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PREDLOG

Na podlagi 27. ¢lena Statuta Mestne obc¢ine Ljubljana (Uradni list RS, §t. 31/21 — uradno precis¢eno

besedilo) je Mestni svet Mestne obcine Ljubljana ob obravnavi toCke z naslovom »Porocilo o

uresni¢evanju Stanovanjskega programa Mestne obcine Ljubljana 2023 — 2026 za leto 2025« na
seji dne sprejel naslednji

SKLEP
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Obrazlozitev
Porocila o uresnievanju Stanovanjskega programa Mestne ob¢ine Ljubljana 2023 — 2026 za leto
2025

1. Pravni temelj

Pravni temelji za sprejem Porocila o uresni¢evanju Stanovanjskega programa Mestne obCine Ljubljana

2023 - 2026 za leto 2025 so:

- Stanovanjski zakon (Uradni list RS, §t. 69/03, 18/04 - ZVKSES, 47/06 - ZEN, 45/08 - ZVEtL, 57/08,
90/09 - odl. US, 56/11 - odl. US, 87/11, 62/10 - ZUPIJS, 40/11 - ZUPJS-A, 40/12 - ZUJF, 14/17 - odl.
Us, 27/17, 59/19, 203/20 - ZIUPOPDVE, 189/20 - ZFRO, 90/21, 153/21, 18/23 - ZDU-10, 77/23 -
odl. US, 78/23 - ZUNPEOVE, 95/23 - ZIUOPZP, 131/23 - ZORZFS, 13/24, 18/24, 61/24, 7/25, 9/25
in 57/25), ki v prvi alineji prvega odstavka 154. ¢lena doloca, da obCina sprejema in uresnicuje
stanovanjski program;

- Zakon o javnih skladih (Uradni list RS, §t. 77/08, 8/10 — ZSKZ-B, 61/20 — ZDLGPE in 206/21 —
ZDUPSOP), ki v 16. ¢lenu dolo¢a, da nadzorni svet sestavi pisna poroéila ustanovitelju, v katerih
zavzame staliSca do poslovnega in finan¢nega nacrta ter poslovnega porocila javnega sklada;

- Odlok o ustanovitvi Javnega stanovanjskega sklada Mestne obCine Ljubljana (Uradni list RS,
§t. 109/01, 18/08, 53/09, 24/15, 50/16 in 8/26), ki v prvem odstavku 3. ¢lena doloca, da je ustanovitelj
Javnega stanovanjskega sklada Mestne obc¢ine Ljubljana Mestna obc¢ina Ljubljana in v prvi alineji 7.
Clena, da sklad pripravlja in izvaja stanovanjski program Mestne ob¢ine Ljubljana;

— Statut Mestne ob¢ine Ljubljana (Uradni list RS, §t. 31/21 —uradno precis¢eno besedilo), ki v 27. ¢lenu
doloCa, da mestni svet izvaja ustanoviteljske pravice do zavodov, podjetij, skladov in drugih
organizacij, ¢e ni glede izvrSevanja dolocenih ustanoviteljskih pravic z zakonom, s tem statutom,
ustanovitvenim ali drugim aktom mestnega sveta drugace doloceno.

2. Razlogi in cilji, zaradi katerih je akt potreben, ter ocena stanja

Javni stanovanjski sklad Mestne ob¢ine Ljubljana (v nadaljevanju: JSS MOL) je osrednja institucija za
izvajanje stanovanjske politike v Mestni ob¢ini Ljubljana (v nadaljevanju: MOL), ki izvaja poslovno
politiko za naslednje srednjero¢no obdobje in stanovanjski program MOL ter upravne naloge na
stanovanjskem podrocju iz pristojnosti MOL.

V Porocilu o uresni¢evanju Stanovanjskega programa Mestne obc¢ine Ljubljana 2023 — 2026 za leto 2025
(v nadaljevanj: Porocilo) so navedeni vsi kljuéni vsebinski vidiki poslovanja JSS MOL v letu 2025, ki
temeljijo na strateskih in operativnih ciljih, ki si jih je JSS MOL zastavil s Stanovanjskim programom
Mestne ob¢ine Ljubljana 2023 — 2026 (v nadaljevanju: SP MOL 23-26) in jih deloma nadgradil oziroma
raz§iril s poroc¢iloma o uresni¢evanju SP MOL 23-26, ki jih je pripravil za leti 2023 in 2024. Obravnavano
porocilo vsebuje poroc¢ilo o dosezenih ciljih ter oceno uspeha pri doseganju ciljev, posebej pa so
izpostavljene tudi vse tiste aktivnosti in projekti, ki so se v letu 2025 zacele /zaceli izvajati na novo in
posledi¢no predstavljajo vsebinsko razsiritev oziroma nadgradnjo SP MOL 23-26 (z njegovimi preteklimi
nadgradnjami in razsiritvami). V Poroc¢ilo so vkljucene tudi vse tiste bistvene okolis¢ine, ki so
pomembneje vplivale na poslovanje JSS MOL v letu 2025 (in bodo nanj vplivale tudi v prihajajo¢em
srednjeronem obdobju), njihov nastanek pa praviloma ni bil odvisen od aktivnosti JSS MOL (npr.
spremembe predpisov na drZavni ravni in njihovi ucinki, aktivnosti drzave oziroma drugih subjektov,

ipd.).

Porocilo posledi¢no predstavlja celovit vsebinski pregled poslovanja JSS MOL za preteklo leto in je
pripravljeno z namenom vsebinskega porocanja o poslovanju nadzornemu organu JSS MOL (Nadzorni
svet JSS MOL), ustanovitelju (MOL) in tudi z namenom seznanjanja javnosti z aktivnostmi in rezultati
poslovanja JSS MOL. Financ¢ni vidiki poslovanja JSS MOL niso vkljuceni v Porocilo, saj o finan¢nih
vidikih poslovanja JSS MOL poroca v Letnem porocilu za leto 2025.

JSS MOL skrbi za veCanje mestnega javnega najemnega fonda in za njegovo oddajo v najem, s ¢imer
skrbi za zagotavljanje specifi¢ne kategorije oziroma segmenta primernih stanovanj — stanovanj, ki so


https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/34317
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/85074
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https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/127319#!/Odlok-o-dopolnitvah-Odloka-o-ustanovitvi-Javnega-stanovanjskega-sklada-Mestne-obcine-Ljubljana
https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2026-01-0329/odlok-o-spremembah-odloka-o-ustanovitvi-javnega-stanovanjskega-sklada-mestne-obcine-ljubljana

namenjena tistemu segmentu populacije, ki si praviloma ne more privosciti lastniskega stanovanja, najem
stanovanja na prostem trgu pa zanj predstavlja (pre)veliko finan¢no breme. Mestna javna najemna
stanovanja so sama po sebi cenovno dostopna stanovanja, saj jih JSS MOL oddaja v najem za neprofitno
najemnino. Zagotavljanje mestnih javnih najemnih stanovanj je torej neposreden ukrep, s katerim se
uresnicuje cilj lazje dostopnosti do stanovanj. S tem, ko JSS MOL zagotavlja nova mestna najemna
stanovanja, skrbi tako za uravnoteZzeno ponudbo primernih stanovanj kot tudi na splosno za vecjo
dostopnost do stanovanj. Z objavo (lo¢enih) razpisov za posebne druzbene skupine, s katerimi se
zagotavlja namenska najemna stanovanja, in z zagotavljanjem bivalnih enot za socialno ogrozene, JSS
MOL skrbi za posamezne ranljivejSe kategorije mescanov in meScank. Med posredne ukrepe na lokalni
ravni, s katerimi se izboljSuje dostopnost do stanovanj, pa lahko Stejemo tudi izplacevanje subvencij
najemnin, izvajanje antidelozacijske dejavnosti in objava specificnih razpisov (rentni odkup stanovanj in
odkup stanovanj od lastnikov, ki imajo v lasti stanovanje, ki je zanje postalo neprimerno).

Kot za leto poprej se tudi za leto 2025 lahko ugotovi, da je bila koli¢ina novih javnih najemnih stanovanj,
ki so bila »plasirana« na najemni trg, premajhna in posledi¢no ni imela uc¢inka na trzne najemnine, kar
pomeni, da se brez znatnega povecCanja koliine javnih najemnih stanovanj ne bo moglo u¢inkovito
vplivati na cene na nepremic¢ninskem najemnem trgu..

Zastavljeni strateski oziroma temeljni cilji na stanovanjskem podro¢ju na lokalni ravni, zapisani v SP
MOL 23-26, ostajajo (bolj ali manj) nespremenjeni ze od sprejetja SP MOL 23-26. Ti temeljni cilji so bili
(ustrezno prilagojeno) oblikovani skladno s temeljnimi cilji, ki jih zasleduje drzavna stanovanjska
politika. Glede na to, da strateski cilji MOL in drzave na podrocju uresni¢evanja stanovanjskih politik
(zaenkrat) ostajajo enaki, je to znak, da je zaznana stanovanjska problematika vsebinsko enaka tako na
drzavni kot na lokalni ravni in da so na obeh navedenih ravneh v nacelu enaka (podobna) in istosmerna
tudi videnja njenega reSevanja. Oblikovanje novega nacionalnega stanovanjskega progama (za obdobje
od leta 2026 — 2035), ki je v teku, je dobra priloznost, da se spremeni, prilagodi oziroma posodobi vizijo
in strateSke cilje, ki uokvirjajo programe projektov, s katerimi se operativno uresni¢uje vsakokratna
stanovanjska politika (na vseh ravneh).

3. Poglavitne resitve

Leto 2025 je bilo na ve¢ podrocjih delovanja eno najintenzivnejsih let, ¢e ne celo najintenzivnejSe leto,
od ustanovitve JSS MOL pred nekaj ve¢ kot 23 leti. Poslovanje JSS MOL je v letu 2025 zaznamovalo
zlasti vecje Stevilo gradenj v teku, vecje stevilo investicijskih projektov v razli¢nih fazah razvoja, aktivno
vkljucevanje v postopek sprememb in dopolnitev izvedbenega dela Obcinskega prostorskega nacrta
Mestne obCine Ljubljana (v nadaljevanju: OPN MOL ID), pomembne zakonodajne spremembe na
stanovanjskem podro¢ju, priprava, objava in »reSevanje« 21. razpisa za dodelitev neprofitnih stanovanj v
najem in zelo intenzivne aktivnosti na podrocju prenove informacijskega sistema.

V letu 2025 so bili na drzavni ravni sprejeti nekateri kljucni predpisi, katerih sprejem je bil kot del
uresnicevanja stratesSkih ciljev in izvedbenih projektov, zastavljenih z Resolucijo o nacionalnem
stanovanjskem programu za obdobje od leta 2015 do leta 2025 (v nadaljevanju: ReNSP 15-25) sicer
pri¢akovan ze v preteklih letih in predstavljajo pomembno podlago (1) za povecanje javnega najemnega
stanovanjskega fonda, (2) za finan¢no bolj vzdrzno poslovanje deleznikov, ki zagotavljajo javna najemna
stanovanja, in (3) za ucinkovitejSe upravljanje (v SirSem smislu) stanovanjskega fonda javnih najemnih
stanovanj. Hitra operacionalizacija zakonsko predvidenih ukrepov na podro¢ju financiranja in
spodbujanja gradnje javnih najemnih stanovanj bo klju¢na za priblizevanje uresni¢itvi s strani drzave
ambiciozno zastavljenega in napovedanega cilja povecanja fonda javnih najemnih stanovanj do leta 2035.

JSS MOL lahko s ponosom izpostavi, da v primerjavi z ostalimi lokalnimi javnimi stanovanjskimi skladi
in njim sorodnimi subjekti na lokalni ravni, zagotovo uziva najvecjo vsebinsko in materialno podporo
svoje ustanoviteljice — MOL. Brez opisane podpore MOL (v obliki zagotavljanja opreme, poslovnih
prostorov, sredstev za place zaposlenih in za druge materialne stroske ter zagotavljanja povecanja
namenskega premozenja v obliki finan¢nih sredstev in stvarnega premozenja), bi bil JSS MOL zagotovo
zgolj Se eden od vec lokalnih javnih skladov, ki bi moral na Skodo ucinkovitosti izvajanja temeljnih
pristojnosti na vsebinskem segmentu skrbeti za zagotavljanje materialnih pogojev za svoje delovanje.
Tudi iz navedenih razlogov je JSS MOL po rezultatih dela najuspesnejsi javni stanovanjski sklad v drzavi,



ki se je tudi v letu 2025 uspesno soocal z izzivi, uspel obvladati vsa tveganja pri poslovanju, u¢inkovito
nadaljeval z razvojem investicijskih projektov, prenovo poslovnih procesov, obravnavo najemnih
razmerij in odprtih razpisov ter nudil kvalitetno podporo svojim najemnikom.

Z aktivnostmi za uresniCitev temeljene pristojnosti JSS MOL — zagotavljanje novih mestnih stanovanjskih
enot, ki jih JSS MOL oddaja v najem za neprofitno najemnino — se je skupno Stevilo lastnih stanovanjskih
enot v letu 2025 povecalo za (novih) 11 javnih (mestnih) namenskih najemnih oskrbovanih stanovanj na
obmogju Crnué (v soseski Crnuski bajer). Konec leta 2025 je imel JSS MOL v gradnji tri stanovanjske
soseske (soseska Zvezna ulica, soseska Rakova jelSa I in soseska Litijska — Pesarska) in objekt Zavetisce
za brezdomce (sedaj preimenovan v Center za brezdomne). Dokoncanje navedenih projektov bo v letu
2026 vidneje povecalo skupno Stevilo stanovanjskih enot v lasti JSS MOL.

V juniju 2025 je bilo izdano integralno gradbeno dovoljenje za gradnjo stanovanjske soseske Mestni kare
Povsetova, ki je do sedaj najvecji lastni investicijski projekt JSS MOL, z uresni¢itvijo katerega bo
zagotovljenih 361 novih najemnih mestnih stanovanj. V teku je izbira izvajalca za izvedbo GOI del za
izgradnjo navedene soseske. V februarju 2026 je bilo izdano gradbeno dovoljenje za gradnjo
vecéstanovanjske stavbe na Resljevi ulici.

V letu 2025 so bila izvedena in finan¢no zakljucena investicijska vzdrzevalna dela v skupno 122 praznih
stanovanjskih enotah. Med njimi so bila obseznej$a prenovitvena dela izvedena v 89 stanovanjskih enotah,
v preostalih 33 stanovanjskih enotah pa so bila opravljena vzdrzevalna in prenovitvena dela manjSega
obsega.

Tekom leta 2025 je JSS MOL oddajal stanovanjske enote iz obstoje¢ega stanovanjskega fonda, ki so se
izpraznile in so bile prenovljene. Septembra je bil objavljen 21. javni razpis za dodelitev neprofitnih
stanovanj v najem, na katerega je JSS MOL prejel 3.914 vlog, ki bodo reSene v letu 2026. V sodelovanju
z nevladnimi in vladnimi organizacijami se je uspesSno nadaljevalo izvajanje antidelozacijske dejavnosti,
kar potrjujejo podatki o izvedenih sodnih izpraznitvah stanovanjskih enot, do katerih je prislo zaradi
krsitev pogodbenih obveznosti, in v nobenem primeru ni prislo brezdomstva.

Kot nosilec javnega pooblastila za izvajanje upravnih nalog na stanovanjskem podro¢ju iz pristojnosti
MOL, je JSS MOL - skladno z ustanovitvenim aktom — nadaljeval z vodenjem upravnih postopkov in
izvajanjem upravnih ter ostalih nalog na stanovanjskem podrocju.

Enako kot v letu 2024 tudi v letu 2025 JSS MOL (Se) vedno ni bil deleZen pozitivnih uc¢inkov, na katere
je (v segmentu dolzniskih virov financiranja) racunal glede na napovedane sheme ugodnih posojil s
subvencionirano obrestno mero oziroma na druge ukrepe oziroma modele sofinanciranja, predvidene z
Zakonom o financiranju in spodbujanju gradnje javnih najemnih stanovanj (ZFSGINS). Ne glede na to
in tudi zaradi prej opisane podpore ustanoviteljice MOL ni bilo potrebe, da bi se zaradi tveganj
nezmoznosti financiranja spreminjale (tj. upocasnjevale ali ustavljale) aktivnosti na podrocjih razvoja in
gradnje investicijskih projektov JSS MOL.

Po stanju na dan 31. 12. 2025 je bilo na JSS MOL skupaj z direktorjem zaposlenih 60 javnih usluzbencev.
Na podro¢ju organizacije in delovanja JSS MOL JSS MOL je posebno pozornost namenjal zaposlenim,
ki jim je omogocal izobrazevanja z namenom pridobitve viSje stopnje izobrazbe in dodatna strokovna
usposabljanja. Izvajali so se ukrepi, predvideni na podrocju certificiranja Druzini prijazno podjetje. V letu
2025 se je zacelo triletno prehodno obdobje za prehod v certifikat Druzbeno odgovoren delodajalec 2, ki
ga JSS MOL nacrtuje izvesti v letu 2026. JSS MOL je pristopil k pobudi Podjetje vseh generacij in s tem
izrazil svojo podporo medgeneracijskemu sodelovanju na delovnem mestu. Kot imetnik zlatega
Certifikata Zdravju prijazna organizacija je JSS MOL skrbel za zagotavljanje in ohranjanje zdravega
nacina zivljenja, telesne aktivnosti, uravnotezene prehrane in stabilnega duSevnega zdravja na delovnem
mestu in v zasebnem zivljenju.

V letu 2025 so se nadaljevale aktivnosti za posodobitve in izboljSave na razli¢nih podrocjih delovanja JSS
MOL, izmed katerih je treba kot klju¢no aktivnost izpostaviti sistemati¢no prenovo IT sistema, s katero
se bo preko informatizacije dolocenih delovnih procesov poenostavilo in pohitrilo izvedbo delovnih
nalog, s tem pa povecalo ucinkovitost poslovanja JSS MOL. Sistemati¢na prenova IT sistema bo v letu
2026 nadgrajena Se z novo informacijsko resitvijo za podro¢je financ in ra¢unovodstva.


https://www.iusinfo.si/Priloge/PRIPDZ/PRIPDZ101E2142IXN42_5_1.PDF

V letu 2025 je bil velik poudarek namenjen integriteti in s tem zagotavljanju poslovnega okolja, kjer
so eticne vrednote, skladnost poslovanja s pravnimi predpisi in transparentnost vtkane v vse delovne
procese in vse odnose z delezniki, s katerimi JSS MOL kakorkoli sodeluje.

