemnih stanovanj ni vzpostavljena; ve¢
o tem v tocki 2.1.1.c) in prenovo stanovanjskega fonda.

Povecanje Stevila stanovanj, opremljenih z osnovno infrastrukturo, povecanje Stevila stanovanj v javni lasti, povecanje
deleza najemnih stanovanj in gradnja stanovanj v obliki stanovanjskih kooperativ oziroma stanovanjskih zadrug.

Stevilo stanovanj, tevilo dokon¢anih stanovanj v javni lasti, $tevilo stanovanj na 1.000 prebivalcev, deleZ stanovanj v
javni lasti, Stevilo najemnih stanovanj v javni lasti, lastni$tvo naseljenih stanovanj - deleZ najemnih stanovanj, stopnja
stanovanjske mobilnosti, deleZ prebivalcev v stanovanjih brez osnovne infrastrukture, delez naseljenih stanovanj,
opremljenih z osnovno infrastrukturo, Stevilo nezasedenih stanovanj, opremljenih z osnovno infrastrukturo, $tevilo
stanovanj, zgrajenih v okviru stanovanjskih kooperativ.
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3. Mnenje

Revidirali smo ucinkovitost izvajanja Resolucije o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025
(ReNSP15-25) v obdobju od 1.1.2015 do 30.6.2021. Revizijo smo izvedli pri Vladi Republike
Slovenije (vlada), Ministrstvu za okolje in prostor (ministrstvo) in Stanovanjskem skladu
Republike Slovenije (SSRS). Mnenje smo oblikovali na podlagi presoje, ali so vlada, ministrstvo in
SSRS pripravili in sprejeli podlage za izvajanje ReNSP15-25, ucinkovito izvajali projekte, ki so
predvideni v ReNSP15-25, ter ali so spremljali izvajanje ReNSP15-25.

Menimo, da izvajanje stanovanjske politike v obdobju od 1. 1. 2015 do 30. 6. 2021 ni bilo uc¢inkovito.

Vlada in ministrstvo nista pripravila in sprejela vseh podlag za ucinkovito izvajanje
stanovanjske politike.

ReNSP15-25 uporablja ve¢ opredelitev kategorij najemnih stanovanj. V reviziji smo privzeli, da
v kategorijo najemna stanovanja v javni lasti spadajo najemna stanovanja v lasti ob¢in, obc¢inskih in
medobcinskih stanovanjskih skladov ter stanovanja SSRS. V reviziji smo ugotovili, da ministrstvo ni
izvedlo aktivnosti, ki bi omogocile vzpostavitev evidence praznih stanovanj in evidence nelegalnih
gradenj, ter ni izvedlo aktivnosti, ki bi po 1. 1. 2018 ohranile obveznost porocanja tudi za najemne
posle, krajSe od 6 mesecev, in omogocile vzpostavitev popolne evidence najemnih poslov
s stanovanjskimi nepremicninami. Ker evidenca praznih stanovanj ni bila vzpostavljena, evidenca
najemnih poslov pa ni popolna, namen ReNSP15-25, da se z ureditvijo teh evidenc vzpostavi podlaga
za finan¢ne obremenitve za lastnike nenaseljenih stanovanj in sankcije za lastnike stanovanj, ki ta
oddajajo nelegalno, ni doseZen. Zaradi neobstoja teh evidenc je nacrtovanje potencialnih stanovanj,
ki bi se lahko vkljucila v javno sluzbo za najemnisko upravljanje (JSNU), temeljilo zgolj na oceni. Poleg
tega ni bila vzpostavljena evidenca javnih najemnih stanovanj, ki bi predstavljala podlago za
nacrtovanje gradenj novih javnih najemnih stanovanj. Ministrstvo je vzpostavitev evidence javnih
najemnih stanovanj uvrstilo v osnutek novega Stanovanjskega zakona (SZ-2), ki pa ni bil sprejet,
vletu 2020 pa je pripravilo Predlog Zakona o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona
(SZ-1E), ki ne vsebuje obveznosti ureditve evidence javnih najemnih stanovanj. Z namenom
optimalne naseljenosti svojih najemnih stanovanj je SSRS vzpostavil svojo javno evidenco,
pripraviti sistemske resitve za vzpostavitev evidence stavbnih zemlji$¢, vendar v obdobju, na katero
se nanasa revizija, $e niso bile pripravljene.

Vlada Sveta za stanovanjsko politiko kot glavnega telesa za sprejemanje odlocitev za izvajanje
zastavljenih dolgoroc¢nih ciljev na stanovanjskem podrocju ni ustanovila. Poleg tega pa ministrstvo
ni zagotovilo delovanja Stanovanjskega sveta, ki bi spremljal izvajanje ReNSP15-25.

