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POSLANSTVO

Racunsko sodisce pravocasno in objektivno obvesc¢a javnosti o pomembnih razkritjih
poslovanja drzavnih organov in drugih uporabnikov javnih sredstev ter svetuje, kako
naj drzavni organi in drugi uporabniki javnih sredstev izbolj$ajo svoje poslovanje.
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1. Uvod

V revizijskem porocilu o izvajanju stanovanjske politike v Republiki Sloveniji v obdobju od 1. 1. 2015
do 30.6.2021t, st.320-4/2021/37 z dne 15.12.2022 je Racunsko sodisc¢e Republike Slovenije
(v nadaljevanju: racunsko sodi$c¢e) Vladi Republike Slovenije (v nadaljevanju: vlada), Ministrstvu za
okolje in prostor in Stanovanjskemu skladu Republike Slovenije (v nadaljevanju: SSRS) podalo
mnenje, da izvajanje stanovanjske politike ni bilo u¢inkovito.

Ker vse razkrite nesmotrnosti niso bile odpravljene med revizijo, je racunsko sodisce v revizijskem
porocilu vladi in Ministrstvu za okolje in prostor2 podalo zahtevo za predloZzitev odzivnega porocila.
Popravljalne ukrepe, Ki jih je racunsko sodisce naloZilo Ministrstvu za okolje in prostor, sta izvedla
Ministrstvo za solidarno prihodnost in Ministrstvo za naravne vire in prostor.

Vlada je racunskemu sodis¢u predlozila odzivno porocilo3, ki ga je s kvalificiranim elektronskim
podpisom potrdila odgovorna oseba Barbara Kolenko Helbl, generalna sekretarka vlade. Ministrstvo
za solidarno prihodnost je rac¢unskemu sodiScu predloZilo odzivno porocilo?, ki ga je s kvalificiranim
elektronskim podpisom potrdila odgovorna oseba Simon Maljevac, minister za solidarno prihodnost.
Ministrstvo za naravne vire in prostor je racunskemu sodiscu predlozilo odzivno porocilos, ki ga je
s kvalificiranim elektronskim podpisom potrdila odgovorna oseba Uro$ Brezan, minister za naravne
vire in prostor. Vsa odzivna porocila so bila racunskemu sodi$c¢u predlozena v roku 90 dni.

V odzivnih porocilih so predstavljeni popravljani ukrepi.

V porevizijskem postopku smo pregledali odzivna porocila ter preizkusili verodostojnost in
zadovoljivost izkazanih popravljalnih ukrepov.

V tem porocilu:

e predstavljamo nesmotrnosti, ki so bile razkrite v revizijskem porocilu in so zahtevale ukrepanje,
e  povzemamo popravljalne ukrepe in

e izrekamo mnenje o zadovoljivosti popravljalnih ukrepov.

1 [URL: https://www.rs-rs.si/revizije-in-revidiranje/arhiv-revizij /revizija/izvajanje-stanovanjske-politike-v-obdobju-
0d-1-1-2015-do-30-6-2021-2919/7no_cache=1&tab=%23tabs-4601#tabs-4601], 13. 3. 2023.

2 V skladu z dolo¢bami Zakona o spremembah Zakona o Vladi Republike Slovenije (Uradni list RS, $t. 163/22)
Ministrstvo za okolje in prostor nadaljuje z delom kot Ministrstvo za naravne vire in prostor, razen delovnega podrocja
varovanja okolja, celovite presoje vplivov na okolje, upravnih postopkov na podrodju okolja, sistemskega urejanja
javnih sluzb varstva okolja, ravnanja z gensko spremenjenimi organizmi, podnebnih sprememb, ravnanja z odpadki in
ucinkovite rabe virov ter stanovanjske politike. Z uveljavitvijo Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o drzavni
upravi (Uradni list RS, §t. 18/23) je za podrocje stanovanjske politike pristojno Ministrstvo za solidarno prihodnost.

3 S$t.00602-1/2021/21 z dne 16. 3. 2023.
4 St. 006-1/2023-2720-1 z dne 8. 3. 2023.
5 St. 006-1/2021-2550-51 z dne 10. 3. 2023.
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2. Nesmotrnosti in popravljalni ukrepi