4. Ocena finan¢nih in drugih posledic sklepa

Sprejem Porocila o uresni¢evanju Stanovanjskega programa Mestne obcine Ljubljana 2023 — 2026 za leto
2025 ne predstavlja finan¢nih posledic za Mestno obc¢ino Ljubljana.

Ljubljana, marec 2026

Pripravil:
Ales Tomazin

Direktor
Saso Rink
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1 UVOD

Leto 2025 je bilo na vec podrocjih delovanja eno najintezivnjeSih let, ¢e ne celo najintenzivnejSe leto, od
ustanovitve Javnega stanovanjskega sklada Mestne ob¢ine Ljubljana (v nadaljevanju: JSS MOL) pred nekaj
vec kot 23 leti. Vecje Stevilo gradenj v teku, vecje Stevilo investicijskih projektov vrazlinih fazah razvoja,
aktivno vkljuCevanje v postopek sprememb in dopohitev izvedbenega dela Obcinskega prostorskega nacrta
Mestne obCine Ljubljana (vnadaljevanju: OPN MOL ID), pomembne zakonodajne spremembe, priprava in
objava 21. razpisa za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem, izzivi na kadrovskem podrocju, zelo
intenzivne aktivnosti na podro¢ju prenove informacijskega sistema in Se mnoge druge aktivnosti oziroma
dejstva so pomembno zaznamovala oziroma vplivala na delo JSS MOL v letu 2025.

Se vedno kljuéni strateski dokument, ki usmerja delovanje JSS MOL in hkrati predstavlja temelj za oceno
uspesnosti uresnicevanja zastavljenih ciliev Mestne ob¢ine Ljubljana (v nadaljevanju: MOL) na
stanovanjskem podroc¢ju, predstavlja Stanovanjski program Mestne obCine Ljubljana za obdobje od leta
2023 do leta 2026 (v nadaljevanju: SP MOL 23-26), ki je bil sprejet v aprilu 2023. Do sedaj je bilo o
uresnicevanju SP MOL 23-26 poroc¢ano za leto 2023 in leto 2024, v okviru Cesar so bili posodobljeni (zlasti
operativni) cilji iz SP MOL 23-26. Podobno kot v preteklih letih se je tudi v letu 2025 uresniCevanje
zastavljenih ciliev na razvojnem delu investicijskega podrocja delovanja JSS MOL — po pri¢akovanjih —v
manj$i meri zamaknilo, vendar pa so na drugi strani vse gradnje v teku tekle v skladu z zastavljenimi
terminskimi nacrti. UresniCevanje zastavljenih ciligv na ostalih podrocjih dela JSS MOL je potekalo v
skladu z zastavljenimi cilji zaradi Cesar se delovanje JSS MOL v letu 2025 lahko oceni kot uspesno in
uc¢inkovito.

V letu 2025 so bili na drzavni ravni sprejeti nekateri kljuéni predpisi, katerih sprejem je bil kot del
uresniCevanja strateSkih ciliev in izvedbenih projektov, zastavlienih z Resolucijo o nacionalnem
stanovanjskem programu za obdobje od leta 2015 do leta 2025 (v nadaljevanju: ReNSP 15-25) sicer
pricakovan ze v preteklih letih in predstavljajo pomembno podlago za poveCanje javnega najemnega
stanovanjskega fonda, ki se kot eden od najpomembnejSih oziroma kljucnih segmentov stanovanjske
politike izpostavlja v zadnjem casu. JSS MOL upa, da bodo v razumnem roku vzpostavljeni tudi ustrezni
ukrepi, ki bodo omogocali operativno uresniCenje namenov, ki so bili zasledovani s sprejemom omenjenih
predpisov.

Tudi v letu 2025 ni prislo do sprememb strateskih ciljev na stanovanjskem podrocju na lokalni ravni, ki so
bili zastavljeni smiselno upoStevajo€ cilje, zapisane v ReNSP 15-25, saj so strateskicilji (na kratki in srednji
rok) pricakovano manj spremenljivi od (kratkoro¢nejSih) operativnih ciliev, ki posploSeno gledano
predstavljajo izvedbene programe za uresniCitev strateskih ciljev. Zaradi iztekanja veljavnosti ReNSP 15-
25 je drzava aktivno pristopila k pripravi novega nacionalnega stanovanjskega progama. JSS MOL
pricakuje, da bo nov nacionalni stanovanjski program odraz dosedanjih ambicioznih napovedi oziroma
obljub drzave na stanovanjskem podro¢ju, ki bo vklju¢eval akcijski nacrt s sistemskimi in ué¢inkovitimi
ukrepi, s katerimi bo moZzno uresniCiti ambiciozno zastavljene cilje drzave na stanovanjskem podroc¢ju tudi
na lokalni ravni. JSS MOL se je kot eden od pomembnih deleznikov na podrocju stanovanjske politike
udelezeval srecanjv zvezi s tehnicno pomocjo za pripravo novega nacionalnega stanovanjskega programa
in tudi sej stanovanjskega sveta, kot posvetovalnega telesa pristojnega ministra, na katerih so bila
obravnavana izhodi§¢a za nov nacionalni stanovanjski program.

Drzavni zbor RS je 17. 7. 2025 sprejel Zakon o financiranju in spodbujanju gradnje javnih najemnih
stanovanj' (v nadaljevanju: ZFSGINS), ki (med drugim) ureja zagotavljanje sredstev za izvajanje projektov
gradnje ali obnove javnih najemnih stanovanj in javnih najemnih oskrbovanih stanovanj. JSS MOL
prepoznava ZFSGINS kot klju¢no pravno podlago, v kateri se nahaja resitev za izzive, s katerimi se (zlasti)

! Uradni list RS, §t.57/25, 112/25.
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lokalni javni stanovanjski skladi in njim sorodni delezniki srecujejo na podroCju zagotavljanja sredstev za
financiranje investicijskih projektov. Hitra operacionalizacija zakonsko predvidenih ukrepov pa bo klju¢na
za priblizevanje uresni¢itvi s strani drzave ambiciozno zastavljenega in napovedanega cilja povecanja fonda
javnih najemnih stanovanj do leta 2035.

Z aktivnostmi za uresni¢itev temeljene pristojnosti JSS MOL — zagotavljanje novih mestnih stanovanjskih
enot, ki jih JSS MOL oddaja v najem za neprofitno najemnino — se je skupno Stevilo lastnih stanovanjskih
enot v letu 2025 povecalo za (novih) 11 javnih (mestnih) namenskih najemnih oskrbovanih stanovanj na
obmo&ju Crnué (v soseski Crnuski bajer). Konec leta 2025 smo imeli v gradnji tri stanovanjske soseske
(soseska Zvezna ulica, soseska Rakova jelsa I in soseska Litiska — Pesarska) in objekt ZavetiSCe za
brezdomce (sedaj preimenovan v Center za brezdomne).

V juniju 2025 je bilo izdano integralno gradbeno dovoljenje za gradnjo stanovanjske soseske Mestni kare
Povsetova, ki je do sedaj najvecji lastni investicijski projekt JSS MOL, z uresniCitvijo katerega bo
zagotovljenih 361 novih najemnih mestnih stanovanj. V februarju 2026 je bilo izdano gradbeno dovoljenje
za gradnjo veéstanovanijske stavbe na Resljevi ulici.

Tekom leta 2025 smo oddajali stanovanjske enote iz obstojeCega stanovanjskega fonda, ki so se izpraznile
in smo jih prenovili. Septembra smo objavili 21. javni razpis za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem, na
katerega smo prejeli 3.914 vlog, ki bodo reSene v letu 2026. V sodelovanju z nevladnimi in vladnimi
organizacijami smo uspe$no nadaljevali z izvajanjem antidelozacijske dejavnosti, kar potrjujejo podatki o
izvedenih sodnih izpraznitvah stanovanjskih enot, do katerih je pri§lo zaradi krSitev pogodbenih obveznosti,
in v nobenem primeru ni prislo brezdomstva.

V letu 2025 so se nadaljevale v letu 2024 zacete aktivnosti za posodobitve in izboljsave na razlicnih
podrocjih delovanja JSS MOL, izmed katerih kot kljucno aktivnost izpostavljamo sistematicno prenovo IT
sistema, s katero se bo preko informatizacije dolo¢enih delovnih procesov poenostavilo in pohitrilo izvedbo
delovnih nalog, s tem pa povecalo u¢inkovitost poslovanja JSS MOL.

2 TEMELJNICILJI

Kot omenjeno ze vuvodnem delu zastavljeni strateski oziroma temelni cilji na stanovanjskem podrocju na
lokalni ravni, zapisani v SP MOL 23-26, ostajajo nespremenjeni ze od sprejetja SP MOL 23-26. Ti temeljni
cili so bili (ustrezno prilagojeno) oblikovani skladno s temeljnimi cilji, ki jih zasleduje stanovanjska
politika, ki jo vodi drzava. Glede na to, da strateski ciji MOL in drzave na podro¢ju uresnievanja
stanovanjskih politik (zaenkrat) ostajajo enaki, je to znak, da je zaznana stanovanjska problematika
vsebinsko enaka tako na drzavni kot na lokalni ravni in da so na obeh navedenih ravneh enaka (podobna) in
istosmerna tudi videnja njenega reSevanja. Nespremenljivost temeljnih ciliev pa bi si (tudi upostevajo¢
stanje na nepremicninskem trgu) lahko razlagali na nacin, da dosedanji ukrepi, aktivnosti in usmeritve niso
bili dovolj u¢inkoviti in da je oblikovanje novega nacionalnega stanovanjskega progama dobra priloznost,
da se morebiti spremeni ali posodobi tudi temeljene cilje, ki navsezadnje uokvirjajo programe projektov, s
katerimi se operativno uresniCuje stanovanjska politika (na vseh ravneh).

MOL in z njo JSS MOL ostajata zavezana k izvajanju vseh ukrepov, ki so (v naj§irSem moznem smislu)
usmerjeni k cilju izboljSanja dostopnosti do vseh vrst stanovan.

Pristojnosti MOL in JSS MOL v zvezi z uresniCevanjem cilja zagotavljati uravnoteZeno ponudbo
primernih stanovanj so nekoliko razline, na drugi strani pa vendarle med seboj tudi povezane. MOL z
izvajanjem razlinih pristojnosti redno skrbi (in tako je bilo tudi v letu 2025), da so ustvarjeni pogoji za
izvajanje investicij v stanovanjsko gradnjo tako javnih kot tudi zasebnih investitorjev, s Cimer se povecuje
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ponudba razpoloZljivih (najemnih in lastniskih) stanovanj na obmocju MOL, kar blazi (Ze tako velik) pritisk
na dvigovanje cen nepremi¢nin. V ta namen MOL (med drugim) vodi aktivno zemljiSko politiko, izvaja
ustrezno prostorsko nacrtovanje, skrbi za komunalno opremljanje zemljis¢ in zagotavlja razliéno
infrastrukturo (komunalno, prometno, druzbeno, ...). Z vsemi navedenimi (in tudi drugimi) ukrepi MOL
ustvarja ugodne okolis¢ine (tudi) za boljSo in bolj pestro stanovanjsko preskrbo in s tem v sploSnem dviguje
kakovost bivanja na obmocju MOL. JSS MOL, kot osrednja institucija za izvajanje stanovanjske politike v
MOL, skrbi za vecanje mestnega javnega najemnega fonda in za njegovo oddajo v (neprofiten) najem, s
cimer skrbi za zagotavljanje dolo¢ene kategorije oziroma segmenta primernih stanovanj — stanovanj, ki so
namenjena tistemu segmentu populacije, ki si praviloma ne more privosciti lastniSkega stanovanja, najem
stanovanja na prostem trgu pa zanj predstavlja (pre)veliko finan¢no breme. V zelo majhnem obsegu JSS
MOL s svojimi pristojnostmi posega tudi na podro¢je oskrbe, ki je namenjena mesScankam oziroma
mescanom, ki imajo stanovanja v lasti. V letu 2025 je bil tudi ta segment poslovanja JSS MOL sicer (po
poslovni odlocitvi) okrnjen, saj v letu 2025 nismo objavili razpisa za nakup stanovanj po modelu deljenega
lastniStva (tocka 5.1 tega porocila).

Mestna javna najemna stanovanja, za zagotavljanje katerih skrbi JSS MOL, so sama po sebi cenovno
dostopna stanovanja, saj jih JSS MOL oddaja v najem za neprofitno najemnino. Zagotavljanje mestnih
javnih najemnih stanovanj je torej neposreden ukrep, s katerim se uresniCuje cilj laZje dostopnosti do
stanovanj. S tem ko JSS MOL zagotavlja nova mestna najemna stanovanja, skrbi tako za uravnotezeno
ponudbo primernih stanovanj kot tudi na splo$no za vec¢jo dostopnost do stanovanj. Z objavo (locenih)
razpisov za posebne druzbene skupine, s katerimi se zagotavlja namenska najemna stanovanja, in z
zagotavljanjem bivalnih enot za socialno ogrozene, JSS MOL skrbi za posamezne ranljivejSe kategorije
mesScanov in meS¢ank. Med posredne ukrepe na lokalni ravni, s katerimi se izboljSuje dostopnost do
stanovanj pa lahko Stejemo tudi izplaCevanje subvencij najemnin, izvajanje antideloZacijske dejavnosti in
objava specifictnih razpisov — rentni odkup stanovanj in odkup stanovanj od lastnikov, ki imajo v lasti
stanovanje, ki je zanje postalo neprimerno. Kot za leto poprej tudi za leto 2025 lahko ugotovimo, da je bila
koli¢ina novih javnih najemnih stanovanj, ki so bila »plasirana« na najemni trg, premajhna in posledi¢no ni
imela ucinka na trzne najemnine, kar pomeni, da brez znatnega povecanja koli¢ine javnih najemnih
stanovanj ne bomo mogli u¢inkovito vplivati na cene na nepremininskem najemnem trgu. Z namenom
uresniCevanja tega nacela je v ReNSP15-25 predvideno tudi zagotavljanje finan¢nih virov prek evropskih
skladov, s katerimi bi se prispevalo k izboljSanju dostopnosti do stanovanj. Za omogocanje Crpanja teh
sredstev obCinam in javnim stanovanjskim skladom je morala drzava oblikovati ustrezne nacionalne
elemente in mehanizme. JSS MOL je v letu 2025 v okviru izvajanja Mehanizma za okrevanje in odpornost
uspesno kandidiral in tudi prejel nepovratna sredstva v zvezi s projektom ureditve 11 namenskih najemnih
oskrbovanih stanovanj v soseski Crnuski bajer.

Zagotavljanje kakovostnega in funkcionalnega bivalnega okolja je eden izmed kljucnih ciljev pri
nacrtovanju in izvajanju novogradenj in pri izvajanju prenov starejSega lastnega stanovanjskega fonda (pri
teh glede na dejanske zmoznosti, ki jih determinirajo danosti posameznih objektov). Novogradnje smo
nacrtovali in gradili po nacelu zagotavljanja (ustrezne in racionalne) energetske uCinkovitost stavb.
Funkcionalnost stanovanj, stavb in skupnih delov stavb smo zagotavljali z udejanjanjem naceluniverzalne,
dostopne in prilagodljive graditve in koncepta vsezivlienjskega nacrtovanja.

Temeljeni cilj vecje stanovanjske mobilnostiprebivalstvaije JSS MOL v letu 2025 uresniCeval z izvajanjem
tistih ukrepov, s katerimi je zagotavljal / ustvarjal / vzpostavljal stanovanjski fond, ki je prilagojen
bivanjskim potrebam ter pricakovanjem oziroma ciliem posameznika oziroma gospodinjstva v dolocenem
Zivlienjskem obdobju?>. JSS MOL je v ta namen izdajal soglasja za dopustne preureditve obstoje¢ih
stanovanjskih enot in omogocal najemnikom zamenjave stanovanjskih enot v okviru obstojeCega najemnega
fonda. Prosilcem, ki so uspeli na razliCnih razpisih in so izrazili zeljo po konkretni lokaciji najemne
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stanovanjske enote, smo (upostevajo¢ v trenutku oddaje dane razpoloZljivosti primernih enot) omogocili
najem stanovanjske enote na zeleni lokaciji. Izvedbeni ukrepi za zasledovanje tega temeljnega cilja so bili
Se oddaja (namenskih starejSi generaciji meS¢anov prilagojenih) oskrbovanih stanovanj, oddaja stanovanj
za mlade, objava povabila za prodajo stanovanj, ki je namenjeno lastnikom, katerih stanovanja so zaradi
spremenjenih socialno zdravstvenih razlogov zanje neprimerna, in objava javnega razpisa za stanovanjska
posojila za rekonstrukcijo in vzdrZzevalna dela na stanovanjskih stavbah. V okviru treh lastnih investicijskih
projektov razviamo bivalne skupnosti za starejSe. TakSen nacin sobivanja ve¢ oseb bo prinasal veliko
pozitivnih ucinkov (npr. spodbujanje povezovanja med Ludmi s podobnimi izkuSnjami, navadami in
interesi, razvoj pristnih prijateljskih odnosov, bogatenje vsakdanjih socialnih stikov, zmanjSevanje obcutka
osamljenosti, krepitev obCutka varnosti, medsebojna opora in druzba, kar predstavlja vecjo socialno
vklju¢enost, ...). V SirSem in posrednem smislu pa bi med ukrepe za zagotavljanje stanovanjske mobilnosti
prebivalstva lahko vkljuci tudi druge v nadaljevanju tega porocila podrobneje opisane ukrepe (rentni odkup
stanovanj, posamezni ukrep oziroma aktivnosti za ohranjanje socialne vzdrznosti najemnih razmerij,...) ter
7e omenjeno razvijanje in izvajanje lastnih investicijskih projektov po nacelih univerzalne dostopnosti in
vsezivljenje rabe.

3 UKREPIZA DOSEGANJE CILJEV

3.1 SPLOSNO

V prej$njem poglavju tega porocila smo na sploSno povzeli temeljne cilie na stanovanjskem podroCju na
lokalni ravni in izpostavili nekatere od ukrepov, s katerimi navedene cilie uresniCujemo (in smo jih
uresniCevali tudi v letu 2025). Navedeni temeljni cilj predstavljajo najsplosnej$e usmeritve, ki pa jih JSS
MOL, kot osrednja institucija za izvajanje stanovanjske politike v MOL, udejanja z izvajanjem povsem
konkretno doloCenih pristojnosti (in s tem tudi nalog), ki so dolocene v Odloku o ustanovitvi Javnega
stanovanjskega sklada Mestne obCine Ljubljana (v nadaljevanju: Odlok).