Vlada in ministrstvo nista pripravila in sprejela vseh predlogov predpisov, njihovih sprememb ali
dopolnitev in aktov za izvajanje ukrepov, ki so predvideni v ReNSP15-25. Kljub temu da vsi
predvideni roki iz ReNSP15-25 glede prenove stanovanjske zakonodaje niso bili dosegljivi,
ministrstvo ob predlozitvi predloga ReNSP15-25 na vlado ni posodobilo ¢asovnice izvajanja
projektov, prav tako ga k temu ni pozvala vlada ob obravnavi predloga ReNSP15-25. Poleg tega smo
ugotovili, da je ministrstvo osnutek SZ-2 pripravljalo od leta 2017 do leta 2020, priprava pa se ni
zakljucila, ker je bila v letu 2020 sprejeta odlocitev o pripravi sprememb Stanovanjskega zakona (SZ-1).
Ministrstvo je konec leta 2020 pripravilo in posredovalo vladi predlog SZ-1E, ki pa ne vsebuje vseh
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v ReNSP15-25 predvidenih sprememb. Ministrstvo je predloga Zakona o urejanju prostora in
Gradbenega zakona pripravilo 4 oziroma 5 let po rokih, ki so bili na¢rtovani v ReNSP15-25.

Sredstva za izvedbo nacionalnega stanovanjskega programa je dolZna zagotoviti drzava. ReNSP15-25
ne vsebuje finan¢nega nacrta, ki bi natancneje dolocil vire ter viSino potrebnih sredstev za izvedbo
posameznih nacrtovanih programov, tovrstnega financnega nacrta pa po sprejetju ReNSP15-25 ni
oblikovalo niti ministrstvo. Poleg tega ministrstvo samo oziroma skupaj z ostalimi delezniki ni
pristopilo k pripravi resitev za vzpostavitev sistemskega vira financiranja ReNSP15-25 in njenih
projektov ter tovrstnega predloga ni posredovalo na vlado, ki ministrstva k temu tudi ni pozvala.
V tem obdobju je ministrstvo pripravljalo osnutek SZ-2 in predloge sprememb SZ-1, vendar v njih ni
predvidelo trajnega vira financiranja. Poleg tega vlada glede uvedbe davka na nepremicnine ni
delovala na nacin, predviden v ReNSP15-25, v letu 2020 pa je odlocila, da ga ne bo uvedla.

SSRS je v skladu s SZ-1 ustanovljen tudi za financiranje nacionalnega stanovanjskega programa.
V obdobju, na katero se nanasa revizija, je Republika Slovenija namensko premoZzZenje SSRS
z namenom izvajanja ReNSP15-25 povecala v skupnem znesku 29.873.062 EUR. Po podatkih SSRS je
imel sklad v obdobju, na katero se nanasa revizija, v izvajanju projekte za pridobitev 3.729 stanovanj
v last SSRS v skupni vrednosti 527.158.598 EUR ter 682 dokoncanih stanovanj v vrednosti
57.624.813 EUR. Od tega se 258 pridobljenih najemnih stanovanj SSRS nanasa na prenos stanovanj
z ministrstev. SSRS je z lastno gradnjo v tem obdobju pridobil 424 dokonc¢anih stanovanj. Ugotovili
smo, da SSRS projekte iz ReNSP15-25 financira z lastnimi viri in zadolzevanjem.

Aktivnosti za prenovo Strategije prostorskega razvoja Republike Slovenije (SPRS) so se na
ministrstvu zacele in v predlog nove SPRS je ministrstvo vklju¢ilo podrocje stanovanj, vendar
prenova SPRS v obdobju, na katero se nanasa revizija, Se ni zakljucena, kljub temu da je v ReNSP15-25
nacrtovano, da bo ministrstvo prenovo SPRS izvedlo v letih 2015 in 2016. Poleg tega smo ugotovili,
da ministrstvo ni definiralo prioritetnih razvojnih obmocij za namen stanovanjske oskrbe (PROSO)
na nacionalni ravni, kot je predvideno v ReNSP15-25, kljub naroceni in izdelani studiji v letu 2016.

Pri izvajanju projektov, ki so predvideni v ReNSP15-25, vlada in ministrstvo nista bila
ucinkovita, SSRS pa je bil delno ué¢inkovit.

V okviru ukrepa UresniCevanje vecje varnosti najemnih razmerij ministrstvo ni izvajalo aktivnosti za
preveritev moznosti uvedbe komercialnega zavarovanja za kritje stroskov prisilne izselitve, so pa na
podlagi SZ-1E skrajsani odpovedni roki za najemodajalca in za najemnika ter rok za izselitev, ki ga
dolo¢i sodisce. Prav tako je skrajSan postopek odpovedi in izpraznitve stanovanja v primeru
odpovedi najemne pogodbe zaradi neplacila najemnine ali stroSkov. Ministrstvo ni izvajalo nobenih
aktivnosti z namenom oblikovanja medresorske skupine za iskanje in pripravo uvedbe skupnega
inSpekcijskega nadzora, ki bi povezoval stanovanjski in dav¢ni inSpekcijski nadzor.

Glede vzpostavitve JSNU smo ugotovili, da pilotni projekt JSNU ni bil pripravljen in izveden. JSNU je
bila uveljavljena 19. 6. 2021 na podlagi SZ-1E in se je pricela izvajati 1. 1. 2022. SSRS programa za
izvajanje JSNU, kot je bil predviden z ReNSP15-25, ni pripravil.