2.1 Vlada Republike Slovenije

2.1.1 Sprejem nove Strategije prostorskega razvoja Republike
Slovenije

2.1.1.1  Opis nesmotrnosti

V tocki 2.1.5.a revizijskega porocila je navedeno, da je bila v Resoluciji o nacionalnem stanovanjskem
programu 2015-2025¢ (v nadaljevanju: ReNSP15-25) v okviru projekta Gradnja stanovanj, kjer je
potreba po njih najvecja, v letih 2015 in 2016 predvidena tudi prenova Strategije prostorskega
razvoja Republike Slovenije (v nadaljevanju: SPRS), ki bo vkljucevala tudi podrocje stanovanj. Gre za
dolgorocen strate$ki dokument, ki vsebuje strateSke cilje ter okvirne pogoje za razvoj razli¢nih
dejavnosti in ne konkretnih projektov. Priprava nove SPRS je na Ministrstvu za okolje in prostor
potekala od zacetka leta 2015. Ministrstvo za okolje in prostor je po posvetovanjih v letih 2015
in 2016 potrdilo izhodiSc¢a za prenovo SPRS. V letih 2016 in 2017 je Ministrstvo za okolje in prostor
organiziralo tematsko obravnavo kljuc¢nih tem nove SPRS. Javna razprava se je zakljucila 15. 3. 2020.
Ministrstvo za okolje in prostor je v osnutek nove SPRS vkljucilo tudi stanovanjsko oskrbo in navedlo,
da se prioritetna razvojna obmocja za namen stanovanjske oskrbe (v nadaljevanju: PROSO)
nacrtujejo v regionalnem prostorskem planu usklajeno z nacrtovanjem potrebnih sprememb in
prilagoditev javnega potniSkega prometa, v blizini prometnih vozliS¢ in prestopnih tock javnega
potniS8kega 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 obmoc¢ji za stanovanjsko oskrbo na podlagi Studije Opredelitev in dolocitev
prednostnih obmocij za stanovanjsko oskrbo (v nadaljevanju: Studija PROSO).

Ugotovili smo, da so se aktivnosti za prenovo SPRS na Ministrstvu za okolje in prostor zacele ter da
je Ministrstvo za okolje in prostor v predlog nove SPRS vkljucilo podroc¢je stanovanj, vendar prenova
SPRS $e ni zakljucena, kljub temu da je v ReNSP15-25 nadrtovano, da bo Ministrstvo za okolje in
prostor prenovo SPRS izvedlo v letih 2015 in 2016.

Vlada je morala v odzivnem porocilu izkazati pripravo nacrta aktivnosti za sprejem nove SPRS,
vklju¢no z roki za njeno posredovaje DrZzavnemu zboru Republike Slovenije (v nadaljevanju: drzavni
zbor) v sprejem.

6 Uradni list RS, $t. 92/15.
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2.1.1.2 lzkazani popravljalni ukrep

Vlada je v odzivnem porocilu navedla, da je predlog Strategije prostorskega razvoja Slovenije 2050
v fazi sklepnega medresorskega usklajevanja, ki bo zaklju¢eno marca 2023. Dokument bo aprila 2023
obravnavan in sprejet na vladi ter posredovan v drzavni zbor.

2.1.1.3 Ocena popravljalnega ukrepa

Izkazani popravljalni ukrep ocenjujemo kot zadovoljiv.

2.2 Ministrstvo za solidarno prihodnost

2.2.1 Vzpostavitev evidence javnih najemnih stanovanj

2.2.1.1  Opis nesmotrnosti

V tocki 2.1.1.c revizijskega porocila je navedeno, da je bilo v ReNSP15-25 nacrtovano, da bo
Ministrstvo za okolje in prostor do leta 2016 pripravilo predlog zakonskih dolocb, ki bi dolocile
ureditev evidence javnih najemnih stanovanj v registru nepremicnin (v nadaljevanju: REN) in
sankcije, e se ta evidenca ne uredi. Ministrstvo za okolje in prostor je vzpostavitev evidence javnih
najemnih stanovanj uvrstilo v osnutek novega Stanovanjskega zakona (v nadaljevanju: osnutek SZ-2),
ki pa ni bil sprejet. Ministrstvo za okolje in prostor 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.
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 dolocenih obmocjih
ni.

Ministrstvo za okolje in prostor z anketnim vprasalnikom pribliZno na vsakih 5 let za lastne potrebe
pridobi podatke o Stevilu najemnih stanovanj v lasti obc¢in in obcinskih 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 javne sluzbe za
najemnisko upravljanje zagotoviti jasnost evidenc SSRS. Ker evidenca javnih najemnih stanovanj
v REN ni bila vzpostavljena, je SSRS z namenom optimalne zasedenosti svojih javnih najemnih
stanovanj vzpostavil svojo evidenco stanovanj (in drugih nepremicnin), imenovano To je moje.