Iz namena ustanovitve JSS MOL, ki je zapisan v 6. ¢lenu Odloka, in iz nabora dejavnosti, ki so zapisane v
7. ¢lenu Odloka, povsem jasno izhaja, da je prednostna naloga JSS MOL povecevanje fonda mestnih
stanovanjskih enot in njihova oddaja v najem za nedolo¢en Cas in neprofitno najemnino. Fond mestnih
stanovanj pravilom predstavlja namensko premozenje JSS MOL, s katerim je JSS MOL dolzan skrbno
gospodarltl (V najs1rsem pomenu besede), saj le vzdrZzevan in urejen stanovanjski fond omogoca dolgoro¢no
in uspesno izvrSevanje nalog, ki so zaupane JSS MOL. Kot ne more biti oddaje stanovanjskih enot brez
stanovanjskih enot, tudi obstoj stanovanjskega fonda sam po sebi nima pomena, ¢e (gledano z vidika
pristojnosti JSS MOL) ni zagotovljeno ucinkovito dodeljevanje oziroma oddaja teh enot v dolgorocen in
varen neprofiten najem. Zagotavljanje (in veCanje) lastnega najemnega stanovanjskega fonda in
dodeljevanje stanovanjskih enot torej predstavljata medsebojno neloCljivo povezani temeljni pristojnosti
JSS MOL.

Ucinkovitost poslovanja JSS MOL je v temelju odvisna od vsebinske (programske) podpore MOL, kot
ustanoviteljice JSS MOL, obsega financnih sredstev, ki jih ima JSS MOL na voljo za potrebe izvajanja
svojih pristojnosti in od materialnih pogojev dela oziroma poslovanja.

JSS MOL lahko s ponosom izpostavi, da v primerjavi z ostalimi lokalnimi javnimi stanovanjskimi skladi in
njim sorodnimi subjekti na lokalni ravni, zagotovo uziva najvecjo vsebinsko in materialno podporo svoje
ustanoviteliice — MOL. 1z opisane podpore MOL neposredno izhaja, da je podrocje reSevanja stanovanjske
problematike z zagotavlanjem novih javnih najemnih mestnih neprofitnih stanovanjskih enot ena od
pomembnejsih prednostnih nalog MOL. Tudi v letu 2025 je MOL v segmentu zagotavljanja materialnih
pogojev za delovanje JSS MOL (med drugim) zagotavljala opremo in poslovne prostore potrebne za
delovanje JSS MOL in tekoCe zagotavljala sredstva za izplacilo plac zaposlenih ter drugih materialnih
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stroskov. MOL pa je JSS MOL zagotavljala tudi financna sredstva in stvarno premozenje za izvajanje
razlicnih programov, kar predstavlja finanni in stvarni (materialni) vlozek za namen vsebinskega
uresni¢evanja pristojnosti JSS MOL. Brez opisane podpore MOL, bi bil JSS MOL zagotovo zgolj Se eden
od ve¢ lokalnih javnih skladov, ki bi moral na Skodo u€inkovitosti izvajanja temeljnih pristojnosti na
vsebinskem segmentu skrbeti za zagotavljanje materialnih pogojev za svoje delovanje. Tudi iz navedenih
razlogov je JSS MOL po rezultatih dela najuspesnejsi javni stanovanjski sklad v drzavi.

Za izvajanje pristojnosti JSS MOL so pomembni naslednji viri sredstev: (1) prejemki iz lastnih sredstev JSS
MOL, (2) transferni prihodki iz proracuna MOL za spodbujanje stanovanjske gradnje, (3) dolzniski viri
financiranja in (4) nepovratna sredstva.

Glede na navedeno lahko (konkretne) ukrepe za doseganje ciljev razdelimo v dve skupni in sicer:
e skupina ukrepov za povecanje obsega razpoloZljivih finan¢nih sredstev in
e skupina drugih ukrepov za povecanje (zlasti lastnih) najemnih stanovanjskih enot.

V naslednjih toCkah tega poglavja so opisani (1) konkretni ukrepi, s katerimi smo siv letu 2025 na razlicne
nacine prizadevali povecati obseg razpolozljivih financnih sredstev na tistih segmentih, na katerih je z
aktivnim udejstvovanjem tako vecanje mozno in (2) konkretni ukrepi, ki v »nefinancni obliki« predstavljajo
aktivnosti za (2a) poveCanje lastnega stanovanjskega fonda in (2b) (podrejeno in posredno) povecanje
celotnega fonda (tako javnih kot zasebnih) najemnih stanovanjskih enot.

V tem uvodnem delu zgolj na kratko izpostavljamo, da podobno kot Ze v letu 2024 tudi v letu 2025, zal, (Se)
vedno nismo bili delezni pozitivnih ucinkov, na katere smo (v segmentu dolznisSkih virov financiranja)
racunali glede na sheme ugodnih posojil ssubvencionirano obrestno mero oziroma na druge ukrepe oziroma
modele sofinanciranja, vse predvidene z ZFSGINS. Ne glede na to in tudi zaradi prej opisane podpore
ustanoviteliice MOL ni bilo potrebe, da bi se zaradi tveganj nezmoznosti financiranja spreminjale (;.
upocasnjevale ali ustavljale) aktivnosti na podrocjih razvoja in gradnje investicijskih projektov JSS MOL.

Trajnostni razvoj pomeni nacin razvoja, ki zadovoljuje potrebe Ludi danes, ne da bi s tem Skodoval
moznostim prihodnjih generacij. JSS MOL se zaveda, da je za uresni¢evanje idej o trajnostnem razvoju
treba izvajati konkretne operativne aktivnosti (Ceprav na mikro ravni), zato je Ze v preteklosti v svoje
poslovanje vkljucil kar nekaj ukrepov, s katerimi na povsem konkreten nacin uresniCuje tiste cilje
trajnostnega razvoja, ki jih v okviru izvajanja svojih pristojnosti lahko uresniCuje. Zaradi pomembnosti
izvajanja ukrepov za zagotavljanje trajnostnega razvoja v okviru poslovanja JSS MOL orisu uresni¢evanja
teh ukrepov namenjamo posebno poglavje tega porocila.

3.2 TRAJNOSTNI RAZVOJ
V letu 2025 je JSS MOL svoje napore na podro¢ju trajnostnega poslovanja usmerjal v naslednje segmente:

a) NA POTI VBREZOGLJICNO LJUBLJANO 2030 — Misija 100 podnebno nevtralnih in pametnih
mest do leta 2030 naslavlja spopadanje s podnebnimi spremembami in prizadevanja mest, da se
pametno mestom, kar je prestizna nagrada in dokaz, da je Ljubljana na pravi poti k podnebni nevtralnosti
in s tem k Se dodatnemu dvigu kakovosti Zivlienja v mestu. Z namenom soprispevanja k uresni¢evanja
akcijskega nacrta razogljicenja Ljubljane do leta 2030 smo sodelavce, ki delajo na podro¢ju investicij
in gospodarjenja, tudi v letu 2025 spodbujali k udelezbi na delavnicah in seminarjih, na katerih so bile
obravnavane tematike s podrocja uvajanja ukrepov za razvoj in izvedbo investicij na podnebju prijazen
nacin. Pridobljena znanja in izku$nje so sodelavci uporabili pri uresniCevanju konkretnih aktivnosti s



b)

d)

g)

svojega podrocja dela — tako pri gospodarjenju z obstoje¢im stanovanjskim fondom kot pri nacrtovanju
novograden;.

ENERGETSKA UCINKOVITOST — Projekte smo razvijali ob upoStevanju nadel energetske
ucinkovitosti, pri ¢emer smo zagotovili vsaj minimalne zahteve, dolo¢ene z veljavno zakonodajo. V
primerih, ko je bila za pridobitev nepovratnih spodbud potrebna boljSa energetska bilanca, smo
nacrtovali in izvedli dodatne ukrepe, s katerimi smo zagotovili izpolnjevanje pogojev za pridobitev takih
sredstev. Ti ukrepi so oziroma prispevali k vecji energetski ucinkovitosti stavb, kar je oziroma bo
pripomoglo k vecji podnebni nevtralnosti, zmanjSanju ogljiicnega odtisa mesta in navsezadnje tudi
preprecevanju energetske revs¢ine ranljivih skupin prebivalstva.

DEGRADIRANA URBANA OBMOCJA — Zaradivse bolj omejenih prostorskih moznosti za gradnjo
javnih najemnih stanovanj ter sploSne strateSke usmeritve mesta v ohranjanje zelenih povrSin lastne
investicijske projekte nacrtujemo tudi na degradiranih, slabSe izkoris¢enih in manj privlaénih urbanih
obmocijih. Ne glede na navedeno pa morajo biti tudi ta obmocja praviloma dobro prometno in
infrastrukturno povezana, da so prepoznana kot potencialno primerna za razvoj investicij JSS MOL. Z
revitalizacijo ter drugimi ustreznimi ukrepi skuSamo ta obmocja ¢im bolj priblizati sodobnim bivalnim
standardom in izboljSati kakovost bivanja v mestu.

PRENOVA OBSTOJECEGA FONDA — Prenova starejsih stanovanj predstavlja pomemben korak k
uresni¢evanju nacel kroznega gospodarstva, saj temelji na ohranjanju in nadgradnji obstojecega
stavbnega fonda namesto na rusitvi in novogradnji. S tem podaljSujemo Zivljenjsko dobo objektov,
zmanjSujemo porabo surovin ter omejujemo nastajanje gradbenih odpadkov. Pri prenovah se vse
pogosteje uporabljajo reciklirani, obnovljivi ali ponovno uporabljeni materiali, obstojec¢e konstrukcijske
elemente pa se, kjer je mogoce, ohranja in sanira.. Dejstvo je, da je znaten del fonda stanovanjskih enot
v lasti JSS MOL »starejSega datuma«, kar pomeni, da je bil grajen v Casu, ko Se niso obstajale viSje
zahteve po energetski ucinkovitosti, opremljenosti z infrastrukturo in funkcionalnosti. Temu fondu smo
posvecali posebno pozornost v smislu njegove prenove in modernizacije.

UMESCANJE DRUZBENE INFRASTRUKTURE - Pri razvoju projektov stanovanjske gradnje se
JSS MOL nemalokrat sooci s potrebo hkratnega urejanja razlicnih oblik druzbene infrastrukture, ki jih
uresniCi hkrati s projektom stanovanjske gradnje. Taka primera sta npr. ureditev javnega parka ob
stanovanjski soseski Zvezna ulica, ki je bila konec leta 2025 v zakljuéni fazi in ureditev javnega
Sportnega igriS¢a ob stanovanjski soseski Rakova jelsa 111, za katerega je bila konec leta 2025 naroc¢ena
idejna zasnova. Zemljis¢a v lasti JSS MOL, ki so bila z namenom ureditve veégeneracijskega parka v
obmocju stanovanjske soseske Polje I odparcelirana, pa so bila v letu 2025 prenesena v last MOL.

OBNOVA IN ZDRUZEVANJE DEJAVNOSTI LOKALNE SKUPNOSTI S STANOVANJSKO
PRESKRBO -V postopku zbiranja pobud za 5. spremembe in dopolnitve OPN MOL ID sta Shizba za
lokalno samoupravo MOL (v nadaljevanju: SLS) in JSS MOL vlozila skupne pobude za razvijanje
moznosti programske nadgradnje nekaterih (praviloma celovite obnove potrebnih) objektov, v katerih
se izvajajo programi SLS, v sklopu rekonstrukcij teh objektov pa bi vanje lahko umestili mestna
stanovanja. V letu 2025 so se nadaljevale aktivnostmi za usklajevanje pogojev oz. izhodis¢ za vec
tovrstnih rekonstrukcij z vidika potrebnih sprememb OPN MOL ID. Opisane skupne pobude in skupno
sodelovanje SLS in JSS MOL v konkretnih primerih ocenjujemo kot dober primer trajnostno
naravnanega nacrtovanja.

UMESCANJE SKUPNOSTNIH PROSTOROV V SOSESKAH — V letu 2025 smo zakljudevali
gradnjo stanovanjske soseske Zvezna ulica, v okviru katere je bil zgrajen tudi skupnostni prostor, ki bo
namenjen za uporabo bliznjih stanovalcev. V povezavi z javnim parkom, ki je bil urejen v sklopu
gradnje stanovanjske soseske, bo skupnostni prostor doprinesel k lazjemu vklju¢evanju novih
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h)

)
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prebivalcev v obstojeco skupnost tega obmocja. Ideja skupnostnih praks se uresniCuje tudi v
stanovanjski gradnji Litiska — Pesarska.

PILOTNI PROJEKTI SOBIVANJA — Prva bivalna skupnost za starejSe je v letu 2025 dobila svoje
obrise v okviru projekta Litijska — Pesarska. Da bi prvim uporabnikom omogocili prijetno bivanje v
novih prostorih, bo JSS MOL prostore, namenjene za sobivanje skupine podobno mislec¢ih najemnikov,
tudi opremil. Podobno idejo alternativne oblike sobivanja starejSih uresniCujemo nacrtujemo tudi pri
projektih Mestni kare PovSetova in Resljeva.

KULTURNE VSEBINE V SOSESKAH — Na podlagi Zakona o uresniCevanju javnega interesa za
kulturo® in v zvezi s Strategijo razvoja kulture v MOL za obdobje 2024-2027 je JSS MOL — ¢eprav je
za organe lokalnih skupnosti in osebe javnega prava, katerih ustanoviteljice so lokalne skupnosti, delez
za umetnost zakonsko dolo¢en kot priporoCilo — v januarju 2024 objavil javni anonimni natecajza izbiro
umetniske intervencije v odprtem prostoru za projekt stanovanjska soseska »Mestni kare — PovSetovac.
Gre za prvi primer namenskega zagotavljanja deleza investicijskih sredstev za odkup umetniskih del na
ob¢inski ravni. Naveden nate¢aj se je zakljucil z izborom treh avtorskih, od katerih bosta dve umesceni
v zunanjo ureditev stanovanjske soseske, za tretjo paje bilo predvideno da bo izvedena v sklopu ureditve
javnega trga pred stanovanjsko sosesko.

PONOVNA UPORABA -V letu 2025 smo na lokaciji projekta Mestni kare PovSetova nadaljevali in
okrepili prakso ponovne uporabe materialov in opreme pred odstranitvijo obstojecih objektov v okviru
priprave zemljis¢a za stanovanjsko sosesko in zbirni center. V sodelovanju s Komunalo Kranj, Javnim
podjetiem Ljubljanska parkiriSca in trznice (v nadaljevanju: JP LPT), neprofitnim urbanisticnim
studiom Prostoroz ter ve¢ fizicnimi osebami smo omogoCili odvoz in nadaljnjo uporabo Stevilnih
uporabnih elementov, kar je zmanjSalo kolicino gradbenih odpadkov in prispevalo k nac¢elom kroznega
gospodarstva. Komunala Kranj v navezi s ProstoroZem je odnesla mize, umivalnike, stenske obloge,
lu¢i, omarice, stole in drugo pohistvo ter opremo. JP LPT je prevzelo mize, omare in raznovrstno
opremo, posameznikom pa smo omogocili odkup in odvoz velikih harmonika vrat z delavnic, celotnega
prizidka pralice iz trimo panelov z rolo vrati, Zeleznih radiatorjev, parketa iz pritli¢ja ter drugih
elementov. Ko smo zaznali nepooblas¢eno rezanje bakrenih kablov, smo v sodelovanju z dvema
posameznikoma iz Zavetis¢a za brezdomce dovolili odstranitev preostalega internega razvoda elektro
instalacij. Kljub omejitvam in Se ne vzpostavljenih sistemskih resitev za ponovno uporabo v Republiki
Sloveniji smo tako v praksi izvedli ve¢ uspe$nih primerov prepreCevanja nepotrebnega odlaganja
materialov na deponijo. Med objekti, ki jih bo treba v sklopu aktivnosti za pripravo zemljisca za gradnjo
stanovanjske soseske odstraniti, je tudi lesen »senik«, pod katerim je do pred kratkim gostoval del
zacCasnega zbirnega centra. Lesena stavba dimenzij (15 m x 60 m) ima zanimivo konstrukcijo, zato bo
v sodelovanju s pristojnimi mestnimi sluzbami in oddelki MOL ter podjetji v nadaljevanju slednji
umescen in ponovno uporablien glede na potrebe omenjenih deleznikov.

TRAJNOSTNA MOBILNOST — Dobre prakse na podroc¢ju trajnostne mobilnosti, ki smo jih v okviru
projektov novih stanovanjskih sosesk vzpostavili ze v prejSnjih letih, smo si tudi v letu 2025 prizadevali
vklju¢evati v projekte JSS MOL v teku. Ukrepe za zagotavljanje alternativne in okolju prijaznejse
mobilnosti obCanov smo v preteklem letu izvajali v okviru stanovanjske gradnje Litijjska — Pesarska,
kjer je v eni od dveh etaz podzemne garaze predvidenih 8 parkirnih mest, na katerih bo namescena
pohilna infrastruktura za elektricna vozila. Na skupnem zunanjem parkiris¢u stanovanjske gradnje
Rakova jelsa I bo eno parkirno mesto oddano ponudniku deljene rabe vozil (car-sharing), z manjSimi
posegi pa omogocena tudi namestitev polninih postaj na posamezna parkirna mesta, namenjena
uporabnikom stanovanj. Kot primer dobre prakse lahko navedemo tudi projekt stanovanjske gradnje ob

3 Uradni list RS, §t. 77/07 - uradno pre&iséeno besedilo, 65/07 - odl. US, 56/08, 4/10, 20/11, 100/11 - odl. US, 111/13, 68/16,
61/17,21/18 - ZNOrg, 49/20 - ZIUZEOP, 3/22 - ZDeb, 105/22 - ZZNSPP, 8/25,77/25; v nadaljevanuju: ZUJIK).
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Resljevi cesti, kjer zaradi ugodne lege lokacije v oZjem mestnem srediscu, parkirnih mest za stanovalce
ne bomo zagotavljali, s ¢imer jih bomo vzpodbujali k uporabi koles in razlicnih oblik javnega prevoza,
ki so jim na voljo v neposredni blizini (Zeleznica, mestni potniski promet, medkrajevna avtobusna
postaja,...).