V okviru ukrepa Nova najemninska politika je bilo v ReNSP15-25 doloceno, da bo ministrstvo, skupaj
z Ministrstvom za delo, druZino, socialne zadeve in enake moZnosti (MDDSZ) in lokalnimi
skupnostmi, leta 2016 vzpostavilo skupno telo za izvedbo ukrepa, ki pa ni bilo vzpostavljeno. Vlada
je nato v letu 2017 ustanovila delovno skupino za odpravo neprofitne najemnine in uvedbo
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stanovanjskega dodatka, ki pa v postavljenem roku nalog ni izvedla. V okviru tega ukrepa je
v ReNSP15-25 doloceno, da bo ministrstvo (skupaj z MDDSZ in lokalnimi skupnostmi) do leta 2018
vzpostavilo povezave med bazami podatkov o viSini javnih sredstev, ki jih drzava namenja
upravicencem socialnih pomoc¢i za reSevanje stanovanjskega vprasanja, in tako zagotovilo
transparenten sistem oziroma vzpostavilo pogoje za preverjanje upravicenosti prejetih subvencij,
vendar izmenjava podatkov o socialnih transferjih ni bila vzpostavljena. O dodelitvi subvencij
odlocajo pristojni centri za socialno delo, kar je po nasi oceni ustrezna resitev, ker gre po vsebini za
socialno pomoc za reSevanje stanovanjskega vprasanja. Sredstva za izplacilo subvencij, ki jih drzava
povrne obc¢inam, se izplacujejo iz proracuna ministrstva kot del stanovanjske politike in ne iz
proratuna MDDSZ, ki je pristojno za izvajanje socialne politike. Ce bi sredstva za subvencijo
najemnine izplacevalo MDDSZ in bi ta pravica bila del socialne politike, bi bila po nasem mnenju
zagotovljena velja transparentnost pri spremljanju socialnih transferjev.

V ReNSP15-25 je doloceno, da bo ministrstvo v letih 2016 in 2017 pripravilo besedilo ¢lenov
sprememb SZ-1, ki se bodo nanaSale na najemninsko politiko. Ugotovili smo, da je ministrstvo
pripravilo osnutek SZ-2, v katerega je vkljucilo dolo¢be glede odprave neprofitne najemnine in
uvedbe stanovanjskega dodatka, vendar SZ-2 ni bil sprejet. Sprejeti SZ-1E pa ni odpravil neprofitnega
najema in ni uvedel stroSkovne najemnine in stanovanjskega dodatka. Menimo, da mora ministrstvo
ob prehodu na stro$kovno najemnino vzporedno uveljaviti tudi uvedbo stanovanjskega dodatka, ki
bo del socialne politike MDDSZ in bo veljal za vse upravicence do javnih najemnih stanovanj.

SSRS je v okviru ukrepa Shema za mlade zagotovil nekaj stanovanj za pilotni projekt, kjer se je
preveril interes mladih, ki prvi¢ reSujejo stanovanjsko vprasanje, in pripravil mehanizme za
financiranje izgradnje ali nakupa najemnih stanovanj za mlade, ki prvi¢ reSujejo stanovanjsko
vprasanje. Kljub temu shema izgradnje stanovanjske skupnosti za mlade ni bila pripravljena,
aktivnost deljenega lastniStva stanovanj kot javno-zasebno partnerstvo in aktivnost najema
s kasnejSim odkupom najemnega stanovanja pa se nista izvajali, saj niso bile sprejete ustrezne podlage.
SSRS je v okviru ukrepa Primerno bivalno okolje za starejSe izvajal projekte z namenom izgradnje
stanovanjskih skupnosti za starejSe, vendar noben projekt ni bil izveden v obliki javno-zasebnega
partnerstva, ker SSRS ni prejel nobenega predloga, pripravil pa je mehanizme za financiranje
izgradnje bivalnih skupnosti za starejse in izvedel aktivno promocijo obstojecih oblik skupnosti za
starejSe. V okviru ukrepa Shema zagotavljanja namenskih stanovanjskih enot je SSRS shemo
zagotavljanja namenskih stanovanjskih enot izvajal na podlagi javnih razpisov. Izveden je bil pilotni
projekt priprave sistemske resitve za zagotavljanje stanovanjskih enot za deloZirane posameznike in
druzine.

Ukrep Zagotovitev pogojev za energetsko prenovo stanovanjskega fonda ni bil izveden, ker
ministrstvo v predlogu SZ-1E ni pripravilo zakonskih predlogov glede financiranja energetske
prenove vecstanovanjskih stavb brez uporabe sredstev rezervnega sklada, kar je glavna tezava za
uspesno izvedbo energetske prenove stanovanjskega fonda, poleg tega pa niso bili uvedeni nobeni
novi instrumenti financiranja, s katerimi bi se povecal interes lastnikov za izvajanje celovitih
energetskih prenov vecstanovanjskih stavb. V obdobju, na katero se nanasa revizija, revidiranci
celovitih prenov stanovanjskih sosesk niso izvajali.

Ugotovili smo, da stanovanjske zadruge kot model reSevanja stanovanjske problematike niso bile
uveljavljene, ¢eprav iz ReNSP15-25 izhaja, da naj bi bila ciljna vrednost zgrajenih stanovanj v okviru
kooperativ leta 2018 20, leta 2022 60 in leta 2025 100.
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Ugotovili smo, da vlada s tem, ker je SSRS nalozila izvedbo nakupa poslovnega deleza v druzbi
SPEKTER, poslovanje z nepremicninami in tehni¢no svetovanje, d.o.o., ni povecala Stevila najemnih
stanovanj v javni lasti, ki predstavlja enega od kazalnikov doseganja ciljev ReNSP15-25.