Ministrstvo za solidarno prihodnost je moralo v odzivnem porocilu izkazati, da je sprejelo nacrt
aktivnosti za vzpostavitev evidence javnih najemnih stanovanj v okviru evidenc Geodetske uprave
Republike Slovenije.
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2.2.1.2 lzkazani popravljalni ukrep

Ministrstvo za solidarno prihodnost je v odzivnem porocilu navedlo, da bo strokovne podlage za
vzpostavitev evidence javnih najemnih stanovanj pripravil Geodetski inStitut Slovenije
(v nadaljevanju: GIS), ki je omenjeno nalogo vkljucil v svoj program dela za leto 2023. GIS bo
jeseni 2023 proucil mozZnosti uporabe obstojecih podatkov katastra nepremicnin Geodetske uprave
Republike Slovenije v povezavi s stanovanji v lasti drzave, stanovanjskih skladov in obcin. V prvi
polovicileta 2024 bo GIS izdelal koncept registra stanovanj s poudarkom na evidenci javnih najemnih
stanovanj. Ker je vzpostavitev evidence javnih najemnih stanovanj vezana na sprejem novega
Stanovanjskega zakona, bo treba doloCene vsebine in postopke v zvezi z omenjeno evidenco urediti
v zakonu (in morebitnem podzakonskem aktu).

2.2.1.3 Ocena popravljalnega ukrepa

Izkazani popravljalni ukrep ocenjujemo kot zadovoljiv.

2.2.2 Sistemske spremembe stanovanjske zakonodaje

2.2.2.1 Opis nesmotrnosti

V tocki 2.1.3.1.b revizijskega porocila je navedeno, da je Ministrstvo za okolje in prostor v zvezi
s pripravo sprememb stanovanjske zakonodaje v obdobju, na katero se nanasa revizija, izvajalo ve¢
aktivnosti, kar prikazuje Tabela 1.

Tabela1 Izvedene aktivnosti Ministrstva za okolje in prostor, povezane s pripravo osnutka SZ-2 in
sprememb Stanovanjskega zakona’ (v nadaljevanju: SZ-1) v obdobju, na katero se nanasa
revizija

Leto Aktivnost Ministrstva za okolje in prostor

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

2015 Pripravljen Predlog Zakona o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona (predlog SZ-1B)".
Ministrstvo za okolje in prostor je po neformalnem posredovanju predloga koalicijskim strankam
odlocilo, da se predlog umakne in pripravi celoten nov zakon, ker predlog ne bi dosegel podpore
v parlamentarnem postopku.

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

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

oskrbo.

7 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.
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Leto Aktivnost Ministrstva za okolje in prostor

Zaklju¢ena projektna naloga in objavljen dokument Osnutek izhodiS¢ za prenovo stanovanjske

zakonodaje in javna razprava.

Priprava Predloga Zakona o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona (v nadaljevanju: SZ-1C)
2017 (dopolnitve zaradi odlo¢be Ustavnega sodi§éa Republike Slovenije?); vlada je predlog SZ-1C sprejela

22. 3. 2017, drzavni zbor ga je sprejel 24. 5. 20179.

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 (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 Cistopisa 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.

Sprejet SZ-1E5).

Ministrstvo za okolje in prostor je na podlagi dolocil 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 za okolje in prostor in je
vseboval spremembe na podrocju upravljanja ve€stanovanijskih stavb in kazenskih dolo¢b v povezavi
z upravljanjem.
2 St. U--109/15-14 z dne 19. 2. 2016 (Uradni list RS, &t. 38/16).
%) Uradni list RS, §t. 27/17.
4 Uradni list RS, $t. 59/19.
® 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 za okolje in prostor.

Ministrstvo za okolje in prostor je pojasnilo, da so bile v dolocilih SZ-1E iz projektne naloge Osnutek
izhodis¢ za prenovo stanovanjske zakonodaje upoStevane nekatere reSitve glede upravljanja,
najemnih razmerij (odpoved najemnega razmerja) in stanovanjske politike (predkupna pravica
skladov, javne sluzbe za najemnisko upravljanje).

V ReNSP15-25 je bilo nacrtovano, da bo Ministrstvo za okolje in prostor 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 za okolje in prostor je v letu 2015 sprejelo odlocitev, da se namesto predloga sprememb
SZ-1 pripravi predlog novega Stanovanjskega zakona. Iz porocila Spremljanje ucinkov ukrepov in
doseganje ciljev stanovanjske politike v obdobju 2016-2020 (v nadaljevanju: zaklju¢no porocilo
urbanisti¢nega instituta) in iz dokumenta Informacija za vlado o izvajanju stanovanjske politike
za leto 2018 je razvidno, da je Ministrstvo za okolje in prostor pripravljalo osnutek SZ-2 v letih 2017,
20181in 2019. Na podlagi analize pripomb na osnutek SZ-2 iz javne obravnave je Ministrstvo za okolje
in prostor v letu 2019 izvajalo delovne posvete s klju¢nimi deleZniki stanovanjske politike in
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predvideno je bilo, da bo osnutek SZ-2 posredovan v medresorsko usklajevanje in vladno obravnavo
predvidoma konec leta 2019. Konec leta 2020 je Ministrstvo za okolje in prostor predlozilo vladi
predlog SZ-1E in v obrazloZitvi navedlo, da je bila zaradi Stevilnih pripomb na osnutek SZ-2 na
Ministrstvu za okolje in prostor sprejeta odlocitev, da se pristopi k spremembam in dopolnitvam SZ-1,
ki temeljijo na mnenjih in pripombah, ki jih je Ministrstvo za okolje in prostor prejelo v zadnjih letih.