OHRANJANJE BIOTSKE RAZNOVRSTNOSTI — Pri izvedbi gradbeno obrtniskih in instalacijskih
del (v nadaljevanju: GOI dela) za realizacijo naSih projektov se trudimo prepreciti povzroCanje
nepotrebne Skode naravnemu okolju na lokaciji gradnje. Kot primer navajamo gradnjo stanovanjske
soseske Zvezna ulica, kjer je bila v projektu predvidena odstranitev dveh drevoredov s 13 mladimi
javorji, vendar smo 5 javorjev (ze v letu 2024) presadili, od preostalih osmih dreves predvidenih za
odstranitev, pa smo uspeli v dobrem stanju ohraniti Se 3 javorje. Poleg navedenih javorjev smo, tudi po
zaslugi ozavesScenega pogodbenega izvajalca, na obmocju gradbiS¢a uspeli ohraniti pri Zivljenju
mogocno smreko, odraslo ¢esnjo in nekaj manjsih dreves, pod katerimi bodo ze v letu 2026 nasle dom
razlicne vrste zuzelk in ptic, ki so prisotne v mestnem okolju, obiskovalci javnega parka pa senco. V
projekt za izvedbo (v nadaljevanju: PZI)zunanje in krajinske ureditve stanovanjske gradnje Mestni kare
Povsetova so bile v veliki meri upostevane usmeritve strokovnjakov, ki delujejo tudi v okviru javnega
zavoda Zivalski vrt Ljubljana, za ohranjanje in vzpodbujanje &im vedje biotske pestrosti. Z zasnovo
zunanje ureditve in zasaditve je predvideno, da bo glede na urbano naravo samega projekta gradnje
vecstanovanjskih objektov, v ¢im vecji meri vzpostavljen primeren habitat za razlicne vrste rastlin, ptic
in zuzelk. Sam koncept zasnove habitatov ima, poleg vloge sonaravne ureditve mestnega prostora, tudi
izobrazevalni namen kar je poudarjeno z likovno pojavnostjo samih habitatov kot »krajinske
nStalacije«, ki je tudi vizualno prisotna v grajenem mestnem prostoru. Prizasnovi Centra za brezdomne
ob Poljanski cesti smo se, v zvezi z zasaditvijo in ozelenitvijo stavbe in zunanje ureditve, povezali s
strokovnjaki Botanicnega vrta Univerze v Ljubljani, ki so projektantom svetovali ustrezen nabor
avtohtonih vrst, odpornih na podnebne spremembe, s ¢imer smo Zeleli zagotoviti, da bodo rastline
¢imbolj neodvisne od pogojev za rast in od vzdrZzevanja ter na ta nacin posredno prepreciti Sirjenje
invazivnih biotskih vrst.

DRUZBENA ODGOVORNOST - Kot imetnik naprednega certifikata Druzbeno odgovoren
delodajalec je JSS MOL v letu 2025 pripravil dve vmesni poroCili o izvajanju ukrepov certifikata
Druzbeno odgovoren delodajalec, in sicer za obdobje od 11.11.2023 do 10.11.2024 ter za obdobje od
11.11.2024 do 10.11.2025. V letu 2025 seje zacelo tudi triletno prehodno obdobje za prehod v certifikat
Druzbeno odgovoren delodajalec 2, katerega JSS MOL nacrtuje izvesti v letu 2026. JSS MOL je v letu
2025 pristopil k pobudi Podjetie vseh generacij in s tem izrazil svojo podporo medgeneracijskemu
sodelovanju na delovnem mestu. Podpisano zavezo je objavil tudi na svoji spletni strani. JSS MOL je
imetnik polnega certifikata Druzini prijazno podjetje, v okviru katerega je v letu 2025 sprejel nov
Pravinik o izvajanju ukrepov druzini prijazno podjetje ter pripravil zgibanko, namenjeno predvsem na
novo zaposlenim, z zdruzenim prikazom ukrepov, ki jih JSS MOL zagotavlja v okviru pridobljene ga
certifikata. JSS MOL je Se vedno imetnik zlatega Certifikata Zdravju prijazna organizacija (ZPO),
namen katerega je zagotavljanje in ohranjanje zdravega naCina zivlienja, telesne aktivnosti,
uravnotezene prehrane in stabilnega dusevnega zdravja na delovnem mestu in v zasebnem Zivljenju.

3.3 KONKRETNI UKREPI JSS MOL ZA POVECANJE OBSEGA RAZPOLOZLJIVIH

FINANCNIH SREDSTEV

33.1 Sprememba drzavne najemninske politike

S 1. aprilom 2025 je bil izveden dvig neprofitne najemnine v skladu z novelo Stanovanjskega zakona (SZ-
1E) pri ¢emer se je vrednost tocke za izracun vrednosti neprofitnega stanovanja dvignila s 3,65 evrov na
3,72 evrov, saj je povprecna letna inflacija v letu 2024 znasala 2,0 %.



Pomembna zakonodajna novost, ki se je zgodila 17. 7. 2025, je bil sprejem Zakona o spremembah in
dopolitvah Stanovanjskega zakona — SZ-1G* (v nadaljevanju: SZ-1G), katerega doloCila so se zaceh
uporabljati s 1. 12. 2025. Na podlagi navedene novele so bili sprejeti (1) Pravilnik o oddaji javnih najemnih
stanovanj v najem’, (2) Pravilnik o na¢inu in postopku izracuna neprofitne najemnine ter viSine subvencije
najemnine® in (3) Pravilnik o standardih vzdrZzevanja stanovanjskih stavbin stanovanj’.

Zakon o spremembah in dopolitvah Stanovanjskega zakona (SZ-1G), ki se uporablja od 1. 12. 2025 dalje,
spreminja subvencioniranje najemnin, predvsem povracilo izplacanih subvencij najemnin ob¢inam. Po prej
veljavni ureditvi je sredstva za subvencije najemnin izplacevala ob¢ina stalnega prebivalis¢a najemnika, pri
¢emer so sredstva za subvencije neprofitne najemnine zagotavljale obCine, sredstva za subvencioniranje
trZzne najemnine pa je zagotavljal drzavni proracun. Ker so med letom potrebna sredstva za subvencijo trznih
najemnin zalagale obCine iz obCinskih proracunov, so le-te po zakljucku koledarskega leta zahtevale
povracilo zaloZenih sredstev placanih zneskov subvencij iz drzavnega proracuna z izstavitvijo zahtevka za
povracilo izplacanih subvencij trznih najemnin. S spremenjenim 121. ¢lenom SZ-1 subvencije najemnin (Se
vedno) izplacujejo obCine iz proracunov ob¢in, kjer imajo upravi¢enci do subvencije najemnine prijavljeno
stalno prebivalisce, pri cemer pa so po uveljavitvi SZ-1G Ze za leto 2025 morale obCine zahtevati povracilo
zalozenih sredstev placanih zneskov subvencije najemnine za najemna stanovanja in bivalne enote v lasti
drzave, obCin, javnih stanovanjskih skladov in neprofitnih stanovanjskih organizacij ali v izklju¢ni solasti
teh oseb, saj se po SZ-1G ta sredstva zagotavljajo iz drzavnega proracuna. SZ-1G je namre¢ v prehodni
dolocbi dolo¢il, da sepovracilo izplacanih sredstevza subvencijo najemnine izvede Ze za izplaCana sredstva
za subvencijo najemnine za celotno leto 2025 na nacin, kot je doloc¢eno v SZ-1G. Posledicno je morala
Mestna ob¢ina Ljubljana (MOL) Ze za leto 2025 ustrezno proracunsko voditi in prikazati ta sredstva na
nacin, kot dolo¢a SZ-1G in v zaCetku leta 2026 Ministrstvu za solidarno prihodnost izstaviti ustrezen
zahtevek za povracilo izplacanih subvencij najemnin v celotnem letu 2025 za najemna stanovanja in bivalne
enote v lasti drzave, obCin, javnih stanovanjskih skladov in neprofitnih stanovanjskih organizacij ali v
izkljuéni solasti teh oseb, kar je posledino zahtevalo izvedbo popravkov oziroma stornacij ze izdanih
zahtevkov za nazaj, saj so se dolocbe glede subvencioniranja najemnin bistveno spremenile - bistvena
sprememba glede na prej$njo ureditev je torej v tem, da je kritje stroskov subvencije najemnin po SZ-1G
odvisno od lastniStva najemnega stanovanja oziroma bivalne enote in ne ve¢ od vrste najemnine (neprofitna
ali trzna najemnina). JSS MOL in MOL sta v kratkem Casu morala izvesti Stevilne postopke uskladitve in
popravkov, da bi zagotovila skladnost s spremenjenim predpisom, pri ¢emer je potrebno upostevati, da
skladno z Zakonom o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev odlocajo o upravicenosti do subvencije
najemnine pristojni centri za socialno delo (CSD). Kljub navedenim administrativnim zahtevam pa je imel
sprejem nove zakonodaje pozitiven finanéni u¢inek za ob¢ino, ki bo prejela visji delez povrnjenih sredstev
iz drzavnega proracuna. Skupni znesek subvencij najemnin, ki jih je MOL izplac¢al v obdobju 2022—-2025,
znasa priblizno 6 milijonov EUR. Povprec¢nidelez povracil iz drzavnega prorac¢una je v obdobju 2022-2024
znasal priblizno 44 % vseh izpla¢anih subvencij, medtemko se je v letu 2025 zaradi spremembe zakonodaje
ta delez povecal na priblizno 65 %. Kot pomembno pomanjkljivost veljavne ureditve JSS MOL kot
izplacevalec subvencij izpostavlja odsotnost podatka o tipu lastniStva stanovanja v odloc¢bah, ki jih izdajajo
CSD. Za zagotovitev pravilnega obracuna in uveljavlanja povracil sredstev bi bilo zato nujno, da odlocbe
vsebujejo jasno opredelitev, ali gre za stanovanje in bivalne enote v lasti drzave, obCine ali javnega sklada
(DOS) oziroma za stanovanje in bivalne enote v lasti drugih subjektov (NI-DOS).

4 Uradni list RS, $t. 57/25.

3 Uradni list RS, §t. 92/2025.
® Uradni list RS, §t. 92 /2025.
7 Uradni list RS, §t 102/2025
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33.2 ZadolZevanje

V splosnem gledano je JSS MOL v letu 2025 iskal razlicne moznosti za povecanje obsega razpolozljivih
finan¢nih sredstev. Dejstvo je, da so prejemki iz namenskega premozenja JSS MOL, v okviru katerih
najvecji delez predstavljajo prihodki od (administrativno dolocenih neprofitnih) najemnin, predvidljivi in
pravzaprav nespremenljivi. Posledicno je bilo iskanje dodatnih virov finan¢nih sredstevusmerjeno k iskanju
zadolzitvenih virov financiranja.

Kot ze omenjeno je bil vletu 2025 sprejet ZFSGINS, na podlagi katerega bo drzava zagotovila 100.000.000
EUR vsako leto za gradnjo javnih najemnih stanovanj do vklju¢no leta 2034 in do 25.000.000 EUR, ki bodo
namenjeni subvencioniranju obrestne mere preko SID banke za posojila za gradnjo teh stanovanj z rocnostjo
vsaj 30 let in z nizko 1 % fiksno obrestno mero. Tovrstna ugodna posojila naj bi bila predvidoma na voljo
v prvi polovici leta 2026.

V pricakovanju s strani drzave (ze za leto 2025) napovedane objave razpisa za pridobitev ugodnih posojil
za financiranje projektov zagotavljanja javnih najemnih stanovanj se nismo odlocili za najem posojil pri
Stanovanjskem skladu Republike Slovenije (v nadaljevanju: SSRS) za projekta Zvezna in Rakova jelSa I
(po objavljenem Program sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanjskih in bivalnih enot) in
za projekt Crnuski bajer (po objavlienem Programu sofinanciranja zagotavljanja oskrbovanih stanovanj za
starejSe v letih 2024 in 2025), ¢eprav smo oddal vloge za pridobitev posojil za navedene projekte. Po
Programu sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanjskih in bivalnih enot smo v maju 2025 s
SSRS sklenili posojilno pogodbo za projekt Litijska — Pesarska.

JSS MOL izkazuje zadolzenost v visSini 61.325.456 EUR na 31. 12. 2025, od tega 45.166.811 EUR na
podlagi 12 dolgorocnih posojil in 2.258.646 EUR na podlagi pogodb o vplacilu lastne udelezbe sklenjenih
z najemniki neprofitnih stanovanj uspelih na listah B ter 13.900.000 EUR iz naslova kratkoro¢nega kredita.
Kapital je konec leta izkazan v visini 314.276.670 EUR, kar pomeni, da zadolzenost sklada znasa 19,5 %.

Novo zadolzevanje oziroma novo Crpanje v letu 2025 tako znasa skupaj 23.680.829 EUR, od tega
11.900.000 EUR iz naslova kratkoro¢nega kredita, 11.662.375 EUR iz naslova sklenjene posojilne pogodbe
za dolgorocno posojilo za projekt Litijska — Pesarska zdne 7. 5. 2025 (z dodatkom $t.) 1 ter 118.454 EUR
iz naslova vplacil lastnih udelezb upravicencev uspelih na listah B javnih razpisov za dodelitev javnih
najemnih stanovanj.

3.3.3 Postopkirazpolaganja in upravljanja s stvarnim premoZenjem

Na obseg lastnih financnih sredstev smo v letu 2025 poskuSali vplivati tudi z ustreznim ravnanjem s
stvarnim premozenjem.

Na segmentu razpolaganja z lastnim nepremi¢nim premozenjem, ki se s sploSnem konkretizira s sklenitvijo
pravnih poslov za prenos lastninske pravice na drugo fizicno ali pravno osebo v obliki prodajnih ali (v
dolocenih primerih) menjalnih pogodb, s katerimi se neposredno poveCuje prejemke iz namenskega
premozenja, smo v letu 2025 sklenili zgolj eno prodajno pogodbo, s katero smo prodali solastniski delez na
hisniSkem stanovanju.

Majhen obseg poslov razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem ni odraz neaktivnosti JSS MOL na
podro¢ju razpolaganja, ampak posledica restriktivnega pristopa pri sprejemanju odloCitev za odsvojitev
lastnega stvarnega premoZenja, kar je odraz skrbnega in gospodarnega upravljanja z obstoje¢im lastnim
stanovanjskih fondom in zavedanja, da je prenova obstojeCega stanovanjskega fonda v veCini primerov



gospodarnejsa kot prodaja posamezne dotrajane stanovanjske enote in njeno nadomescanje z (v danasnjih
¢asih) drago novo nadomestno stanovanjsko enoto.

Na podlagi obvestila 0 nameravani prodaji trajno preseznih nezasedenih parkirnih mestv soseski Celovski
dvori, objavljenega v letu 2020, smo v letu 2025 prodali tri parkirna mesta.

Konkretni pravni posli razpolaganja s stvarnim premozenjem, ki so bili sklenjeni v letu 2025, so navedeni
v 10. poglavju tega porocila.

V segmentu odpla¢nega upravljanja z nepremi¢nim premozenjem smo:

e oddajali neoddana parkima mesta (tj. presezna parkirna mesta in parkirna mesta, ki sicer pripadajo
konkretnim najemnim stanovanjskim enotam, vendar jih najemniki teh stanovanjskih enot niso
potrebovali),

e omogocili zacasno rabo delov stavbe za industrijsko rabo (lokacija PovSetova),

e omogocCili zacasnorabo zemliS¢ (lokaciji PovSetova in Jesihov Stradon).

V segmentu neodplacnega upravljanja z nepremi¢nim premozenjem smo:
e ustanovili stvarno sluznost v javno korist (lokacija Povsetova),

e ustanovili nepravo stvarno sluznost (lokacija Povsetova) in

e ustanovili stavbno pravico (lokacija Povsetova).

334 Upravljanje z naje mnimi razme rji

V letu 2025 smo aktivno sodelovali z nevladnimi in vladnimi organizacijami pri izvajanju razlicnih
aktivnosti s ciliem ohranjanja najemnih razmerij. V primeru zaznanih dolgov na najemnini ali obratovalnih
stroskih smo azurno vodili razli¢ne postopke za placila nastalih dolgov. Ce znavedenimi aktivnostmi nismo
bili uspesniin do placila ni pri§lo, smo zaceli s postopki za izterjavo dolznikov — najemnikov in uporabnikov
stanovanjskih enot. Z namenom doseganja izpolnjevanja nedenarnih obveznosti najemnikov je bila uvedena
pogodbena kazen v viSini 12 kratnika mesecne najemnine, ki je bila v letu 2025 razSirjena tudi na primere
neupravicenega parkiranja na zelenicah in drugih zemljiscih, ki so v lasti JSS MOL in MOL, v viSini 2
kratnika zadnje obracunane najemnine za stanovanjsko enoto. Ocenjujemo, da je bil dosezen preventivni
namen, saj v letu 2025 ni bila zaracunana nobena pogodbena kazen.

Kot v preteklih letih, smo tudi v letu 2025, tekoce vodili postopke preverjanja izpolnjevanja pogojev za
nadaljevanje neprofitnega najemnega razmerja. Najemnikom, pri katerih je bilo ugotovljeno, da po
dohodkih in/ali ostalem premozenju presegajo predpisane cenzuse za pridobitev neprofitnega najemnega
stanovanja, smo zaceli zaraCunavati trzno najemnino, ki se dolo¢i v odstotku nad neprofitno najemnino in
se zaraCunava tudi za vsa stanovanja, ki so bila v preteklosti oddana za profitno najemnino in za slizbena
stanovanja, ¢e najemnik ne izpoljuje dohodkovnega pogoja za upravicenost do neprofitnega stanovanja.
Ce je bilo v postopku preverjanja ugotovlieno lastnidtvo primernega stanovanja, kar je razlog za odpoved
najemnega razmerja, smo priceli z zaraCunavanjem trzne najemnine in vzporedno s postopkom odpovedi
najemnega razmerja in izpraznitve stanovanja. Na podlagi sodnega izpraznitvenega naloga smo v letu 2025
prevzeli vposest 1 stanovanje, v 1 primeru pa je dolznik zoper izdan izpraznitveni nalog vlozil ugovor in se
postopek nadaljuje v pravdi.

Parkirna mesta, ki smo jih oddajali v primerih nove oddaje stanovanjskih enot, ki so se izpraznila in smo jih
prenovili, smo oddajali s samostojnimi pravnimi posli. RazpoloZljiva parkirna mesta se najprej ponudi
najemnikom stanovanjskih enot, last JSS MOL in MOL. Parkirna mesta, ki jih ne najamejo navedeni
najemniki, se zjavno objavo namere za sklenitev neposredne pogodbe za parkirno mesto (s pogajanji o ceni
v primeru vec interesentov), odda zunanjim interesentom, pri cemer se najemnina po sklepu uposteva kot
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izhodi§¢na najemnina. Poveljavnem sklepu znasa mesecna najemnina za pokrita parkirna mesta 50,00 evrov
in za zunanja parkirna mesta 30,00 evrov.