Ugotovili smo, da je SSRS pripravljal poro¢ila o izvajanju stanovanjske politike, kljub temu pa
spremljanje izvajanja stanovanjske politike in ugotavljanje doseganja ciljev ni bilo
ucinkovito, saj vlada in ministrstvo teh nalog nista izvedla ucinkovito.

SSRS je ministrstvu redno posiljal letna in polletna porocila, v kKaterih so bili predstavljeni opisi
opravljenega dela in aktivnosti SSRS, vendar ministrstvo, razen od SSRS, od drugih nosilcev
aktivnosti ni zbiralo podatkov, potrebnih za ucinkovito spremljanje stanja na stanovanjskem
podrocju. Ministrstvo je vladi letno porocalo le o izvedenih aktivnostih SSRS in ministrstva, letne
informacije za vlado o izvajanju ReNSP15-25 pa ne vsebujejo podatkov o izvedenih aktivnostih
drugih nosilcev ReNSP15-25. Informacije, ki jih je prejemala vlada o izvajanju aktivnosti, predvidenih
v ReNSP15-25, so pomanjkljive in ne omogocajo pravocasnih in ustreznih odlocitev vlade pri
izvajanju ReNSP15-25, saj za 51,7 % aktivnosti ne vsebujejo podatkov. Ministrstvo je po 5 letih od
sprejema ReNSP15-25 narocilo izdelavo zaklju¢nega porocila, na podlagi katerega je Sele v drugi
polovici leta 2021 pripravilo porocilo o uc¢inkovitosti izvedenih ukrepov.

V ReNSP15-25 je nacrtovano, da bo v Republiki Sloveniji do leta 2025 na razpolago 33.000 najemnih
stanovanj v javni lasti (stanovanja SSRS, ob¢in in ob¢inskih stanovanjskih skladov). Uresnicevanje
doseganja tega cilja mocCno zaostaja in ga bo po nasi oceni tezko doseci. Na podlagi pridobljenih
podatkov smo ugotovili, da se je vobdobju od leta 2011 do 30. 6. 2021, torej v 10 letih in pol, ocenjeno
Stevilo najemnih stanovanj v javni lasti povecalo zgolj za 2.748. Ob koncu obdobja, na katero se
nanasa revizija, pa je bilo na razpolago 24.263 teh stanovanj. Ob uposStevanju povprecne vrednosti
novega stanovanja bi bilo po naSi oceni za 8.737 manjkajoc¢ih stanovanj treba zagotoviti
1.092.125.000 EUR finan¢nih sredstev - ob predpostavki, da bodo vsa stanovanja pridobljena
z izgradnjo in ne v okviru JSNU.

Aktivnosti ReNSP15-25 niso neposredno povezane z izbranimi kazalniki s stanovanjskega podrocja
za merjenje uspesnosti doseganja ciljev ReNSP15-25, zato je tezko dolociti, katere aktivnosti bi bilo
v prihodnjem obdobju smiselno intenzivneje izvajati in katere opustiti, da bi bili cilji oziroma
kazalniki dosezZeni. Ker vsi nosilci aktivnosti niso porocali o izvedbi aktivnosti, ni mogoce preveriti,
ali in v kak$nem obsegu so k doseganju ciljev prispevali tudi drugi od nosilcev aktivnosti neodvisni
vplivi oziroma ali so bili cilji doseZeni zaradi drugih zunanjih vplivov in ne zaradi izvajanja aktivnosti
nosilcev aktivnosti.

Vlada v obdobju, na katero se nanasa revizija, ni sprejela novega akcijskega nacrta za obdobje po
letu 2020, saj ga ministrstvo ni pripravilo, poleg tega pa vlada ministrstva ni pozvala k pripravi
analize podatkov, na podlagi katere bi ministrstvo pripravilo nov akcijski na¢rt za obdobje po
letu 2020, kot dolo¢a ReNSP15-25. V porocilu o izvajanju ReNSP15-25 so podani predlogi in
usmeritve, in sicer naj se v naslednjih letih Se naprej izvajajo aktivnosti, ki so dolocene v akcijskem
nacrtu ReNSP15-25. Pri tem pa je dan predlog za bolj pospeSeno izvajanje aktivnosti tudi na projektih
oziroma ukrepih, ki povisSujejo vrednosti kazalnikov, katerih vrednosti presegajo ciljne vrednosti za
leto 2025, to je ob koncu veljavnosti ReNSP15-25, medtem ko predlogi za pospeSeno izvajanje
aktivnosti na projektih oziroma ukrepih, ki bi povisali vrednosti kazalnikov, katerih vrednosti ne
dosegajo ciljnih vrednosti, niso podani.
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4. Zahteva za predlozitev odzivnega
porocila

Vlada Republike Slovenije in Ministrstvo za okolje in prostor morata v roku 90 dni po prejemu
revizijskega porocila predloziti racunskemu sodi§¢u odzivno porocilo.