Ministrstvo za okolje in prostor je pojasnilo, da je jeseni 2018 prisSlo do zamenjave vlade in vec kot
polletnega obdobja zastoja pri delu, saj se je cakalo na odlocitev Ministrstva za okolje in prostor in
vlade glede osnutka SZ-2. V letu 2019 je Ministrstvo za okolje in prostor pripravilo osnutek SZ-2, na
katerega je v javni obravnavi prejelo 400 pripomb klju¢nih deleZznikov. 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 vlade. Nova vlada
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 1 prikazuje ¢asovnico z nacrtovanimi aktivnostmi Ministrstva za okolje in prostor iz ReNSP15-25
in izvedenimi aktivnostmi Ministrstva za okolje in prostor glede priprave sprememb stanovanjske
zakonodaje.



Izvajanje stanovanijske politike | Porevizijsko porocilo

Slika 1 Casovnica naértovanih aktivnosti Ministrstva za okolje in prostor za pripravo novega
Stanovanjskega zakona SZ-2 in sprememb SZ-1 in izvedene aktivnosti Ministrstva za okolje
in prostor od leta 2015 dalje

4 MINISTRSTVO
\F ZA OKOLJE
L. [T T INPROSTOR

Nacértovane aktivnosti lzvedene aktivnosti

Prenova Stanovanjskega zakona —— 2015

Priprava sprememb SZ-1 —— 2016 —— Naro¢ilo 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
1
I Posredovan osnutek SZ-2 v javho obravhavo

2020 ;[ Imenovanje nove delovne skupine

Priprava predloga SZ-1E in
predlozitev viladi v sprejem

2021 — Priprava podzakonskih aktov na podlagi SZ-1E

Vir: podatki Ministrstva za okolje in prostor.

Konec leta 2020 je Ministrstvo za okolje in prostor pripravilo predlog SZ-1E.

Ugotovili smo, da se je osnutek novega Stanovanjskega zakona SZ-2 pripravljal 3 leta, priprava pa se
ni zakljucila, ker je bila v letu 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 za okolje in prostor je predlog SZ-1E pripravilo in posredovalo vladi konec
leta 2020.

Vlada je konec marca 2021 sprejela predlog SZ-1E. Ministrstvo za okolje in prostor je v obrazloZzitvi

predloga SZ-1E navedlo, da se bo celovite in sistemske spremembe stanovanjske zakonodaje lotilo
v novem Stanovanjskem zakonu. Ministrstvo za okolje in prostor ni opredelilo, katere (sistemske)

10
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spremembe stanovanjske zakonodaje bodo vsebovane v predlogu novega Stanovanjskega zakona,
prav tako vladi ni predlagalo ¢asovnega okvira za pripravo predloga novega Stanovanjskega zakona.

Ministrstvo za solidarno prihodnost je moralo v odzivnem porocilu izkazati, da je sprejelo nacrt
aktivnosti, ki bo vseboval oceno potrebnih sistemskih sprememb stanovanjske zakonodaje, oceno
primernosti Ze pripravljenega osnutka novega Stanovanjskega zakona (SZ-2) in ¢asovnico priprave
predloga novega sistemskega zakona, ki bo vkljucevala tudi rok za predlozitev predloga zakona vladi
Vv sprejem.

2.2.2.2 lzkazani popravljalni ukrep

Ministrstvo za solidarno prihodnost je v odzivnem porocilu navedlo, da se skladno z zahtevami
deleznikov predvideva razdelitev vsebine obstojeCega Stanovanjskega zakona na 2 lo¢ena zakona.
Prvi zakon bo urejal stanovanjsko politiko in najemna razmerja, drugi zakon pa bo uredil podrocje
upravljanja stavb v etazni lastnini. Zakonske spremembe na podrolju stanovanjske politike in
najemnih razmerij bodo posegale na sledeca podrocja:

® javna najemna stanovanja ter javna stanovanjska gradnja: doloCitev enotne definicije javnih
najemnih stanovanj, nov (enoten) nacin dolofanja najemnine v vseh javnih najemnih
stanovanjih, preveritev pogojev upravicenosti do dodelitve javnih najemnih stanovanj ter
postopki izvajanja razpisov za dodelitev javnih najemnih stanovanj, zagotovitev pravne podlage,
ki bo izvajalcem razpisov za dodeljevanje javnih najemnih stanovanj v najem omogocala
ucinkovit dostop do potrebnih podatkov prek enotnega informacijskega sistema, pravna
podlaga za financiranje javne stanovanjske gradnje, predlog uvedbe sistemskega vira
financiranja, pravne podlage za porocanje in zbiranje podatkov o javnih najemnih stanovanjih
(evidenca javnih najemnih stanovanj);

e delezniki stanovanjske politike in njihova vloga: nacrtuje se prenova vloge neprofitnih
stanovanjskih organizacij, predvsem pogojev za njihovo delovanje ter upravicenost do
ugodnosti v primeru zagotavljanja javnih najemnih stanovanj, opredelitev pogojev delovanja
najemnih stanovanjskih zadrug, opolnomocenost SSRS kot glavnega izvajalca stanovanjske
politike, na¢rtovane spremembe glede podrocja delovanja in vloge SSRS;

® najemna razmerja, trzni najem ter nadzor: zagotovitev vecje varnosti najemnih razmerij,
predvsem nadgradnja pravic ter obveznosti najemnikov in najemodajalcev ter sprememba vloge
in pristojnosti stanovanjske inSpekcije na podrocju najemnih razmerij.

Po opravljenih pogovorih z delezniki bo podana ocena vseh potrebnih sprememb na podrocju
upravljanja stavb v etaZni lastnini ter ocena oblikovanja samostojnega zakona, ki bi v celoti uredil
podrocje upravljanja stavb v etazni lastnini.

Ministrstvo za solidarno prihodnost je v odzivhem porocilu podalo oceno primernosti Ze
pripravljenega osnutka novega Stanovanjskega zakona (SZ-2), in sicer kot primerno ocenjuje
opredelitev tipov stanovanj, kot delno primerno pa ocenjuje vsebino glede stroskovne ter
subvencionirane najemnine, vsebino glede stanovanjskih zadrug (prenormiranost) ter vsebino glede
vloge in delovanja SSRS.

V odzivnem porocilu je navedena ¢asovnica priprave sprememb stanovanjske zakonodaje. Osnutek
zakona, ki bo obravnaval stanovanjsko politiko in najemna razmerja, se bo zacel pripravljati proti
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koncu leta 2023, rok za predloZitev vladi v sprejem je 30. 6. 2025. Zakon, ki bo obravnaval podrocje
upravljanja stavb v etazni lastnini, bo zahteval obsezno medresorsko usklajevanje, zato roka za
predloZitev zakona vladi ni mogoce dolo¢iti.

2.2.2.3 Ocena popravljalnega ukrepa

Izkazani popravljalni ukrep ocenjujemo kot zadovoljiv.

2.2.3 Akcijski nacrt izvajanja projektov ReNSP15-25 po letu 2023

2.2.3.1 Opis nesmotrnosti

V tocki 2.3.2.a revizijskega porocila je navedeno, da Ministrstvo za okolje in prostor 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 za okolje in prostor je z zakljutnim porocilom
urbanisti¢nega instituta pridobilo analizo podatkov, na podlagi katere bi lahko pripravilo nacrt za
obdobje po letu 2020.

Ministrstvo za solidarno prihodnost je moralo v odzivhem porocilu izkazati, da je pripravilo nacrt
aktivnosti za pripravo akcijskega nacrta izvajanja projektov ReNSP15-25 po letu 2023 po vzoru
priloge 1 te resolucije; nacrt aktivnosti mora vkljucevati tudi rok za posredovanje akcijskega nacrta
v medresorsko usklajevanje.

2.2.3.2 lzkazani popravljalni ukrep

Ministrstvo za solidarno prihodnost je v odzivnem porocilu navedlo, da je pripravilo osnutek
akcijskega nacrta izvajanja projektov ReNSP15-25 za obdobje 2023-2025 ter da bo predlog (vklju¢no
z medresorskim usklajevanjem) posredovan vladi do 30.9.2023. Pripravljeni osnutek akcijskega
nacrta izvajanja projektov ReNSP15-25 za obdobje 2023-2025 prikazuje Priloga 1.

2.2.3.3 Ocena popravljalnega ukrepa

Izkazani popravljalni ukrep ocenjujemo kot zadovoljiv.