3.3.5 Nepovratne vzpodbude

Decembra 2025 je JSS MOL na podlagi sklepa o izbiri z 17. 4. 2025 in Pogodbe o sofinanciranju z 10. 6.
2025, sklenjene z Ministrstvom za solidarno prihodnost (v nadaljevanju: MSP), v okviru 2. javnega razpisa
za izvajanje investicije: Zagotavljanje javnih najemnih stanovanj za izvedbo ukrepa Mehanizma za
okrevanje in odpornost za dodelitev sredstev s podro¢ja komponente 16: Stanovanjska politika, za
investicijo izgradnje oskrbovanih stanovanj v soseski Crnuski bajer v Ljubljani, prejel nepovratna sredstva
v visini 700.000 EUR.

V letu 2025 je JSS MOL kot eden od sodelujoCih partnerjev, pri cemer je vodilni partner MOL, podpisal
projektni dogovor o medsebojnem sodelovanju pri projektu »EffiComfort: An Innovative Business Model
for Energy Efficieny and Occupant Comfort through Integrated Smart Energey Solutions in Public and
Residential Buildings«. JSS MOL je v projekt vklju¢en s 16 stanovanji v novozgrajeni stanovanjski soseski
na Zvezni ulici, v katerih bodo namesceni majhni, nevsiljivi senzotji, ki bodo merili temperaturo, vlago in
CO: (ogljikov dioksid). Z merjenjem okoljskih parametrov se Zeli ugotoviti, kako se posamezno stanovanje
segrevain hladi terkako izboljSati zdravje in udobje njegovih uporabnikov. Spremljala se bo kakovost zraka
(CO2)vstanovanju in spodbujalo zdravo prezrac¢evanje. Na podlagi pridobljenih podatkov bodo pripravljena
priporo¢ila za bolj zdravo, varno, udobno in prijetno bivalno okolje. Zaradi sodelovanja pri omenjenem
projektu bo JSS MOL pridobil nepovratna sredstva v viSini 150.000 EUR.

3.4 DRUGI UKREPI ZA POVECANJE OBSEGA NAJEMNIH STANOVANJSKIH
ENOT

Povecevanja fonda zasebnih najemnih stanovanjskih enot in tistih javnih najemnih stanovanjskih enot, ki
jih ne zagotavlia JSS MOL, je v dolocenem segmentu tudi del SirSe stanovanjske politike MOL, vendar pa
je — kot Ze omenjeno pri »orisu« uresnicevanja temeljnih ciljev — temeljena pristojnost JSS MOL vecang
fonda lastnih stanovanjskih enot (tj. mestnih stanovanj). Slednja pristojnost je eden od kljuénih segmentov
stanovanjske politke MOL, kot je zapisana v SP MOL 23-26.

Ustvarjanje splo$ne ugodne klime za vecanje obsega razlicnih kategorij najemnih stanovanjskih enot® je po
oceni JSS MOL pristojnost drzave in s tem drzavne stanovanjske politike. Vecji obseg novih zasebnih
najemnih stanovanjskih enot bi seveda lahko ugodno vplival na razmere na trgu nepremicnin, vendar MOL
in JSS MOL ne moreta (pomembneje) vplivati na pripravljenost zasebnih investitorjev, da bodo zagotavljali
zasebna najemna stanovanja. Povprasevanje po novih stanovanjih in visoke trzne cene stanovanj zagotovo
bistveno vplivajo na interes zasebnih investitorjev, da raje zagotavljajo enote za prodajo, kot da bi jih
obdrzali v lasti in oddajali v (dolgorocen stanovanjski) najem. Priznati si je treba, da je prodaja stanovanja
z vidika hitrosti povratka vlozka, z vidika kompleksnosti gospodarjenja in z vidika tveganosti morebitne
placilne nediscipline za investitorja bistveno bolj stimulativna, kot oddaja stanovanja v dolgoro¢ni najem.
Kot enega izmed pomembnejsih nac¢inov povecanja fonda zasebnih najemnih stanovanj, ki bi ga morala z
razliénimi ukrepi nasloviti drzava, prepoznavamo aktivacijo (obstojec¢ih) zasebnih stanovanjskih enot.

MOL zlasti na podroc¢jih prostorskega urejanja in komunalnega opremljanja zemljiS¢ skrbi, da so za obmocije
MOL ustvarjeni pogoji za izvedbo investicij v javna najemna stanovanja, ki jih zagotavljajo oziroma bodo

8 npr. ukrepi izvajanja javne najemne sluzbe, regulacija sobodajalstva, ukrepi davéne politike, omogocanje in spodbujanje
alternativnih oblik zagotavljanja dostopnih stanovanj — stanovanjsko zadruznistvo, ipd.



zagotavlali subjekti, ki so po svojih pristojnostih oziroma namenih primerljivi z JSS MOL. Na druge
segmente izvedbe investicij v javna najemna stanovanja iz prejSnjega stavka MOL in JSS MOL ne moreta
vplivati, zato je na strani investitorjev, da bodo tovrstne projekte zagotovili in izvedli v ¢im ve¢jem obsegu
in v najkrajSem moznem casu.

JSS MOL stevilo lastnih najemnih stanovanjskih enot poveCuje pretezno z realizacijo lastnih investicijskih
projektov. V redkih primerih se v ta namen izvajajo nakupi (rabljenih in novih) stanovanjskih enot na trgu
oziroma se enote pridobijo po posebnih razpisih oziroma povabilih, ki so namenjeni specificnim kategorijam
upraviCencev. UresniCevanje zastavljenih ciliev na segmentih, navedenih v prejSnjem stavku, zaradi
sistematike poroCanja opisujemo v lo¢enih poglavjih tega porocila.

34.1 Prostorsko urejanje

V prvi polovici leta 2025 je JSS MOL pristojnemu Oddelku za urejanje prostora MOL (v nadaljevanju:
OUP) predal strokovne podlage za utemeljitev vseh s strani JSS MOL vlozenih pobud v postopku 5.
sprememb in dopolitev OPN MOL — izvedbeni del (v nadaljevanju: OPN MOL — ID). Gradivo 5.
sprememb in dopolitev OPN MOL ID je bilo javno razgrnjeno novembra 2025. V casujavne razgrnitve je
JSS MOL oddal $e nekaj pripomb na predlagane prostorske ukrepe na lokacijah, namenjenih stanovanjski
gradnji JSS MOL, ki so v usklajevanju pristojnega oddelka.

Zaradi so¢asnih postopkov priprave 5. sprememb in dopolnitev OPN MOL ID in vzpostavitve podlag za
nadaljevanje postopka lokacijske preveritve za stanovanjsko gradnjo Rakova jelsa III je bil julja 2025, po
uskladitvi z OUP, prekinjen v letu 2024 zacet postopek lokacijske preveritve, katerega zakljucek bi asovno
sovpadal s sprejetjem dopolnjenega OPN MOL ID, v katerem bodo Ze upoStevani novi pogoji gradnje, s
katerimi je usklajena izbrana natecajna resitev.

342 Pridobivanje zemlji§¢

V letu 2025 smo nadaljevali s pridobivanjem dodatnih zemliS¢ na obmocju Razvojne cone Bizovik. S
sklenitvijo prodajne pogodbe v zacetku leta 2025 smo pridobili v izklju¢no last zemljis¢i v skupni izmeri
2.068 m2 in solastniSki delez v viSini 2 na zemljis¢u s povrSino 354 m2. Po navedenem odkupu zemljis¢
imamo na celotnem obmocju Razvojne cone Bizovik, ki je lastnisko zelo razdrobljena, na dan 31.12.2025
v lasti skupno 96.270 m2 zemljis¢, kar predstavlja priblizno 30 % vseh zemljiS¢ v tem obmocju.

V zvezi z lastnim investicijskim projektom, opisanem v toc¢ki 4.1.3.10 tega porocila, ki ga razvijamo na
obmocju Gline, smo v letu 2025 odkupili zemljis¢i v skupni izmeri 5.066 m2.

34.3 Soinvestitorstvo

V letu 2025 je bil odprt Program sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanjskih in bivalnih
enot v letih 2024 in 2025, ki ga je objavil SSRS in je bil namenjen pridobivanju novih javnih najemnih
stanovanjskih in bivalnih enot. Naveden program je ponujal vse tri do sedaj znane oblike sofinanciranja
vkljuéno z moznostjo soinvestiranja.



JSS MOL se tudi v letu 2025 ni odloc¢il za sodelovanje s SSRS v obliki soinvestitorstva, saj navedeno
sodelovanje SSRS z upravienimi prosilci oziroma upravicenci ocenjuje kot manj stimulativno obliko
ponujenega sodelovanja’.

V novembru 2025 sta JSS MOL in Druzba za svetovanje in upravljanje d.o.o. (vnadaljevanju: DSU) sklenila
Dogovor o ureditvi medsebojnih razmerij pri projektu na zemljis¢ih v obmocju urejanja Obcinskega
podrobnega obc¢inskega nacrta (v nadaljevanju: OPPN) 447 — Vrtno mesto Sibirijja vzhod, s katerim sta
dolocila pravice in obveznosti pri skupni izvedbi projekta gradnje mestnih in dostopnih najemnih stanovanj
na obmocju navedenega OPPN. Glede na vsebino sklenjenega dogovora konkretno sodelovanje uvrs¢amo
v segment sodelovanja v obliki soinvestirostva, katerega namen je povecati Stevilo javnih najemnih
stanovanj na obmoc¢ju MOL.

344 Javno-zasebnain javno — javna partnerstva

Zaradizelo intenzivnih razvojnih in izvedbenih faze lastnih investicijskih projektov v letu 2025 nismo iskali
moznosti za sodelovanje v obliki javno — zasebnih oziroma javno — javnih partnerstev.

JSS MOL tudi v letu 2025 ni prejel nobene pobude potencialnih zasebni ali javnih partnerjev za tovrstno
sodelovanje.

345 Javnasluzba za najemniSko upravljanje in aktivacija prostih stanovanjskih enot

Izvajalec javnega najema stanovanj je SSRS, ki je v letu 2022 objavil odprti javni razpis za lastnike, ki zelijo
oddati stanovanje, in stalni javni razpis za oddajo pridobljenih stanovanj v podnajem. Na redni
nepremicninski konferenciv Portorozu novembra 2025 je bila predstavljena problematika izvajanja javnega
najema stanovanj. Nacrtovani cilj aktivacije zasebnih stanovanj v letu 2025, enako kot v preteklih letih, ni
bil dosezen. Ponovno je bilo izpostavljeno, da bi bilo potrebno za u¢inkovito delovanje javne najemne sluzbe
spremeniti pogoje glede doloCanja viSine najemnine in vzpostaviti davéno zakonodajo, ki bi lastnike
stanovanj vzpodbudila k oddaji.

3.4.6 Regulacijasobodajalstva

JSS MOL Ze vec let ocenjuje, da je potrebno ohranjati osnovni namen stanovanja, to je trajna oblika bivanja
in je iz tega razloga z MOL sodeloval pri pripravi pripomb in predlogov za pripravo nove zakonodaje, ki bi
omejila oddajanje stanovanj v kratkotrajni turisticni namen. Oktobra 2025 je bil sprejet nov Zakon o
gostinstvu (ZGos-1)', ki se bo zacel v preteznem delu uporabljati v letu 2026. Bistvena novost je ¢asovna
omejitev oddajanja stanovanj v kratkotrajni turistiéni najem. Oddajanje stanovanja v kratkotrajni najem bo
¢asovno omejeno v ob¢inah, v katerih obstaja visoko tveganje negativnih vplivov zaradi socasno visoke
nedostopnosti stanovanj in velikega obsega oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem (ob¢ine z visokim
tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega najema). Uredba, s katero bo vlada dolocila kriterije za
doloc¢itev obcin z visokim tveganjem, Se ni sprejeta. V obCinah z visokim tveganjem (ocenjujemo, da bo
MOL uvrs¢ena med obCine z visokim tveganjem) ZGos-1 doloca, da se oddajanje stanovanj v kratkotrajni
najem lahko opravlja najve¢ 60 dni v koledarskem letu, vendar pa lahko taka ob¢ina dolo¢i s splosnim aktom

? V primeru takega soinvestiranja mora namre¢ upraviteni prosilec prenestina SSRS lastninsko pravico na dolodenem 3tevilu
stanovanjskih enot, kar nujno pomeni, da je povecanje lastnega fonda stanovanjskih enot manjSe, kot bi lahko bilo.
"9 Uradni list RS, §t. 77/25.



casovni obseg opravljanja kratkotrajnega najema med 30 in 270 dni v koledarskem letu. ZGos-1 pa, skladno
s podanimi predlogi, uvaja tudi identifikacijsko Stevilko stanovanja kot pogoj za oglasevanje preko platform.

Sprejem ZGos-1 in predvidena moznost obCinskega urejanja Casovnega obsega kratkotrajnega najema
predstavljata pomemben okvir za nadaljnje ukrepanje MOL na tem podrocju. JSS MOL bo v nadaljnjih letih
spremljal izvajanje zakonskih dolocb ter njihov vpliv na dostopnost stanovanj in uresnicevanje ciljev
Stanovanjskega programa MOL 2023-2026.

V okviru spremljanja uresnicevanja Stanovanjskega programa MOL 2023-2026 je JSS MOL v obdobju
porocanja spremljal tudi razvoj kratkotrajnega oddajanja stanovanj in razpoloZljive podatkovne vire s tega
podrocja. Podatki o izvajalcih nastanitvene dejavnosti izhajajo iz Registra nastanitvenih obratov, ki ga vodi
AJPES, pri Cemer je treba upostevati, da je v skladu z uveljavitvijo ZGos-1 v teku nadgradnja registra in
vzpostavitev novega sistema evidentiranja. Zaradi navedenih sprememb podatki za leto porocanja Se niso
dokon¢ni in v celoti primerljivi s podatki iz preteklih let.

4 NAJEMNE STANOVANJSKE ENOTE
4.1 NEPROFITNA NAJEMNA STANOVANJA

4.1.1 Primanjkljaj neprofitnih najemnih stanovanj
Stanje glede primanjkljaja javnih najemnih stanovanj v prestolnici je bilo v letu 2025 nespremenjeno.

Povprecen uspeh po zadnjih Stirih javnih razpisih za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem je okrog 8 %
prosilcev.

Tabela: Pregled javnih razpisov po SZ-1

St Stevilo uspelih
Neprofitni razpis z in Razpisano Stevilo prispelih . " %
brez lastne udelezbe - leto stanovanj viog pros.llcev ~Jm bo‘ reSenih
dodeljeno stanovanje

2004 230 1.666 234 14
2005 150 1.532 159 10,4
2006 300 1.615 330 20,4
2007 300 2.130 294 13,8
2008 370 2.909 358 12,31
2010 450 3.985 456 11,44
2012 390 4.028 392 9,73
2014 425 3.432 424 12,35
2016 280 3.129 280 8,98
2019 300 3.338 334 10,00
2021 450 3.941 453 11,49
2023 200 3.585 189 5,58
2025* 150 3.914 3,83

* Postopki po 21. javnem razpisu, objavljenim 26. 9. 2025, Se niso zaklju€eni in zato niznano Stevilo uspelih prosilcev.

V letu 2025 je primanjkljaj javnih mestnih neprofitnih najemnih stanovanjskih enot v MOL, enako kot Ze
ve¢ let, ocenjen na okrog 4.000 stanovanjskih enot. Ocena temelji na potrebah, zaznanih iz objavljenih
javnih razpisov, prejetih vlog za bivalne enote in neresenih upravicencev iz zaklju¢enih javnih razpisov ter
dejstva, da doloceno Stevilo oseb, glede na predstavljen nizek odstotek uspeha, ne kandidira na vsakem
javnem razpisu.



Spodnja tabela prikazuje razmerje med Stevilom prebivalstva v MOL po podatkih Statistiénega urada
Republike Slovenije (SURS)in Stevilom prebivalstva, ki prebiva v stanovanjskih enotah JSS MOL na dan
31. 12. posameznega leta.

Tabela: Razmerje med $tevilom prebivalstva v MOL in v stanovanjskih enotah JSS MOL

0,
Leto | $t. preb. v MOL (SURS) | St. prebiv. v stan. enotah JSSMOL | 7° Preb-v s;;‘(“)‘Le“"tah JSS
2022 293.845 11,683 4
2023 296228 11.864 4
2024 297.575 12.059 4
2025 301.268 11.997 4

4.1.2 Dodeljevanje neprofitnih najemnih stanovanj

V juliju 2025 sprejeta novela SZ-1G, ki se je zacela uporabljati 1. 12. 2025, je med drugim prinesla
preimenovanje neprofitnih najemnih stanovanj v javna najemna stanovanja. Najemna stanovanja, ki so jih
drzava, obCine, javni stanovanjski skladi ali neprofitne stanovanjske organizacije ob zacetku uporabe novele
SZ-1G oddajali kot neprofitna najemna stanovanja, se s 1. 12. 2025 Stejejo za javna najemna stanovanja.
Oddaja javnih najemnih stanovanj je po novem (z novelo SZ-1G) delno urejena v zakonu, delno pa v novem
podzakonskem aktu Pravilniku o oddaji javnih najemnih stanovanj v najem, ki je zacel veljati 1. 12. 2025.

Na podlagi konec leta 2024 sprejetega Pravinika o spremembah in dopolnitvah Pravilnika o dodeljevanju
neprofitnih stanovanj v najem, ki je med drugim prinesel spremembo glede upostevanja zdravstvenih razmer
in sicer slednje niso ve¢ obvezna tockovalna kategorija oziroma je to postavka, ki je v domeni razpisnika
pri posameznem javnem razpisu. Glede na navedeno in glede na to, da so bila v postopkih 20. javnega
razpisa za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem zaznana ponarejena zdravniSka potrdila, 21. javni razpis
za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem, objavlien septembra 2025, ne omogoca pridobitve tock iz
naslova zdravstvenih razmer. Skladno s Stanovanjskim programom MOL 2023-2026 je bil v 21. javnem
razpisu za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem ohranjen dosedanji pogoj glede prebivalisca, to je stalno
prebivalisce v MOL. Prejeli smo 3.914 vlog, ki so v reSevanju. Novela SZ-1G doloca v 42. ¢lenu, da se
postopki oddaje neprofitnih najemnih stanovanj, ki so se zaceli pred zacetkom uporabe tega zakona (1. 12.
2025), dokoncajo po prejsnjih predpisih, pri cemer se stanovanja, oddana po teh postopkih, Stejejo za javna
najemna stanovanja. Ker je bil 21. javni razpis objavljen pred 1. 12. 2025, se postopki vodijo po predpisih
veljavnih pred 1. 12. 2025, stanovanja, ki bodo oddana upraviCencem po tem javnem razpisu, pa bodo
oddana kot javna najemna stanovanja.