Odzivno porocilo mora vsebovati:

e navedbo revizije, na katero se nanasa,
e  kratek opis nesmotrnosti v poslovanju, ki so bile ugotovljene z revizijo, in

e izkaz popravljalnih ukrepov.

Izkaz popravljalnih ukrepov mora obsegati navedbo popravljalnih ukrepov in ustrezna dokazila
o izvedenih popravljalnih ukrepih za odpravo ugotovljenih nesmotrnosti. Zahtevani nacrti aktivnosti
morajo vsebovati opredelitev aktivnosti, odgovornih oseb za njihovo izvedbo in rokov za izvedbo
aktivnosti.

Vlada Republike Slovenije mora v odzivnem porocilu izkazati, da je:

1. pripravila nacrt aktivnosti za sprejem nove Strategije prostorskega razvoja Republike Slovenije,
vkljuéno z roki za njeno posredovaje Drzavnemu zboru Republike Slovenije v sprejem
-tocka 2.1.5.a.

Ministrstvo za okolje in prostor mora v odzivnem porocilu izkazati, da je:

1. sprejelo nacrt aktivnosti za vzpostavitev evidence javnih najemnih stanovanj v okviru evidenc
Geodetske uprave Republike Slovenije - tocka 2.1.1.c;

2. sprejelo nacrt aktivnosti, ki bo vseboval oceno potrebnih sistemskih sprememb stanovanjske
zakonodaje, oceno primernosti Ze pripravljenega osnutka novega Stanovanjskega zakona (SZ-2)
in Casovnico priprave predloga novega sistemskega zakona, ki bo vkljucevala tudi rok za
predlozitev predloga zakona vladi v sprejem - tocka 2.1.3.1.b;

3. pripravilo nacrt aktivnosti za pripravo nove Strategije prostorskega razvoja Republike
Slovenije - tocka 2.1.5.a,

4. pripravilo nacrt aktivnosti za pripravo akcijskega nacrta izvajanja projektov Resolucije
o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 po letu 2023 po vzoru priloge 1 te
resolucije; nacrt aktivnosti mora vkljucevati tudi rok za posredovanje akcijskega nacrta
v medresorsko usklajevanje - tocka 2.3.2.a.

Po drugem odstavku 29. ¢lena ZRacS-1 je odzivno porocilo uradna listina, ki jo potrdi odgovorna
oseba uporabnika javnih sredstev s svojim podpisom in pecatom.

Racunsko sodis¢e bo ocenilo verodostojnost odzivnega porocila, to je resni¢nost navedb

o popravljalnih ukrepih, in po potrebi opravilo revizijo odzivnega porocila na podlagi Cetrtega
odstavka 29. ¢lena ZRacS-1. Prav tako bo ocenilo zadovoljivost sprejetih popravljalnih ukrepov.
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Ce odzivno porocilo ne bo predloZeno v roku, dolo¢enem v tem revizijskem poro¢ilu, stori odgovorna
oseba uporabnika javnih sredstev prekr$ek po tretjem odstavku 38. ¢lena ZRacS-1. Ce uporabnik
javnih sredstev, ki bi moral predloziti odzivno porocilo, niti v roku 15 dni po izteku roka za
predlozitev odzivnega porocila racunskemu sodiscu ne predlozi odzivnega porocila, se Steje, da
uporabnik javnih sredstev krsi obveznost dobrega poslovanja28’. Prav tako opozarjamo, da se
neresni¢ne navedbe v odzivhem porocilu obravnavajo kot neresni¢ne navedbe v uradni listini (drugi
odstavek 29. ¢lena ZRacS-1).

Ce bo ratunsko sodi$¢e v porevizijskem postopku ugotovilo, da Vlada Republike Slovenije in
Ministrstvo za okolje in prostor krsita obveznost dobrega poslovanja, bo ravnalo v skladu s sedmim
do Stirinajstim odstavkom 29. ¢lena ZRacS-1.

287 3. tofka prvega odstavka 37. ¢lena Poslovnika Ratunskega sodi$¢a Republike Slovenije (Uradni list RS, $t. 91/01).
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5.

Priporocila

Vladi Republike Slovenije priporo¢amo, naj:

ustanovi Svet za stanovanjsko politiko;

ob upostevanju priporocil in stalis¢ delovnih skupin sprejme odlocitev glede uvedbe davka na
nepremicnine in v primeru pozitivne odlocitve sprejme nacrt za izvedbo potrebnih aktivnosti na
pristojnih ministrstvih;

pripravljeno staliSCe Ministrstva za okolje in prostor glede moznosti uvedbe sistemskega vira
financiranja projektov stanovanjske politike prouci ter sprejme nacrt o nacinu vzpostavitve
sistemskega vira financiranja stanovanjskega programa;

izpla¢evanje subvencije najemnine oziroma stanovanjskega dodatka umesti v podrocje
Ministrstva za okolje in prostor, ki je pristojno za izvajanje socialne politike;

sprejme nacrt financiranja izvajanja Resolucije o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025
do zakljucka njene veljavnosti.