2.3 Ministrstvo za naravne vire in prostor

2.3.1 Priprava nove Strategije prostorskega razvoja Republike
Slovenije

2.3.1.1  Opis nesmotrnosti

V tocki 2.1.5.a revizijskega porocila je navedeno, da je bila v ReNSP15-25 v okviru projekta Gradnja
stanovanj, Kjer je potreba po njih najvecja, v letih 2015 in 2016 predvidena tudi prenova SPRS, ki bo
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vkljucevala tudi podrocje stanovanj. Ministrstvo za okolje in prostor je po posvetovanjih v letih 2015
in 2016 potrdilo izhodisc¢a za prenovo SPRS. V letih 2016 in 2017 je Ministrstvo za okolje in prostor
organiziralo tematsko obravnavo klju¢nih tem nove SPRS. Javna razprava se je zakljucila 15. 3. 2020.
Ministrstvo za okolje in prostor je v osnutek nove SPRS vkljucilo tudi stanovanjsko oskrbo in navedlo,
da se PROSO nacrtujejo v regionalnem prostorskem planu usklajeno z nacrtovanjem potrebnih
sprememb in prilagoditev. 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 za okolje in prostor zacele ter da
je Ministrstvo za okolje in prostor v predlog nove SPRS vkljucilo podroc¢je stanovanj, vendar prenova
SPRS Se ni zakljucena, kljub temu da je v ReNSP15-25 nacrtovano, da bo Ministrstvo za okolje
in prostor prenovo SPRS izvedlo v letih 2015 in 2016.

Ministrstvo za naravne vire in prostor je moralo v odzivnem porocilu izkazati pripravo nacrta
aktivnosti za pripravo nove SPRS.

2.3.1.2 lzkazani popravljalni ukrep

Ministrstvo za naravne vire in prostor je v odzivhem porocilu navedlo, da je predlog Strategije
prostorskega razvoja Slovenije 2050 v fazi sklepnega medresorskega usklajevanja in bo marca 2023
posredovan vladi v obravnavo in sprejem.

2.3.1.3 Ocena popravljalnega ukrepa

Izkazani popravljalni ukrep ocenjujemo kot zadovoljiv.
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3. Mnenje o izkazanih popravljalnih
ukrepih

Pregledali smo odzivna porocila, ki so jih na podlagi zahteve iz revizijskega porocila o izvajanju
stanovanjske politike v Republiki Sloveniji izdelali Vlada Republike Slovenije, Ministrstvo za
solidarno prihodnost in Ministrstvo za naravne vire in prostor. Ocenili smo, da so odzivna porocila,
ki so jih s kvalificiranim elektronskim podpisom potrdili Barbara Kolenko Helbl, generalna
sekretarka vlade, Simon Maljevac, minister za solidarno prihodnost, in Uro$ BreZan, minister za
naravne vire in prostor, verodostojna.

Zadovoljivost izkazanih popravljalnih ukrepov smo ocenili na podlagi posredovanega opisa ukrepov

in dokumentacije. Menimo, da smo pridobili zadostne in ustrezne podlage in dokaze, da lahko
podamo oceno o zadovoljivosti izkazanih ukrepov.

3.1  Mnenje o izkazanem popravljalnem ukrepu
Vlade Republike Slovenije

Ocenjujemo, da je izkazani popravljalni ukrep, opisan v tocki 2.1.1.2, zadovoljiv.

3.2 Mnenje o izkazanih popravljalnih ukrepih
Ministrstva za solidarno prihodnost

Ocenjujemo, da so izkazani popravljalni ukrepi, opisani v tockah 2.2.1.2, 2.2.2.2 in 2.2.3.2,
zadovoljivi.

3.3 Mnenje o izkazanem popravljalnem ukrepu
Ministrstva za naravne vire in prostor

Ocenjujemo, da je izkazani popravljalni ukrep, opisan v tocki 2.3.1.2, zadovoljiv.

Jana Ahcin,
generalna drzavna revizorka
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Vrociti:

1. Vladi Republike Slovenije, navadno elektronsko;

2. Ministrstvu za solidarno prihodnost, navadno elektronsko;
3. Ministrstvu za naravne vire in prostor, navadno elektronsko;
4

Drzavnemu zboru Republike Slovenije, navadno elektronsko.
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4. Priloge

Priloga1 Osnutek akcijskega nacrta izvajanja projektov ReNSP15-25 za obdobje 2023—2025

Kljucne naloge akcijskega nacrta bodo obsegale:

Aktivnost Nosilec Rok Opis aktivnosti

Koordinacija in sodelovanje Vlada in Vzpostavitev Sveta za stanovanjsko
- o . . 2023 -

med resorji Ministrstvo za solidarno prihodnost politiko.

Vzpostavitev strokovnega
Sodelovanje z delezniki Ministrstvo za solidarno prihodnost 2023 posvetovalnega telesa v obliki
Stanovanjskega sveta.

Zaradi dosedanjega pomanjkanja koordinacije in sodelovanja med razli¢nimi resorji se oblikuje Svet
za stanovanjsko politiko pri vladi kot prvi korak k oblikovanju ucinkovitejSe stanovanjske politike.