Nadan 31. 12. 2025 je bilo neresenih upravicencev po 19. javnem razpisu za dodelitev neprofitnih najemnih
stanovanj 77 in po 20. javnem razpisu za dodelitev neprofitnih najemnih stanovanj 157 upravic¢encev. Poleg
tega je bil po 3. javnem razpisu za namenska najemna stanovanja za mlade resen Se zadnji upravicenec, po
4. javnem razpisu za namenska najemna stanovanja za mlade pa je konec leta 2025 nereSenih 64
upravicencev.

V letu 2025 smo aktivno nadaljevali z vzpostavitvijo informacijskega sistema za brezplacno uporabo
storitve, ki jo upravlja in zagotavlja Ministrstvo za digitalno preobrazbo, in sicer gradnik Pladenj, sistem za
izmenjavo podatkov. JSS MOL je podpisal dogovor o dostopanju do osebnih podatkov iz Centralnega
registra prebivalstva preko servisov eCRP (I0-CRP), s katerimi upravlja Ministrstvo za notranje zadeve;
hkrati je JSS MOL pristopil k podpisu dogovora o uporabi storitev Pladenj. V prehodnem obdobju, ko bodo
upravljalci zbirk podatkov nastetiv 11.a €lenu SZ-1 izvedli tehni¢ne in vsebinske prilagoditve, bo JSS MOL
podatke, ki jih potrebujemo za uspesno izvedbo postopkov, pridobival iz uradnih evidenc od upravlavcev



zbirk podatkov na razlicne nacine (1) v podatkovne baze vstopamo preko aplikacij, (2) z zaprosili po
elektronski posti in tudi (3) s pisnimi vlogami.

Nadaljevalo se je nudenje pomocCi pri reSevanju stanovanjskih vprasanj s placevanjem subvencij trznih
najemnin na podlagi odlocb enot Centra za socialno delo Ljubljana. Upravicenci so bile osebe, ki so uspesno
kandidirale na javnih razpisih JSS MOL za neprofitno najemno stanovanje, vendar se, zaradi premajhnega
Stevila razpisanih stanovanj, ne uvrstijo med dobitnike stanovanj in si reSujejo stanovanjsko vpraSanje z
najemom stanovanja na trgu. Novela SZ-1G je s 1. 12. 2025 prinesla spremembo glede pogojev, ki jih so
jih morali izpolnjevati prosilci za upravicenost do subvencije najemnine tako, da za upravicenost do
subvencije najemnine ni ve¢ potrebno kandidirati na javnih razpisih za javna najemna stanovanja. Poleg
tega je novost tudi glede povracila izplacanih subvencij najemnin, ki velja Ze za celotno leto 2025. Ponovem
obCina, enako kot do sedaj, zalaga sredstva za placevanje subvencij najemnin med letom, po koncu leta pa
drzava ne vraca vec izplacanih subvenci trznih najemnin, ampak povrne izplacane subvencije za najemnin
glede na lastniStvo stanovanjskih enot in sicer za stanovanjske enote v lasti drzave, ob¢in, stanovanjskih
skladov in neprofitnih stanovanjskih organizacij. Subvencije najemnin za stanovanja v lasti drugih lastnikov
pa je dolzna kriti ob¢ina. Glede na navedeno se ne vodi ve¢ podatkov o Stevilu upravicencev do subvencije
trzne najemnine, temve¢ podatke o Stevilu upravicencev do subvencije najemnine glede na lastniStvo
stanovanja. JSS MOL v letu 2025 na podlagi odlocb Centra za socialno delo Ljubljana placeval subvencijo
najemnine 947 upravi¢encem, ki so najemniki stanovanj, ki niso v lasti drzave, obCin, stanovanjskih skladov
ali neprofitnih stanovanjskih organizacij in 1871 upravicencem, ki so najemniki stanovan;j v lasti navedenih
pravnih oseb.

Skladno z Zakonom o interventnih ukrepih za odpravo posledic poplav in zemeljskih plazov iz avgusta 2023
(ZIUOPZP) smo za dolocen Cas izijemno dodelili Stiri nadomestna stanovanja prizadetim v poplavah na
lokaciji Sneberje. Trije upravicenci so nadomestna stanovanja vrnili, s Cetrtim upravicencem pa je JSS
MOL, skladno z zakonskimi doloc¢bami, podaljSal najem za dolo¢en ¢as do septembra 2026.

4.13 Zagotavljanje neprofitnih najemnih stanovanj(novogradnja, prenova, nadomestna
gradnja)

Ceprav je bilo to dejstvo izpostavlieno Ze na samem zaéetku uvodnega poglavija tega poroéila, je smiselno
in prav, da se pred opisom pomembnejSih konkretnih aktivnosti, ki so bile v letu 2025 izvajane v zvezi z
lastnimi investicijskimi projekti JSS MOL, ponovno izpostavi, da je bilo leto 2025 najintenzivnejSe leto na
podrocju razvoja in izvedbe lastnih investicijskih projektov. Med letom 2025 se bile v izvajanju kar Stiri
gradnje, s katerimi bomo v letih 2025 in 2026 skupaj zagotovili kar 294 novi mestnih stanovan;.

Ker sije (zlasti na srednji rok) za uspesnejSe delo, bolje rezultate in mocnejSe gonilo treba postavljati bolj
optimistine roke, je tudi iz tega razloga neizogibno, da je realizacija zastavljenih ciljev ob zakljucku tretje
Cetrtine programskega obdobja 2023 —2026 nekoliko drugacna od ¢asovnice razvoja in izvedbe posameznih
projektov, kot je bila zapisana v SP MOL 23-26. Zamiki v ¢asovnicah posameznih investicijskih projektov
so torej priakovani, klju¢no pri tem pa je, da ti Casovni zamiki pri ve€ini investicijskih projektov niso
bistveni in da so posledica vzrokov, na katere JSS MOL v nacelu ni imel odloCilnega vpliva. Obicajni
konkretni razlogi za zamike so pravzaprav $e vedno isti, kot so bili navedeni v poro€ilu o uresnicevanju SP
MOL za leto 2024."!

(1) zastoji v postopkih pridobivanja gradbenih dovoljenj, ki so posledica ravnanj stranskih udelezencev, (2) spreminjanje OPN
MOL ID zaradi zagotavljanja optimalnej$ih pogojev gradnje, (3) neizvedba ukrepov v prostoru, ki bi omogocila racionalnej§o
gradnjo na dolo¢enih obmodjih, (4) dalj Casa trajajoce zaokrozevanje lastniStvav dolocenih obmocjih gradnje.
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Tudi na razvojnem delu investicijske dejavnosti (faze pred zacetkom gradnje) je v letu 2025 prislo do
pomembni prebojev, ki bodo omogocali intenzivno investicijsko dejavnost JSS MOL, ki se bo izvajala v
letu 2026 (kot zadnjem letu obdobja veljavnosti SP MOL 23-26) in v naslednjem programskem obdobju od
leta 2027 do vkljucno 2030. V letu 2026 bomo namre¢ zaceli z gradnjo najvecje soseske, ki smo jo razvili
kot na§ do sedaj najvecji lastni investicijski projekt.

TABELE PROJEKTOV ZAGOTAVLJANJA STANOVANJ Z LASTNIMI INVESTICIJAMI

Pl}g\',lgg IV PRO?I?TRSM ZAKLJUCEK GRADNJE STEVILO ENOT
CrnusKki bajer OPPN 2025 11
PROJEKT V PROSTORSKI PREDVIDEN ZAKLJUCEK %
IZVEDBI AKT GRADNJE STEVILO ENOT
Zelena jama — Zvezna OPPN 2026 87
Rakova jel§al OPN 2026 99
Litijska - Pesarska OPN 2026 97
SKUPAJ 283
OKVIRNI TERMINSKI NACRT PREDVIDENO
ng;‘E,lg]UV PROZ’II;(;RSK[ predviden zacetek predviden zakljucek STEVILO
gradnje gradnje ENOT
Mestni karte
Povietova (OPPN Novi OPPN 2026 2028 361
center)
Cesta Spanskih borcev OPPN nedoloc¢eno (po ureditvi povezovalne ceste) 90
Jesihov §tradon OPN 2027 | 2029 44
nedoloceno (glede na doloc¢ila OPPNdp, ki
predvidevajo etapnostizvedbe dopustnih
posegov v obmoc¢ju OPPNdp (pri Cemer
posamezno etapo predstavljalegalizacija
Tomatevo OPPNdp oziroma gradnja posameznega objekta) 1n hkrati 37
pred vsako etapo pogojujejo zagotovitev
nacrtovane javne komunalne in prometne
infrastrukture, se bomo s postopkiprilagajali
terminskim planom izvedbe javne komunalne in
prometne infrastrukture
Rakova jel§aIll OPN 2027 2029 53
Resljeva OPN 2026 2027 34
Brilejeva OPN 2027 2028 34
Cerutova OPN 2027 2028 23
SKUPAJ 969
. nedoloceno (vezano na odkup zemljiS¢, sprejem .
Litijska - Gramozna OFPN OPPN in ust(rezno komunaln(r)) uredjitev obrr)nojéja) okvirno 420
nedoloceno - zaradi kompleksnosti gradnje
komunalne infrastrukture in dokonéanja kanala
C0, ki je pogoj za razvoj obmog¢ja, je treba vsa
razvojna obmocja v Stanezicah (OPPN 249) in
StaneZite in Remiza OPPN remize (OPPN 290), katere selitev je predvidena | - ) 09 400
v StaneziCe, obravnavatikot del celote, kjer je
poleg dokoncanja infrastrukture potrebno
izdelati tudi prostorske akte oziroma skupne
resitve komunalnega opremljanja stavbnih
zemljis ¢
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Cesta dveh cesarjev
nedolo¢eno (po izvedbi protihrupne zasc¢ite ob
(Nad Motelom in Vrtno OPPN juzni obvoznici, izvedbi protipoplavnih ukrepov | okvirno 500
mesto Sibirija vzhod) in zaokroZitvi lastniStva zemljis¢)

nedolo¢eno (vezano na urejanje lastnistva

zemljis¢, sprejem OPPN okvirno 50

Masarykova OPPN

JSS MOL se vedno ocenjuje, da bo z uresni¢itvijo lastnih investicijskih projektov v naslednjem 10 letnem
obdobju dosegel povecanje lastnega javnega najemnega stanovanjskega fonda na skupno 9.000 — 10.000
(vkljucujo¢ 4.679 enot ze obstojecega fond mestnih stanovanj na dan 31.12.2025).

4.1.3.1 Mestni kare Povsetova (OPPN Novi center)

V postopku pridobivanja integralnega gradbenega dovoljenja za gradnjo stanovanjske soseske Mestni kare
Povsetova s skupno 361 mestnimi najemnimi stanovanjskimi enotami, s pripadajoco zunanjo, prometno in
parkovno ureditvijo, je Ministrstvo za naravne vire in prostor (v nadaljevanju: MNVP) marca 2025 objavilo
javno razgrnitev dokumentacije za pridobitev mnenj in gradbenega dovoljenja in povabilo nesporne stranske
udeleZence k priglasitvi udelezbe v postopku. Glede na priglasitve stanskih udelezencev v postopek je
MNVP razpisal dva termina ustne obravnave. Prisotni stranski udeleZenci v postopku so podali ve¢ zahtev,
ki so se nanaSale predvsem na ¢asovno okno izvajanja gradbenih del, tovorni promet, monitoring hrupa in
onesnazenja ter obvescanje o pricetku bolj hrupnih del. Prav tako so vsi prisotni predlagali vkljucitev
njihovih nepremicnin v monitoring ali vsaj v niCelni monitoring (poSkodbe na objektih). Integralno
gradbeno dovoljenje za gradnjo stanovanjske soseske Mestni kare Povsetova je bilo izdano 4.6.2025,
pravnomocno pa je postalo septembra 2025.

Projektanti so vzporedno s postopkom izdaje integralnega dovoljenja izdelovali PZI, ki je bil investitorju
predan konec leta 2025, v januarju 2026 pa so bili izdelani popisi del. Konec januarja 2026 je bil objavljen
razpis za izvajalca GOI del, ki se bo z izbiro najugodnejSega ponudnika zakljucil predvidoma v marcu
oziroma aprilu 2026.

Na obmocju nove stanovanjske gradnje so tudi v letu 2025 potekale aktivnosti za odstranitev obstojecih
objektov in pripravo zemljiS¢ za gradnjo. V letu 2025 je bil odstranjen gospodarski objekt, fizicna
odstranitev ostalih objektov pa se bo predvidoma zacela v marcu 2026 in se v celoti zaklju¢ila predvidoma
v drugi polovici leta 2026. Zaklju¢ek fizicne odstranitve je namre¢ odvisen od odstranitve zadnjega objekta
(Povsetova 10), v delu katerega so za ¢as gradnje novega Centra za brezdomne zagotovljeni prostori za
zacCasno opravljanje dejavnosti ZavetiS¢a za brezdomce.

Z dvema izbranima avtorjema umetniSke intervencije v odprtem prostoru je bila podpisana pogodba o
sodelovanju. V letu 2025 so bile delno izpolnjene tudi njune pogodbene obveznosti v zvezi z izdelavo
projektne dokumentacije, ki je bila vklju¢ena v projekt za izvedbo stanovanjske soseske. Tretji avtor je
prekinil sodelovanje, zato je JSS MOL v dogovoru z OGDP pridobil ponudbo projektanta za ureditev
javnega trga in dela javne pespoti.

22



4.1.3.2 Resljeva

Projektne aktivnosti iz predhodnih let so bile zakljuCene 18.10.2024, ko je bila na Upravno enoto (v
nadaljevanju: UE) Ljubljana vlozena zahteva za izdajo GD za stanovanjsko gradnjo s 33 javnimi najemnimi
stanovanji in eno bivalno skupnostjo ob Resljevi cesti. UE Ljubljana je na ustno obravnavo, ki je bila
izvedena v marcu 2025, povabila vse stranske udelezence, ki so prijavili svojo udeleZbo. Na podlagi
pripomb na ustni obravnavi in po ponovnem pregledu dokumentacije je UE Ljubljana od mnvestitorja
zahtevala pridobitev soglasij h gradnji vseh lastnikov sosednjega objekta na naslovu Resljeva 48. JSS MOL
je soglasja uspesno pridobil do konca leta 2025 in januarja 2026 z navedenimi soglasji dopolil zahtevo za
izdajo gradbenega dovolienja. Gradbeno dovolienje je bilo izdano 6.2.206. Projektanti nadaljujejo z
izdelavo projekta PZI, ki bo zaklju¢en predvidoma v mesecu aprilu 2026, ko bo JSS MOL objavil razpis za
izbiro izvajalca za gradnjo.

Prikaz fasade objekta ob Resljevi cesti (ACMA d.o.o., 2024)

4.1.3.3  Cesta Spanskih borcev — izgradnja novih sosesk
V aprilu 2025 je svoje investicijske namere na obmocju Kaslja JSS MOL predstavil potencialni novi lastnik

zemljisS¢ v obmocju OPPN 253: Stanovanjska zazidava Kaselj-del in OPPN 103: Kaselj — del. Zemljis¢a, na
katerih zasebni investitor razvija projekt stanovanjske gradnje, leZijo neposredno ob nac¢rtovani novi soseski
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JSS MOL, juzno od obstoje¢ega naselia CSB. Zasebni projekt in projekt JSS MOL povezuje slaba obstoje¢a
prometna povezava obmocja z ZaloSko cesto, ki je najvecja ovira za nadaljnji razvoj obeh projektov.

V oktobru 2025 je zasebni investitor organiziral sestanek zOGDP in OUP, na katerem so bile obravnavane
moznosti in pogoji za ¢im hitrejsi razvoj projekta. Zaradi skupnih tem (prometne povezave in gradnja novih
sosesk ob obstojecem naselju CSB) je bil na sestanku prisoten tudi JSS MOL.

OGDP je investitorjema potrdil, da bo realizacija nove stanovanjske gradnje pogojevana z bolj§o prometno
povezavo. Ker najveéjo oviro predstavlja lastniSka struktura zemljiS¢ na predvideni trasi nove javne ceste,
ki bi morala omogocati dostop za LPP in razbremenitev obstoje¢e povezave med Cesto Spanskih borcev in
Zalosko, je OGDP investitorjema podal usmeritve za pospeSitev postopkov, povezanih z njeno
vzpostavitvijo (izdelava prometne Studije in elaborata lastniStva zemljiS¢). S strani zasebnega investitorja
(Se) nismo prejeli nadaljnjih pobud za sodelovanje, zato projekt ostaja v mirovanju.

4.1.3.4 Rakova jelsa I

Izvedba gradbenih, obrtniSkih in instalacijskih dela za izgradnjo nove stanovanjske soseske na lokaciji
Rakova jelsa I, v okviru katere bo JSS MOL zagotovil 99 javnih najemnih stanovanj, zaceta sredileta 2024,
je tudi v letu 2025 potekala brez vecjih zapletov in odstopanj od terminskega plana izvedbe. V decembru
2025 se je — s prikljucitvijo novogradnje na javno plinovodno omrezje za vzpostavitev delovanja plinskih
kotlovnic in ogrevanja — zacela zaklju¢na faza gradnje.

Pricakuje se, da bodo GOI dela zaklju¢ena sredi maja 2026, vsa pogodbena dela pa v avgustu 2026, ko bomo
tudi zaceli z oddajo novozgrajenih mestnih stanovanj v neprofitni najem uspelim upravi¢encem.

SRR S -

Gradbisce stanovanjske soseske Rako

4.1.3.5 Jesihov Stradon

Stanje predmetnega investicijskega projekta je v letu 2025 nespremenjeno (glede na stanje projekta v letu
2024), saj (1) upravno sodisce Se vedno ni odlocilo o tozbi stranskih udeleZencev v upravnem sporu zoper
dokon¢no odlocbo o zavrnitvi obnove postopka izdaje GD za gospodarsko javno mfrastrukturo (v
nadaljevanju: GIJI) v cesti Jesihov Stradon in (2) viSje sodiSce Se vedno ni odlo¢ilo o pritozbah zoper sklep
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o dolo¢itvi pripadajocih zemljis¢, izdan v postopku po dolocilh Zakona o vzpostavitvi etazne lastnine na
dolo¢enih stavbah in o ugotavljanju pripadajotega zemljis¢a'?. Iznavedenegarazloga je $e vedno prekinjen
(v letu 2020 zacet) postopek izdaje gradbenega dovolienja za izgradnjo stanovanjske soseske Jesihov
Stradon s 44 mestnimi stanovanji s pripadajo¢o komunalno, energetsko, prometno in zunanjo ureditvijo. JSS
MOL ocenjuje, da bosta pristojni sodis¢i odloCitvi v obeh sodnih postopkih sprejeli v teku leta 2026.