Ministrstvu za okolje in prostor priporo¢amo, naj:
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prouci moznosti vzpostavitve evidence praznih stanovanj, evidence nelegalnih gradenj in
popolne evidence najemnih poslov (tako pravnih kot fizi¢nih oseb);

predlozi Vladi Republike Slovenije predlog o ustanovitvi Sveta za stanovanjsko politiko;

sprejme nacrt aktivnosti za vzpostavitev in aktivno delovanje Stanovanjskega sveta, ki bo poleg
izvajanja drugih nalog sistemati¢no spremljal izvajanje Resolucije o nacionalnem stanovanjskem
programu 2015-2025;

najpozneje ob pripravi naslednjega strateSkega dokumenta za podrocje stanovanjske politike
poenoti terminologijo glede javnih (najemnih) stanovanj in jo dosledno uporablja pri
nacrtovanju in spremljanju ukrepov na podrocju izvajanja stanovanjske politike;

skupaj z ostalimi deleZniki opravi vsebinsko analizo razli¢nih moZnosti uvedbe sistemskega vira
financiranja projektov stanovanjske politike;

prouci potrebo po posodobitvi Studije prioritetnih razvojnih obmocij za namen stanovanjske
oskrbe (PROSO) ter v primeru ugotovljene potrebe pripravi oziroma pridobi posodobljeno
$tudijo PROSO;

zagotovi, da bo PROSO sprejelo v obliki dokumenta na ravni ministrstva, ki bo podlaga za
pripravo aktov ali gradiv s podrocja prostorske ureditve;

od Stanovanjskega Sklada Republike Slovenije redno pridobiva podatke o izvajanju promocije
javne sluzbe za najemnisko upravljanje in naj o tem redno seznanja vlado v porocilih o izvajanju
Resolucije o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025;

ob prenovi stanovanjske zakonodaje za javna najemna stanovanja uvede stroSkovno najemnino
in stanovanjski dodatek ter dolo¢i metodologijo za njuno oblikovanje;

letno zbira podatke o izvajanju aktivnosti Resolucije o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025
na nacin, da vse nosilce aktivnosti pozove k njihovi predlozitvi in o tem poroca vladi;

podatke in informacije pri pripravi letnih porocil za sklop "spremljanje izvajanja aktivnosti
Nacionalnega stanovanjskega programa" strukturira po projektih, podprojektih in aktivnostih
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Resolucije o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 z namenom hitre in enostavne
primerjave med nacrtovanim in realiziranim;

e od nosilcev aktivnosti na projektih in podprojektih, kjer so bile ciljne vrednosti Resolucije
onacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 preseZene Ze leta 2018, pridobi
informacijo, v kolikSnem obsegu se aktivnosti prekrivajo z aktivnostmi drugih politik, in naj
v primeru prekrivanja z drugimi politikami ne porablja virov za izvajanje teh aktivnosti Se
v okviru Resolucije o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025.

Pravni pouk

v v

drugimi drzavnimi organi.

Jana Ahcin,
generalna drzavna revizorka

Vrociti:

Vladi Republike Slovenije,

Ministrstvo za okolje in prostor,
Stanovanjskemu skladu Republike Slovenije,
dr. Miroslavu Cerarju,

Marjanu Sarcu,

Ivanu Jansi,

Ireni Majcen,

Juretu Lebnu,

© 0 N o kW

Simonu Zajcu,
10. mag. Andreju Vizjaku,
11. dr. Zigi Andoljsku,

12. Drzavnemu zboru Republike Slovenije.
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6. Priloge

Priloga 1 Stevilo najemnih stanovanj v lasti SSRS, obéin, obéinskih stanovanjskih skladov, NSO in druzb — prikaz po vrstah organizacije

Organizacija

SSRS

Javni medobginski stanovanijski
sklad

Javni stanovanjski sklad obcine

SKUPAJ OBCINSKI SKLADI
Obgine

Proradunski stanovanjski
sklad obcine

SKUPAJ OBCINE

SKUPAJ SSRS, OBCINE
IN OBCINSKI SKLADI
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Ustanovitelj/druzbenik

Republika Slovenija

Mestna obcina Maribor ter
obcine Duplek, Hoce - Slivnica,
Miklavz na Dravskem polju,
Race - Fram in StarSe

Mestne obcine Ljubljana,
Murska Sobota, Nova Gorica,
Koper in Ob¢ina Ankaran

Ob¢ina Muta

2011
2.826

2.288

4.013

6.301

11.668

124

11.792

20.919

Stanovanja za

2015
3.271

1.931

4.872

6.803

11.607

123

11.730

21.804

neprofitni najem

2018
3.158

1.867

4.856

6.723

11.805

120

11.925

21.806

2021
3.083

1.846

5.010

6.856

12.086

115

12.201

22.140

2011
0

170

170
426

426

596

2015
466

113

201

314
456

456

1.236

Stanovanja za
trzni/stroskovni najem

2018
643

99

406

505
564

564

1.712

2021
908

130

407

537

631

47

678

2.123

2011
2.826

2.288

4.183

6.471

12.094

124

12.218

21.515

2015
3.737

2.044

5.073

7117

12.063

123

12.186

23.040

Stanovanja za
neprofitni in trzni/stroSkovni najem

2018
3.801

1.966

5.262

7.228

12.369

120

12.489

23.518

2021
3.991

1.976

5.417

7.393

12.717

162

12.879

24.263



Organizacija

PSS Ptuj d.o.o.

0OO0Z Celje — nepremicnine
in storitve d.o.o.