Aktivnost Nosilec Rok Opis aktivnosti

Priprava novega
sistemskega zakona

Priprava predloga novega

Ministrstvo za solidarno prihodnost 2025 .
Stanovanjskega zakona.

Skladno z zahtevo racunskega sodisca (¢asovnica priprave predloga novega sistemskega zakona) se
priprava novega Stanovanjskega zakona umesca tudi v akcijski nacrt veljavne resolucije.

Aktivnost Nosilec Rok Opis aktivnosti

Zagotovitev ustreznih

2025 Evidenca javnih najemnih stanovanj,
podatkov o stanovanjih

Ministrstvo za solidarno prihodnost o . ) ;
spremljanje trga najemnih stanovan;.

Analize stanja, raziskave, projekcije,
izvedba ciljnih raziskovalnih
programov.

Analize in raziskave Ministrstvo za solidarno prihodnost 2023
stanovanjskega podrocja P -2025

Stanovanjska politika bo oblikovana na podlagi strokovno podprtih argumentov, utemeljenih na
podatkih in analizah. V ta namen je Kklju¢no oblikovanje evidenc podatkov, sistematicno zbiranje
podatkov in izvajanje analiz ter spodbujanje raziskovalne dejavnosti na stanovanjskem podrocju.

Aktivnost Nosilec Rok Opis aktivnosti

Ureditev podrocja Ministrstvo za gospodarstvo, turizem ;Qlfg?w\;aospgzrt]iqr?s?v%mk?% ?%T'lit'zvna se
kratkorotnega oddajanja in Sport, 2024 o ravl'ene?n delu médresorskjé
stanovanj v turisti¢ne Ministrstvo za finance, pravij

delovne skupine, ter predlozitev

namene Ministrstvo za solidarno prihodnost ;
p zakona vladi.

Ureditev podrocja kratkoro¢nega oddajanja stanovanj v turisticne namene (s poudarkom na
podrocju stanovanj v vec¢stanovanjskih stavbah - na primer spletna platforma Airbnb in podobno)
s sprejetjem sprememb in dopolnitev Zakona o gostinstvu.

Aktivnost Nosilec Rok Opis aktivnosti

Finan¢na sredstva za - . . Zagotovitev javnih virov za
zagotavljanje javnih m:z:z:gzs ;: ;ggﬂireno prinodnost, 32525 nakup/gradnjo javnih najemnih
najemnih stanovanj stanovan,.
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Ministrstvo si bo prizadevalo za zagotovitev stabilnega proracunskega vira za nakup/gradnjo javnih

najemnih stanovanj v naslednjih 3 letih s ciljem, da se dolgoroc¢no vzpostavi sistemski vir financiranja

stanovanjske politike.

Aktivnost

Zagotavljanje
javnih najemnih
stanovanj

Spodbujanje
razvoja
neprofitnih
stanovanjskih
organizacij in
stanovanjskih
zadrug

Nosilec Rok

SSRS, stanovaniski
skladi, ob&ine, neprofitne
stanovanjske 2023

e - —2025
organizacije, Ministrstvo
za solidarno prihodnost
Ministrstvo za solidarno
prihodnost, Ministrstvo za
javno upravo, 2023
stanovanjske zadruge, —2025

neprofitne stanovanjske
organizacije

Opis aktivnosti

SSRS bo kot nosilec izvajanja stanovanjske politike na
drzavni ravni javna najemna stanovanja na obmocju
celotne drzave zagotavljal:

e prek lastnih projektov izgradnje,

e v okviru nakupa po javnem pozivu za nakup
stanovanj in zemlji§¢ za gradnjo stanovanj,

e v okviru programa sofinanciranja zagotavljanja
javnih najemnih stanovanjskih enot in bivalnih enot
(sofinanciranje in soinvestitorstvo),

e v okviru programa sofinanciranja zagotavljanja
stanovanjskih enot za starejSe.

Javna najemna stanovanja poleg SSRS zagotavljajo

tudi obéine, ob¢inski stanovanijski skladi in neprofitne

stanovanjske organizacije.

Ministrstvo za solidarno prihodnost vodi projekt,

s katerim bo v okviru Nacrta za okrevanje in odpornost

v vrednosti 60 milijonov EUR sofinanciralo (nepovratna

sredstva) 34 projektov, ki skupno zagotavljajo

pridobitev okoli 1.000 javnih najemnih stanovan;.

Ministrstvo za solidarno prihodnost bo stremelo

k vzpostavitvi zakonske podlage za omogoc&anje
delovanja zadrug ter boljSega delovanja neprofitnih
stanovanjskih organizacij.