V marcu 2025 je izvajalec rekonstrukcijskih del na Jur¢kovi cesti odstranil za¢asno deponijo, ki jo je na
podlagi predhodnega soglasja JSS MOL, izdanega v letu 2024, organiziral na zemljiscih v lasti JSS MOL.
7 namenom gospodarne rabe zemljiS¢, na katerih je predvidena gradnja stanovanjske soseske Jesihov
Stradon, je JSS MOL del teh zemljisS¢ v septembru 2025 odplacno oddal v zacasno rabo izvajalcu, ki v
neposredni blizini izvaja GOI dela za izgradnjo vecstanovanjskih stavb s 170 stanovanji, katerih investitor
je zasebna druzba.

4.1.3.6 Rakova jelsa II1

Na zemljis¢ih v enoti urejanja prostora (v nadaljevanju: EUP) TR-357 JSS MOL razvija projekt
stanovanjske gradnje s 53 javnimi najemnimi stanovanji in prostori Drustva paraplegikov ljubljanske
pokrajine.

Po izvedenem postopku javnega projektnega enostopenjskega natecaja za izbiro strokovno najprimernejse
reSitve za stanovanjsko gradnjo Rakova jelsa III in izbiro izdelovalca projektne dokumentacije, je bilo
februarja 2025 objavljeno Obvestilo o izidu natecaja in zaklju¢nem porocilu. Ocenjevalna komisija je prvo
nagrado podelila elaboratu projektantov Nava arhitekti, s katerimi je bila 20.5.2025 podpisana pogodba za
izdelavo projektne dokumentacije.

Zaradi socasnih postopkov priprave 5. sprememb in dopolnitev OPN MOL ID in vzpostavitve podlag za
nadaljevanje postopka lokacijske preveritve, je pristojni oddelek (OUP) julija 2025 predlagal, da se
postopek lokacijske preveritve, katerega zaklju¢ek bi ¢asovno sovpadal s sprejetjem dopolnjenega OPN
MOL ID, prekine. Terminski plan izdelave dokumentacije za pridobitev mnenj in gradbenega dovoljenja je
nacrtovan tako, da bo zahteva za gradbeno dovoljenje vlozena nemudoma po uveljavitvi sprememb in
dopolitev OPN MOL ID, v katerih bodo Ze upostevani pred nateCajem dogovorjeni dopustni novi pogoji
gradnje, s katerimi je usklajena tudi izbrana natecajna resitev.

Na podlagi, meseca oktobra 2025, potrjene projektne naloge za izdelavo idejnega projekta (v nadaljevanju:
IDP), so projektanti zaceli izdelovati IDP, ki bo zakljucen predvidoma marca 2026

Konec leta 2025 je JSS MOL v dogovoru z OGDP narocil projektno dokumentacijo za ureditve, od katerih
je odvisna realizacija gradnje stanovanjske soseske, in s tem zagotovil medsebojno casovno usklajenost teh
ureditev: rekonstrukcija krizis¢a Pot na Rakovo jelo in Ceste Stefke Zbasnikove (krizis¢e Curnovec) ter
zasnova ureditve Sportnega parka Rakova jelsa. Napodlagi prejnavedene projektne dokumentacij bo OGDP
izvedel rekonstrukcijska dela javnih prometnih povrSin, ORN pa zacel z odkupom zemljiS¢, potrebnih za
ureditev javnega Sportnega parka na tem obmocju.

Ocenjujemo, da bibilo gradbeno dovoljenje, v odvisnosti od zakljuCka 5. postopka sprememb in dopolnitev
OPN MOL ID, mogoce pridobiti decembra 2026. Zacetek gradnje je nacrtovan v sredini leta 2027, oddaja
stanovanj uspelim upravi¢encev pa v decembru 2029.

12 Uradni list RS, §t. 34/17; ZVEtL-1. V nadaljevanju tega poroéila se bo za tovrstne nepravde postopke uporabljala okrajiava
»Z VEtL-1«, Ceprav je bil lahko posamezen postopek zacet tudi po dolocilih Zakona o vzpostavitvietazne lastnine na predlog
pridobitelja posameznega dela stavbe in o dolocanju pripadajocega zemljis¢a k stavbi ( Uradni list RS, $t. 45/08; ZVEtL).
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https://www.uradni-list.si/glasilo-uradni-list-rs/vsebina/2017-01-1841
https://www.iusinfo.si/zakonodaja/UL101D20080509RS45O1981TO

Pogled iz zraka na predlagano zasnovo stanovanjske gradnje Rak;i/ajelia 1l (IDZ, Nava arhitekti, junij 2025)

4.1.3.7 Zelena jama — OPPN 385 — Zvezna ulica

GOI dela za novogradnjo stanovanjske soseske na Zvezni ulici v Ljubljani, v sklopu katere bo na obmocju
OPPN Zvezna zgrajenih 87 mestnih stanovanj, skupnostni prostor in sanitarni prostor za voznike LPP ter
urejene javne parkovne povrsine, ki bodo po primopredaji izvedenih del, prenesene v last in upravljanje
MOL, so v letu 2025 potekala brez bistvenih odstopanj od terminskega nacrta.

Izbrani izvajalec geodetskih del je izdelal dokumente za vpis nepremiCnin v uradne evidence, odlocba o
vpisu stavb v kataster stavb pa je bila izdana 18.12.2025. Septembra 2025 je bila z najugodnejSim
ponudnikom sklenjena pogodba o opravljanju upravniskih storitev. Na kvalitativnih pregledih stanovanj in
skupnih delov stavb, ki so bili izvedeni v zacetku decembra 2025, se je izkazalo, da bo treba odpraviti
sistemske in manjSe posamezne napake, zato je bil pogodbeni rok za dokoncanje vseh del nekoliko
podaljSan.

Tehni¢ni pregled je bil opravljen 28.11.2025, uporabno dovoljienje za sosesko pa je bilo izdano 20.1.2026.
Dokoncen prevzem novogradnje od izvajalca je bil izveden v marcu 2026.

|
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Zakljucevanje gradnje stanovanjske soseske Zvezna ulica in_javnega pafka (foto: arhiv JSS MOL, november 2025)
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4.1.3.8 Litijska — Pesarska

Stanovanjska gradnja Litijska-Pesarska s 97 javnimi najemnimi stanovanji, skupnostnim prostorom in
dvema poslovnima prostoroma, je v letu 2025 potekala brez vecjih posebnosti. Dve stanovanjskih enoti
bosta urejeni kot bivalni skupnosti za starejSe, v kateri bo v okviru investicije namescena tudi osnovna
notranja oprema, ki bo omogocala nemoteno vselitev prvih uporabnikov alternativne oblike bivanja za
starejSe.

Gradnja soseske, ki je presla v zaklju¢ne faze, bo predvidoma zaklju¢ena v drugem trimesecju leta 2026, ko
je nacrtovan tudi zacetek oddaje stanovanj uspelim upravicencem.

4.1.3.9 Tomacevo (OPPNdp 428 Tomacevo— EUP BE-615, BE-617 in BE-618)

V letu 2025 s strani MOL OGDP nismo bili obves¢eni o nadaljevanju aktivnosti za urejanje prometa v
povezavi s predvideno gradnjo hipodroma in kolesarskega centra, ki so vkljucevale tudi prometno in
komunalno ureditev na obmocju obstojecega naselja vrstnih hi§ ob Raiceviulici, Potik Savi in ulici Vrbovec
in na obmocju veljavnega OPPNdp 428, kjer sta prometna ureditev in komunalna ureditev pogoj za razvoj
projekta stanovanjske gradnje JSS MOL (33 stanovanjskih enot v stavbnih vrzelih na obmoc¢ju OPPNdp
428 Tomacevo).

4.1.3.10 Glince

V letu 2024 nismo izvajali aktivnosti v povezavi s projektom gradnje na zemljis¢ih v lasti MOL v EUP DR-
617, saj je razvoj projekta na tej lokaciji (v tej fazi) odvisen zlasti od sprejemljivosti vloZzene pobude za
spremembo OPN MOL ID, ki jo je JSS MOL v zvezi s to EUP podal v postopku 5. sprememb in dopolnitev
OPN MOL ID. V odvisnosti od obsega uposStevanja pobude, podane s strani JSS MOL v postopku 5.
sprememb in dopolitev OPN MOL ID, bo sprejeta odloCitev o namembnosti pozidave (oskrbovana
stanovanja, dom starejSih obcanov (DSO), javna najemna stanovanja, oziroma kombinacije prej nastetih)
in opredeljeni nadaljnji postopki razvoja projekta na tej lokaciji.

V letu 2025 je JSS MOL izvajal aktivnosti za zaokrozevanje lastniStva zemljiS¢ na tem obmocju. Maja 2025
je bila izdelana dopolnjena analiza kapacitet in preveritev moznosti gradnje v EUP DR-617, ob domnevi
pridobitve dodanih zemljiS¢ na juznem delu obmocja. Avgusta 2025 je JSS MOL od fizitnih oseb odkupil
dve zemljis¢i na juznem delu obmocja, v nadaljevanju pa bo JSS MOL predlagal MOL Se prenos njej lastnih
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zemlji8¢ v namensko premozenje JSS MOL. V drugi polovici leta 2025 je JSS MOL narocil izdelavo
geodetskega posnetka ter izvedbo geoloskih in hidrogeoloskih raziskav, ki bodo zakljuc¢ene v zacetku leta
2026.

Prikaz obmo Yja ivajnj vrtin za in HG raziskave ﬁ)t: arhiv IRGO, 0kt0b62025)

4.1.3.11 Cerutova

V zvezi z zemljis¢i v lasti MOL, ki se nahajajo ob kriziséu Cerutove ulice in ZaloSke ceste v Ljubljani, smo
v letu 2025 nadaljevali z razvojem projekta gradnje stanovanjskega objekta z izdelavo zazidalne preveritve
in izvedbo javnega narocila za izbor najprimernejSe resitve za stanovanjsko gradnjo Cerutova. Na vablienem
natecaju je bila izbrana resitev s 23 javnimi najemnimi stanovanji, ki jo je izdelalo podjetie BAAM d.o.o.
in je, po mnenju strokovne ocenjevalne komisije, najprimernejSa od prejetih zasnov stanovanjske gradnje
na tej lokaciji.

Z izbranim avtorjem bo sklenjena pogodba za izdelavo projektne naloge za razpis za izbor izvajalca GOI
del po sistemu »design&build«, ki bo predvidoma objavljen v mesecumaju 2026. Glede na izbrani postopek
oddaje narocila (»design&build«) bi lahko izvajalec zacel z deli takoj po pridobitvi GD (predvidoma marca
2027), zakljucil pabi jih predvidoma v 15 mesecih.

u Zaloske in Cerutove ceste (BAAM d.o.o., 2025)

Prostorski prikaz pozidave obmodja v kriZis¢
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4.1.3.12 Baragovo semenisce

JSS MOL je, v sodelovanju z izdelovalcem konservatorskega nacrta, v juliju 2025 poslal konzervatorski
nacrt v potrditev Zavodu za varstvo kulturne dedis¢ine, do katerega pa se naveden zavod, zaradi obseznosti
gradiva in usklajevanja gradiva s projektom prizidave Baragovega semeniS¢a, do konca leta 2025 ni uspel
opredeliti.

Prvonagrajeni elaborat na javnem projektnem natecaju dozidavek Baragovem semeniscu (arhiv ZAPS)

4.1.3.13 Brilejeva ulica

Zemljisca v lasti MOL v obmocju EUP DR- 273 v Dravljah, na katerih JSS MOL nacrtuje gradnjo javnih
najemnih stanovanj, so bila po uveljavitvi prej$njih (4.) sprememb in dopolhitev OPN MOL ID, namenjena
gradnji javnih najemnih stanovanj in vrtca. Ker se je konec leta 2024 izkazalo, da zaradi manjSih potreb po
vrtcih na obmo¢ju MOL ohranjanje rezervata za gradnjo vrtca na tem obmocju ni ve¢ potrebno, bo
predvidoma v 5. postopku sprememb in dopolnitev OPN MOL ID namenska raba na zemljis¢ih v tej enoti
urejanja prostora spremenjena tako, da bo na celotnem obmocju dopustna stanovanjska gradnja.

PreteZzni del novogradnje bo namenjen javnim najemnim stanovanjem, v delu pritli¢ja pa bodo prostori
namenjeni javnemu programu (npr. dnevnemu centru aktivnosti za starejSe, ipd.). Za utemeljitev pobude za
spremembo OPN MOL ID v EUP DR-273 je bil v zacetku leta 2025 izdelan zazidalni preizkus, na podlagi
katerega bi bilo na tej lokaciji mozno zgraditi sosesko z okvirno 34-timi javnimi najemnimi stanovanji. Z
razvojem projekta bomo nadaljevali v letu 2026, po uveljavitvi 5. sprememb OPN MOL ID. Ne glede na to,
so bile Ze v letu 2025 na predmetni lokaciji izvedene geomehanske raziskave za potrebe projektiranja in
izdelano geomehansko porocilo, iz katerega je razvidno, da bo za gradnjo na tej lokaciji treba predvideti
temeljenje s piloti.

Zaradi intenzivnih aktivnosti na drugih projektih v teku, v letu 2025, nismo izvajali aktivnosti v zvezi z
iskanjem moznosti za zagotovitev zacasnih nadomestnih prostorov za delovanje Drustva tabornikov rod
Roznik, ki trenutno deluje v pritlini stavbi na zemljis¢u s parc. st. 125/52, k.o. 1738 Dravlje, ki je v lasti
JSS MOL i jo bo treba v sklopu nove stanovanjske gradnje odstraniti.

V teku je postopek prenosa lastniStva zemljis¢ v namensko premoZenje JSS MOL.

29



Prikaz obmocja gradnje v EUP DR-273 - Zazidalni preizkus- situacija, vir: Projektantd.o.o.

4.14 Pripravljalna dela na stanovanjsko gradnjo v prihodnjem obdobju

Doloc¢eni investicijski projekti so uvr§€eni v samostojno / lo€eno podpoglavje tega porocila, saj v zvezi z
njimi §e ni mogoce natancneje opredeliti kljuénih c¢asovnih mejnikov (npr. sprejem prostorskih aktov,
pridobitev gradbenega dovoljenja, zacetek in zakljuc¢ek gradnje, ipd) in dolo¢iti kljuénih vsebinskih
parametrov posameznega projekta (npr. vrsta dopustnih posegov po prostorskih aktih, pogoji gradnje,
velikost obmocja gradnje, Stevilo in vrsta stanovanjskih enot, ipd). Skupna lastnost teh projektov pa je, da
je zakljucek gradnje teh projektov (glede na trenutno stanje) zagotovo zamaknjen v obdobje po letu 2028,
kar pa tudi Ze predstavlja obdobje, za katerega bo sprejet naslednji stanovanjski program MOL.

4.1.4.1 Litijska — Gramozna (OPPN Bizovik)

Pobuda, da se lastniSko zaokroZzen in infrastrukturno neodvisen sklop zemljisS¢ med Litijsko cesto,
Gramozno potjo in Potjo spominov in tovariStva izvzame iz obmoc¢ja OPPN 203: Razvojna cona Bizovik,
ki je bila podana v 5. postopku sprememb in dopolnitev OPN MOL ID, ni bila prepoznana kot sprejemljiva,
zato se razvoj projekta na predmetnem obmocéju zamika v ¢asovno tezko opredeljivo obdobje razvoja
preostalega dela obmocja OPPN 203: RAZVOJNA CONA BIZOVIK, kjer smo tudi v letu 2025 nadaljevali
s pridobivanjem dodatnih zemljisc.

4.1.4.2 StaneZice in Remiza

Iz dopolnjenega osnutka 5. sprememb in dopolnitev OPN MOL ID izhaja:

e da bo prvotni OPPN 249: Stanezice razdeljen na dve obmocji OPPN in sicer: (1) OPPN 249: Soseska
Stanezi¢e in (2) OPPN 541 StaneZi¢e — mestne sluzbe!3, in

e dabo vobmo&ju OPPN 290 Remiza Siska spremenjena namenska raba tako, da bo na preteznem dehu
zemljiSC urejen javni park, preostala zemljisca pa bodo namenjena (tudi) stanovanjski rabi.

13'S tem je OUP sledil predlogu, ki ga je glede logitve obmogij podal JSS MOL.
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Na obmoc¢ju OPPN 249 Soseska Stanezice in na delu lokacije sedanje Remize LPP ob Celovski cesti, ki bo
(po preselitvi Remize na novo lokacijo) v obmo&ju OPPN 290 Remiza Siska namenjena stanovanjski
pozidavi, bi bilo mozno, glede na izdelan predlog urbanisticne zasnove, zgraditi skupno ve¢ kot 2.400
mestnih stanovanj.

V zvezi s projektom StaneZiCe je bilo v marcu 2025 udeleZencem iz pristojnih oddelkov in sluzb MOL ter
predstavnikoma VOKA SNAGA in JP LPP predstavljeno gradivo Idejna zasnova in predvidene prometne
usmeritve za obmocje nove soseske Stanezice. Na sestanku je razprava potekala na temo (nove) remize LPP
in priloznosti za nacrtovanje ucinkovite multimodalne prestopne tocke na preseciscu razlicnih prometnih
medijev, ki se ponuja v sklopu predmetnih projektov. Oblikovane so bile tudi usmeritve za novo
stanovanjsko sosesko z ocenjeno vec¢ kot 6000 stanovalci, ki naj bi bila nacrtovana samooskrbno, klimatsko
nevtralno in naj bi, v povezavi z ureditvami zelenih povrSin na obmocju in dobrih povezav z bliznjima
Dvorskim in Staneskim hribom, omogocala zdrav nacin Zivljenja.

Z namenom ucinkovitega razvoja projektov je bilo dogovorjeno organiziranje strokovne skupine za
sodelovanije pri projektu StaneziCe, v kateri bodo sodelovali predstavniki oddelkov in sluzb MOL.

Izsek iz urbanisticne zasnove obmocja OPPN Stanezice, SUPA 2023

4.1.4.3  Projekti ob Cesti dveh cesarjev

V 5. postopku sprememb in dopolnitev OPN MOL ID je bila kot sprejemljiva ocenjena pobuda za
spremembo namenske rabe zemljis¢ v obmocju OPPN 406: Vrtno mesto Sibirija sever,ki je bilo prepoznano
kot najprimernejSa lokacija za umestitev objektov za predSolsko in osnovnoSolsko vzgojo, ki bosta s
predvideno novo poselitvijo obmocja obCutno podhranjeni.