Nepremicnine Celje d.o.o.
Zarja d.o.o. Novo mesto

Stanovanjsko podijetje
Konjice d.o.o.

SKUPAJ NSO

Spekter

Stanovanjsko podijetje d.o.o.

NS PIZ
Rudar Senovo d.o.o.

SKUPAJ DRUZBE

SKUPAJ VSE ORGANIZACIJE

Vir: anketa radunskega sodisca, podatki SSRS in NS PIZ.

Ustanovitelj/druzbenik

zasebniki
0O0Z Celje

Mestna obcina Celje

Mestna obgina Novo mesto

Obcina Slovenske Konjice

SSRS

SSRS

ZPI1Z
Ob¢ina Krsko

2011
345

86

2.044
0

41

2.516

ni
podatka

0

2.983
332
3.315
26.750

Stanovanja za
neprofitni najem

2015
345

81

2.032
251

41

2.750

ni
podatka

0

0

511
511
25.065

2018
345

70

1.989
225

41

2.670

2.058

0

0

545
2.603
27.079

2021
345

58

1.963
195

40

2.601

2.049

o

550
2.599
27.340

trzni/stroskovni najem

2011
41

0

58
0

0

99

ni
podatka

ni
podatka

87
0
87
782
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Stanovanja za

2015
41

0

79
147

2

269

ni
podatka

19

3.067

3.086
4.591

2018
41

0

110
172

325

25

3.129

3.154
5.191

2021
41

110
201

353

14

27

3.120

3.169
5.645

2011
386

86

2.102
0

41

2.615

ni
podatka

ni
podatka

3.070
332
3.402
27.532

Stanovanja za

2015
386

81

2.111
398

43

3.019

ni
podatka

19
3.067
511

3.597
29.656

2018
386

70

2.099
397

43

2.995

2.058

25

3.129
545
5.757
32.270

neprofitni in trzni/stroSkovni najem

2021
386

58

2.073
396

41

2.954

2.063

27

3.120
558
5.768
32.985
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Priloga 2 Bistvene resitve, vklju¢ene v osnutek SZ-2288 ki ga je ministrstvo pripravilo v letu 2019

Javna stanovanja

Sedanja neprofitna stanovanja se bodo preimenovala v javna stanovanja.

Uredijo se splos$ni pogoji za upravicenost do javnih stanovanj, nacin preverjanja teh pogojev,
dostop do podatkov iz javnih evidenc ter pravna podlaga za vodenje zbirk podatkov prilastnikih
javnih stanovanj.

Periodi¢no letno preverjanje izpolnjevanja pogojev za najem javnega stanovanja.

Moznost zviSanja najemnine za stanovanje, ¢e najemnik z uporabniki ne izpolnjuje pogojev za
dodelitev javnega stanovanja. Najemnik v tem primeru ne bo izseljen, temve¢ mu bo lastnik
javnega stanovanja dolocil viSjo najemnino, a najvec v visini 1,5-kratnika stroskovne najemnine.

Pravice in dolZnosti najemnika in najemodajalca

Spremembe glede dolZnosti najemnika v zvezi z dopustitvijo vstopa v stanovanje. Lastnikom bo
dopuscen dostop v primeru nujnih vzdrzevalnih del.

ManjSe spremembe glede predhodnega pisnega opozorila pred odpovedjo zaradi krivdnih
odpovednih razlogov.

Skrajsan postopek odpovedi in izpraznitve stanovanja v primeru odpovedi najemne pogodbe,
sklenjene v obliki notarske listine.

Stroskovna najemnina
Stroskovna najemnina nadomesca neprofitno najemnino.

Neprofitne najemnine so zaradi nerevalorizacije vrednostne tocke prenizke za delovanje
stanovanjskih skladov, saj se vrednost vlozka v stanovanje prek najemnin povrne Sele po 38 letih
namesto po 21 letih, kot je bilo predvideno s Stanovanjskim zakonom leta 2003. Stanovanjskim
skladom ne omogocajo niti ohranitve obsega fonda javnih najemnih stanovan,;.

Stroskovna najemnina se bo izraCunala na podlagi strosSkovne vrednosti stanovanja in letne
stopnje najemnine. Letna stopnja najemnine bo zakonsko omejena na najvec 5,2 % stroskovne
vrednosti stanovanja, lastniki stanovanj pa lahko dolocijo niZjo stopnjo. Povrnitev vloZka se
glede na stopnjo najemnine povrne v priblizno 20 letih.

Stroskovna vrednost stanovanja se doloc¢i na podlagi:

- gradbenih, obrtniskih in inStalacijskih stroSkov na kvadratni meter korigirane uporabne
povrsine,

- podatkov o starosti stanovanja, povrsini stanovanja, morebitnih obnovah gradbenih
elementov, lokaciji komunalno opremljenega zemljisca,

- korekcijskega faktorja velikosti stanovanja.

Zaradi upoStevanja lokacije bo stroSkovna najemnina variirala od priblizno 5 EUR/m?2 do
priblizno 7,3 EUR/m? za nova stanovanja.

Doloca se za vsako naslednje leto ob izteku tekocega leta in se ustrezno aZurira glede na starost
in vzdrzevanost stanovanja, indeksacijo stroskov gradbenih, obrtniskih in inStalacijskih del.
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Podatek o stroskovni vrednosti stanovanja se bo dolocil prek aplikacije na spletni strani
ministrstva.