SSRS bo kot nosilec izvajanja stanovanjske politike na drZavni ravni dodatna javna najemna

stanovanja na obmocju celotne drzave zagotavljal prek lastnih projektov izgradnje, v okviru nakupa

po javnem pozivu za nakup stanovanj in zemljiS¢ za gradnjo stanovanj, v okviru programa

sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanj ter programa sofinanciranja zagotavljanja

stanovanjskih enot za starejSe. V obdobju 2023-2025 se bo z dodatnimi finan¢nimi sredstvi podprla

realizacija Ze nacrtovanih projektov stanovanjskih skladov, obc¢in in neprofitnih stanovanjskih

organizacij. Cilj je oblikovati sistem, ki bo lahko letno zagotovil 2.000 javnih najemnih stanovanj

(SSRS, obcine, obcinski stanovanjski skladi, neprofitne stanovanjske organizacije). Del javnih

najemnih stanovanj se bo zagotavljal tudi z boljSo zemljisko politiko, ki bo omogocala realizacijo

pilotnih projektov stanovanjskih zadrug in ucinkovitejSe delovanje neprofitnih stanovanjskih

organizacij.
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Aktivnost Nosilec Rok Opis aktivnosti

Sprememba zakonodaje za
zagotovitev enotne povezave med
Ministrstvo za solidarno prihodnost, upravljavci zbirk podatkov in subjekti,
Vzpostavitev enotnega  Ministrstvo za digitalno preobrazbo, 2025 ki zagotavljajo javna najemna
informacijskega sistema Ministrstvo za delo, druzino, socialne stanovanja. Cilj je poenostavitev

zadeve in enake moznosti izvajanja javnih razpisov za
dodeljevanje javnih najemnih
stanovanj.
Davéne spodbude za oddajanje prek
Ministrstvo za finance, javnega najema stanovanj,
Javni najem stanovanj Finanéna uprava Republike Slovenije, 2023 sprememba omejitve viSine najemnine
Ministrstvo za solidarno prihodnost in/ali usmerjeno delovanje in

ukrepanije do ciljnih skupin.

Javni najem stanovanj je bil vzpostavljen v letu 2021, delovati je zacel s 1. 1. 2022. Na podlagi porocil
SSRS o izvajanju javnega najema stanovanj za leto 2022 predstavlja glavno oviro za mnoZi¢nejsi odziv
lastnikov stanovanj omejena viSina najemnine, po kateri lahko lastniki stanovanj ta oddajo SSRS. Zato
bo treba ponovno razmisliti o primernejsi visini najemnine, ki bo spodbudnejsa za lastnike stanovanj,
in o predlogu uvedbe dav¢nih spodbud za oddajanje prek instrumenta javnega najema stanovanj.
Poleg kakovostnejSe analize prostega fonda je potrebno tudi ciljno delovanje v smeri aktivacije
doloCenega tipa prostega stanovanjskega fonda. V nasprotnem primeru je upraviceno pricakovati, da
se instrument zaradi neuspesnosti ne bo vec izvajal.

Aktivnost Nosilec Rok Opis aktivnosti
Svetovalna sluzba za - . Vzpostavitev svetovalnice, namenjene:
najemnike in lastnike M[n|strstvo za solidarno 2024 ® najemnikom stanovanj,

; prihodnost . . .
stanovanj e etaznim lastnikom stanovan;.

Spletna stran z informacijami o razpisih,
pravicah, pogojih za dodelitev javnega
najemnega stanovanja in podobno.

Spletna stran za informiranje Ministrstvo za solidarno
: Y . 2024
o stanovanjskem podro¢ju  prihodnost

Doloceni ukrepi glede varnosti najemnih razmerij se lahko za¢nejo izvajati Ze v okviru obstojecega
zakonskega okvira. Svetovalna sluzba predstavlja enega od takSnih ukrepov, ki so smiselni. Poleg
svetovanja najemnikom se v drugem koraku predvideva tudi razsiritev omenjene svetovalnice na
podrocje svetovanja etaznim lastnikom stanovanj v vecstanovanjskih stavbah (razmerja med
etaznimi lastniki, razmerje etazni lastnik - upravnik, razmerje etazni lastnik - najemnik). Vlogo
ozavescanja (mladih) pri moznostih resevanja stanovanjskega vprasanja bo imela spletna stran
s celovitim naborom informacij na enem mestu.

Aktivnost Nosilec Rok Opis aktivnosti

) 2024 Izdelava strokovnih podlag, posvetovanja z delezniki,
Priprava novega osnutek programa.
nacionalnega Ministrstvo za solidarno
stanovanjskega prihodnost Javna obravnava, medresorsko usklajevanije,
programa 2025 predlozitev predloga nacionalnega stanovanjskega

programa vladi.
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