Subvencioniranje najemnine (stanovanjski dodatek)
Subvencija se za vsa stanovanja izracuna enako - uposteva se priznana stroSkovna najemnina.

H kriteriju lastniStva premoZenja, ki ne sme preseci 48-kratnika osnovnih zneskov minimalnega
dohodka, se doda kriterij 20 % vrednosti stroSkovne vrednosti primernega stanovanja.

Subvencija se izplacuje najvec¢ do viSine 90 % zneska neprofitne najemnine.
Visji cenzus v izogib preobremenjenosti gospodinjstev z izdatki za bivanje.

Subvencije v trznih stanovanjih plac¢ujejo obcine, v javnih stanovanjih pa drzava (stimulacija
obcinam za gradnjo javnih stanovanj).

Ocena izdatkov: obc¢ine 12,3 milijona EUR, drzava 28,5 milijona EUR.
Omejevanje viSine najemnine

Pri oderuski najemnini se vpeljuje inSpekcijski postopek, s katerim se na podlagi prijave odredi
preveritev najemnine z vkljucitvijo cenilca.

Omejitev rasti najemnin do 10 % v 1 letu, vendar ne vec kot za 15 % v 3 letih. Omejitev velja tudi
v primerih zaporednih najemov za dolocen c¢as.

Obcina lahko dolo¢i omejitev maksimalne viSine trzne najemnine, Ce je na njenem obmocju ali
delu obmoc¢ja trzna najemnina presegla 2-kratnik stroskovne najemnine na istem obmocju.
Omejitev ne sme biti niZja od 1,5-kratnika stro§kovne najemnine.

Javna najemniska sluzba

Vzpostavi se javna najemniska sluzba, ki bo omogocala javnim lastnikom stanovanj, da najamejo
stanovanje na trgu ob doloceni povrnitvi stroskov s strani drzave.

Javna najemniska sluzba bo imela vlogo posrednika, upravitelja in vzdrzevalca najemnih
stanovanj.

Lastnike bo razbremenila vseh poslov in tveganj, povezanih z oddajo stanovanj, dolgorocno pa
jim bo zagotavljala prejemanje rednih dohodkov.

Posledicno se bo aktiviralo del praznih zasebnih stanovanj, saj se bodo za oddajo stanovanj
odlod¢ili tudi tisti, ki imajo sedaj zadrzke.

Stanovanjske zadruge

SZ-2 daje zakonsko podlago za ustanavljanje in delovanje stanovanjskih zadrug, ki bodo delovale
pod posebnimi pogoji.

Prvotni namen stanovanjskih zadrug je dolgoro¢no oddajanje stanovanj svojim ¢lanom.

Stanovanjska zadruga daje stanovanja v najem po strosSkovni najemnini (s pribitki za rezervni,
solidarnostni, razvojni ali drug sklad, glede na poslovne namene zadruge).

SSRS, ob¢ine in obcinski stanovanjski skladi podpirajo in spodbujajo stanovanjsko zadruZnistvo:
- zrezervacijo sredstev in zemljis¢,

- ssvetovanjem pri vodenju izvedbe gradbenih projektov stanovanjskega zadruznistva,

- s promocijo stanovanjskega zadruzniStva.

Delez sredstev za zadruzno stanovanjsko oskrbo lahko rezervirajo tudi druge drzavne
institucije, ki posredujejo pri finan¢nih instrumentih iz evropskih strukturnih skladov.
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SSRS
Opravlja naloge JSNU.

Omogoci se mu visje zadolZevanje kot sedaj, s ¢imer se mu zagotovijo zadostna sredstva za
zaCetne investicije v pridobivanje novih javnih najemnih stanovanj. Ker bo stroskovna
najemnina omogocala povrnitev investicij se bodo potrebe po zadolZevanju postopno
zmanjSevale.

Spodbuja, podpira in se vkljucuje v projekte stanovanjskih zadrug.

Nudi porostva fizicnim osebam pri pridobitvi kredita za nakup stanovanja. V primeru
nezmoznosti odplacevanja SSRS prevzame lastnistvo in odplacevanje stanovanja, stanovalcu pa
omogoc¢i nadaljevanje bivanja v stanovanju pod pogoji stroSkovne najemnine v javnem
stanovanju.

Obcine in obcinski stanovanjski skladi
Obcine subvencionirajo trzni najem, s ¢imer se stimulira gradnja javnih stanovan;.

Obcinskim skladom se bo omogocCi visje zadolZevanje kot sedaj. Predlog do viSine 50 %
namenskih sredstev.

S stroSkovno najemnino se zagotavlja, da se ob¢inam povrne vloZek v gradnjo javnih stanovanj.

Obcine s svojimi ukrepi spodbujajo gradnjo stanovanj prek stanovanjskih zadrug - na primer
komunalno opremljeno zemljisce.

.....

(prednost pri prodaji imajo stanovanjski skladi in zadruge).

Obcine Se vedno izplacujejo vse subvencije, drzava (ministrstvo) svoj del ob¢ini poravna 1-krat
letno za preteklo leto (obstojeca praksa).
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