Ostale pobude, ki jih je JSS MOL vlozil vtem postopku, so bile delno upostevane (etaznost, faktor izrabe),
Se vedno pa ostaja obveznost investitorjev, da za posamezno obmocje izdelajo OPPN. Za obmocje OPPN
407: Vrtno mesto Sibirija vzhod je JSS MOL v postopku javne razgrnitve gradiva vlozili pripombo glede
dopustne tipologije gradnje, ki bi omogocala razvoj projekta z manj omejitvami glede tipa objekta. V Casu
zbiranja pripomb k javno razgrnjenem gradivu sprememb in dopolnitev OPN MOL ID za navedena obmocja
ni bila prejeta nobena pripomba s strani ostalih lastnikov zemljiS¢ v obmocju, zato bi bilo po mnenju OUP
mozno zacetipostopek s pripravo gradiva za pobudo za zacetek izdelave in sprejema OPPN.
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Kot Ze navedeno v tocki 3.4.3 tega poroCila je JSS MOL uskladil in podpisal dogovor o sodelovanju v
nadaljnjih postopkih prostorskega urejanja z drugim vecjim upravljavcem zemljis¢ (DSU)v obmocju OPPN
Vrtno mesto Sibirija vzhod.

Nadaljnji razvoj projektov na vseh obmocjih stanovanjske gradnje ob Cesti dveh cesarjev je Se vedno
odvisen od sistemskega resevanja problematike poplavne ogrozenosti zemljiS¢ in problematike obremenitve
teh obmocij s hrupom (Siritev juznega kraka obvoznice in postavitev kontinuiranih visokih protihrupnih
ograj ob juzni obvoznici), ki sta v pristojnosti drzave.

4.1.4.4 OPPN 189: Podutik center

V letu 2025 smo preverili in posodobili stanje lastniStva zemljiS¢ in pogojev za gradnjo v obmoc¢ju OPPN
189 — Podutik center, nadaljnji razvoj projekta pa smo, zaradi intenzivnih faz projektov v teku in iz
razlogov'*, navedenih v prej$njih poro¢ilih, umestili v prihodnja leta.

4.1.4.5 Dravlje — parkirisée (EUP DR-159), Dravije — PleSiceva (EUP DR-260)

Na lokaciji EUP DR-159 §e vedno ni zaklju¢en postopek doloCitve stavbi pripadajocega zemljis¢a po
dolo¢ilih ZVEtL-1, zato z aktivnostmi za razvoj projekta tudi v letu 2025 Se nismo zaceli.

V sklopu 5. postopka sprememb in dopolitev OPN MOL ID vloZzena pobuda, da:

(1) se obveznost investitorja'> v EUP DR-159 spremeni oz. umakne iz urbanisti¢nih pogojev za EUP 159
n

(2) seprilagodi obveznosti glede zagotavljanja parkirnih kapacitet za potrebe okoliskih stanovalcev tudi v
EUP DR-260,

je bila upostevana tako, da bo v spremenjenem OPN MOL ID predpisana obveznost, da se v sklopu gradnje

objektov znotraj obmocja gradbenih meja preveri in zagotovi tudi parkirna mesta za potrebe obstoje¢ih

objektov. Pobuda je bila torej delno uposStevana, Se vedno pa se investitorju gradnje (javnih najemnih

stanovanj) nalaga velika organizacijska in finan¢na obveznost, saj se je pri raziskovanju potreb stanovalcev

sosednjih objektov po parkiranju izkazalo, da je sicer velik interes po dodatnih parkirnih kapacitetah, malo

zainteresiranih pa se bi bilo pripravljeno zavezati k odkupu ali financiranju gradnje parkirnih mest.

4.1.4.6 OPPN 503: Masarykova

Pripripravi nacrtov za rekonstrukcijo Masarykove ceste in drugih prometnih povr$in na obmocju veljavnega
zazidalnega nacrta »PotnisSki center Ljubljana« se je izkazalo, da bo trasa rekonstruirane Masarykove ceste
speljana le po delu zemljis¢ (v lasti MOL), ki so bila v zazidalnem nacrtu predvidena za to. Posledicno bi
lahko preostanek zemljiS¢ namenili stanovanjski gradnji javnih najemnih stanovanj. V letu 2023 je bila
izdelana preveritev kapacitet, ki je pokazala, da bi na zemljis¢ih v lasti MOL lahko zgradili cca 50 javnih
najemnih stanovanj, pri ¢emer bi bila pritlicje in del prvega nadstropja namenjena poslovnemu programu.
Za uresnicitev stanovanjske gradnje bi bilo treba spremeniti OPN MOL ID, zato je zasebni lastnik vecje
povrsin zemljis¢ na tem obmociju v 5. postopku sprememb OPN MOL ID vlozil pobudo za spremembo OPN
MOL ID, ki jo je predhodno uskladil z JSS MOL in OUP. V javno razgrnjenem gradivu je bila pripomba

14y skladu z OPN MOL ID je pogoj za gradnjo predhodna izvedba celovitih omilitvenih ukrepov (izgradnja zadrzevalnika in ostale
potrebne ureditve vodotoka).
15 Zagotoviti je treba 121 parkirnih mest za potrebe okoligkih sosesk.
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delno upoStevana in za urejanje obmocja predpisana izdelava OPPN in izbor reSitve na javnem projektnem
natecaju.

V letu 2026 se bodo nadaljevale skupne aktivnosti lastnikov zemljis¢ na obmoc¢ju OPPN 503, ki bodo
prioritetno usmerjene v pripravo gradiva za pobudo za zacetek OPPN.

Fotografija lokaczje (vir: Volumetric StudyforMasterplan Area P7 L]ubl]ana Snohetta 2022)

4.1.5 Druge oblike pridobivanja neprofitnih najemnih stanovanjskih enot
4.1.5.1 Nakup starih ali novih stanovanjskih enot na trgu

V letu 2025 je bil po zelo ugodi ceni 200.000 EUR realiziran odkup solastniSkega deleza do 21/25 na
vecstanovanjski hiSi na naslovu Ulica Vide Pregarceve 24, Ljubljana, s katerim je JSS MOL postali veéinski
lastnik'® in izkljuCni upravlavec te nepremiénine. S preureditvijp navedene stavbe bomo zagotovili
predvidoma 6 dodatnih najemnih stanovanjskih enot.

Novih stanovanjskih enot na trgu v letu 2025 nismo kupovali.

4.1.5.2 Rentni odkup stanovanj

Javno povabilo za nakup stanovanj z ustanovitvijo dosmrtne sluznosti stanovanja in izpla¢ilom
dozivlienjske mesecne rente (ti. rentni odkup stanovanj) je bilo objavljeno dne 28.2.2025. Kon¢ni datum,
do katerega so zainteresirani ponudniki lahko po objavljenem povabilu ponudili JSS MOL v odkup svoje
stanovanje, je bil 30.10.2025.

JSS MOL je do zgoraj navedenega datuma prejel 4 ponudbe za odkup stanovanj. Vsi ponudniki so
izpolnjevali pogoje iz javnega povabila, zato je JSS MOL z vsemi nadaljeval pogovore glede pogojev
odkupa stanovan;.

16 Solastnik v visini 4/25 navedene nepremi¢nine je MOL, ki bo naveden solastniski dele predvidoma v letu 2026 prenesla v
namensko premozenje JSS M OL. Solastniski delez M OL v naravi predstavlja samostojno stanovanjsko enoto, s katero je ze do
sedaj upravljal JSS MOL.
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Dva ponudnika sta zaradi nestrinjanja s ponujeno odkupno cenoumaknila svoji ponudbi. Z eno od ponudnic
smo dosegli soglasje glede bistvenih sestavin pravnega posla in v aprilu 2025 z njo sklenili prodajno
pogodbo z ustanovitvijo sluznosti stanovanja. Z eno ponudnico pa so se v letu 2025 zaceta usklajevanja
glede bistvenih sestavin pravnega posla prevesila v leto 2026.

Na dan 31.12.2025 so bili aktivni (veljavni) 4 pravni posli'’, sklenjeni po dosedanjih javnih povabilih za
rentni odkup.

4.1.5.3  Odkup stanovanj od lastnikov, ki imajo v lasti stanovanje, ki je zanje postalo neprimerno

JSSMOL je dne 21.4.2023 objavil Javno povabilo k oddaji ponudb za prodajo stanovanj z namenom pomoci
tistim skupinam lastnikov stanovanj, katerih stanovanja so zanje — zaradi spremenjenih socialno
zdravstvenih razlogov — postala neprimerna, sami pa si iz razliénih razlogov niso zmozni pridobiti (druge)
primerne stanovanjske enote. Ker v letu 2025 ni pri§lo do preklica javnega povabila'®, je bilo tudi v letu
2025 mozno kandidirati po tem javnem povabilu.

Ponavedenem javnem povabilu smo v letu 2025 prejeli tri vloge. Dva vlagatelja sta svojo vlogo umaknila,
ker se nismo uspeli dogovoriti glede odkupne cene, ena vlagateljica pa je svojo vlogo umaknila, ker se je
odlocila za prodajo stanovanja po modelu rentnega odkupa stanovanj, ki je bila tudi uspesno realizirana
(tocka 4.1.5.2 tega porocila).

4.2 NAMENSKA NAJEMNA STANOVANJA

42.1 Oskrbovanastanovanja

V letu 2025 je JSS MOL pridobil 11 novih namenskih najemnih — oskrbovanih stanovanj. Tako sedaj
razpolagamo s skupno 93 tovrstnimi stanovanjskimi enotami na §tirih lokacijah, in sicer 12 v Murglah na
Mokrski ulici 16B in 16C, 60 v Trnovem na Devinski ulici 1B in 1C, 10 v Dravljah na Draveljski ulici 42
in 11 na lokaciji Crnuski bajer na naslovih Ulica Ceneta Stuparja 135 a in 135 b. Ob koncu leta 2025 so bila
oddana 4 oskrbovana stanovanja na lokaciji Crnuski bajer, oddaja ostalih je v teku. Poleg tega je bilo tekom
leta 2025 v okviru obstojeCega stanovanjskega fonda prevzetih, adaptiranih in oddanih 6 stanovanj, kar
pomeni, da je bilo v letu 2025 skupaj oddanih 10 stanovanj.

Na 6. odprti javni razpis za dodelitev oskrbovanih stanovanj v najem, ki je bil objavljen 8. 3.2024, je v letu
2025 prispelo 75 vlog, od teh je 55 prosilcev dejansko izpolnjevalo pogoje in so bili uvr§¢eni na prednostno
listo. Po 6. javnem razpisu Caka na dodelitev oskrbovanega stanovanja ob koncu leta 88 upraviCencev. Po
5. javnem razpisu za dodelitev oskrbovanih stanovanj v najem Caka Se 43 upravi¢encev, po 4. javnem razpisu
cakajo Se 4 upravicenci in po 3. javnem razpisu Se 2 upraviCenca. Slednji upravicenci se $e niso odlocili za
selitev v oskrbovano stanovanje in ostajajo na seznamih ¢akajocih, kot je bilo doloceno v besedilih 3. in 4.
javnega razpisa. Tako ob koncu leta 2025 cCaka na dodelitve oskrbovanega stanovanja skupaj 137
upravicencev.

17 Po vseh dosedanjih javnih povabilih za rentni odkup stanovanj je bilo sklenjenih skupaj 8 pravnih poslov. V teku leta 2025 je
zaradi prenchanja up orabe stanovanja s strani sluznostnega upravicenca (preselitev v dom starej$ih obcanov) prenchal veljati en tak
pravni posel.
'8 V predmetnem javnem povabilu je dologeno, da povabilo preneha veljati s preklicem (tj. objavo obvestila o prenehanju
veljavnosti).
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Novela SZ-1G je glede oskrbovanih stanovanj prinesla novo kategorijo najemnih stanovanj in sicer javna
najemna oskrbovana stanovanja. To so stanovanja, ki jih oddajajo drzava, obCina, javni stanovanjski sklad
ali neprofitna stanovanjska organizacija po SZ-1G, ki v SZ-1 na novo prinasa ureditev oddaje javnega
najemnega oskrbovanega stanovanja. Do sedaj so bila oskrbovana stanovanja opredeljena v kategoriji
namenskih najemnih stanovanj, ki so namenjena institucionalnemu varstvu starejsih oseb, upokojencem ali
posebnim skupinam odraslega prebivalstva in postopek oddaje ni bil predpisan. Navedena kategorija
stanovanj ostaja nespremenjena. Ne glede na to, ob smiselni uporabi dolo¢b SZ-1G, ki se nanasajo na
neprofitna oz. javna najemna stanovanja, tudi namenska najemna — oskrbovana stanovanja, ki jih oddajamo
na podlagi javnih razpisov JSS MOL objavljenih pred pricetkom uporabe SZ-1G, ob oddaji poimenujemo
javna najemna oskrbovana stanovanja.

422 Crnuikibajer

JSS MOL je v letu 2023 sklenil prodajno pogodbo za nakup do 3. podaliSane gradbene faze izdelanih
prostorov v novogradnji Crnuski Bajer 1, ki so bili (kot poslovni prostori) prvotno namenjeni za delovanje
vrtca. Po spremembi namenske rabe v postopku lokacijske preveritve je bilo v kupljenih prostorih dopustno
urediti oskrbovana stanovanja, za kar je bilo potrebno pridobiti gradbeno dovoljenje za spremembo
namembnosti. GD za spremembo namembnosti prostorov vrtca v 11 oskrbovanih stanovan;j je bilo izdano
dne 11.3.2024, pravnomocno pa je postalo dne 15.3.2024. Razpis za izbiro izvajalca GOI del za dokoncanje
prostorov (ureditev oskrbovanih stanovanj) se je zaklju¢il dne 14.1.2025 s sklenitvijo pogodbe za izvedbo
GOI del.

JSS MOL je predmet nakupa prevzel v posest od prodajalca dne 22.1.2025 i istega dne uvedel v delo
izvajalca GOI del. Slednji je pogodbena dela zakljucil s pridobitvijo uporabnega dovoljenja konec meseca
oktobra 2025. JSS MOL je izvedena dela od izvajalca GOI del prevzel dne 25.11.2025. Po zakljucenih
postopkih spremembe evidentiranja stavbe v katastru stavb in dolocitve hiSnih Stevilk je JSS MOL v
decembru 2025 zacelz oddajo javnih najemnih oskrbovanih stanovanj v najem upravi¢encem.
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NN
reurejenih prostorih z oskrbovanimistanovanji (arhiv JSS MOL, 2026)

i
Skupni prostor v p

423 Sobivanje starejSih

Nova oblika bivanja - sobivanje starejSih bo omogocala starej§im od 60 let sobivanje v stanovanjskih
skupnostih, s ¢imer bo omogoceno kvalitetno bivanje v skupnosti, hkrati pa bo ohranjena samostojnost
bivanja posameznika. Pilotni stanovanjski enoti namenjeni sobivanju starejSih bosta pridobljeni v okviru
nove stanovanjske soseske Litijska-Pesarska in v vsaki bo omogoc¢eno sobivanje Stirih oseb. V letu 2025 so
potekale aktivnosti v sodelovanju z Oddelkom za zdravje in socialno varstvo MOL, Zavodom za oskrbo na
domu Ljubljana, InStitutom za gerontologijo dr. Antona Trstenjaka in InStitutom Republike Slovenije za
socialno varstvo. V januarju 2026 je bilo, z namenom oblikovati nacin dolo¢itve dveh skupin oseb, za kateri
bi bilo sobivanje v posamezni enoti najbolj ustrezno, izvedeno prvo sreCanje z upravicenci, ki ¢akajo na
oskrbovano stanovanje JSS MOL in najemniki javnih najemnih stanovanj JSS MOL, ki so v izvedeni anketi
odgovorili, da bi bila zanje navedena oblika sobivanja sprejemljiva. Skladno s Stanovanjskim programom
MOL 2023-2026 bosta stanovanjski enoti oddani v najem Zavodu za oskrbo na domu Ljubljana, katerega
dejavnost je financirana s strani MOL. V vsaki od navedenih dveh stanovanjskih enot bodo bivale Stiri
osebe, ki bodo imele v izklju¢ni uporabi samostojno sobo s kopalnico, v souporabi pa skupno kuhinjo,
dnevni prostor in ostale skupne prostore. S strani Zavoda za oskrbo na domu Ljubljana bodo uporabnikom
nudene razlicne skupinske medgeneracijske aktivnosti (npr. delavnice, dogodki, druzenja), storitve
dolgotrajne oskrbe in druge storitve glede na potrebe stanovalcev.

424 Stanovanja in stanovanjske stavbe za posebne name ne

Za posebne namene smo v letu 2025 namenili skupaj 16 namenskih najemnih stanovanjskih enot, od tega 8
Zdravstvenemu domu Ljubljana in 4 Lekarni Ljubljana.

Konec leta 2025 je bilo skupaj 29 organizacijam oddanih 90 stanovanjskih enot za posebne namene, od tega

6 his. Dodelitev stanovanjskih enot organizacijam, ki na podlagi soglasja pristojnega oddelka MOL cakajo
na dodelitev, je odvisna od razpoloZljivosti primernih stanovanjskih enot.
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4.2.4.1 Center za brezdomne Ljubljana®

Po odstranitvi obstojec¢ih dotrajanih objektov na lokaciji (takratnega) Zavetis¢a za brezdomce Ljubljana v
decembru 2024 je bilo februarja 2025 objavljeno javno naro€ilo za izbiro izvajalca GOI del za izgradnjo
novega Centra za brezdomne Ljubljana, ki je bilo zakljuceno 15.4.2025. Z najugodnej$im ponudnikom
(druzbo VG 5 d.o.0.) je bila 22.4.2025 sklenjena pogodba za gradnjo nove stavbe za delovanje Centra za
brezdomne Ljubljana, izvajalec pa je z izvedbo del zacel v mesecu maju 2025.

Gradnja zaradi zacetnih zamud pri prestavitvah GJI poteka z manj§o zamudo, ki si jo izvajalec prizadeva
odpraviti z intenzivnim izvajanjem del. Do konca leta 2025 je bil objekt zgrajen do strehe, vklju¢no z
zatesnitvijo streh in vgradnjo fasadnega stavbnega pohiStva. Sofasno z gradbenimi deli potekajo
suhomontazna in inStalacijska dela v notranjosti objekta. V zaCetku leta 2026 bo izvajalec del zacel z
izvedbo deli na fasadi in z izvedbo obrtniskih del znotraj objekta.

Po zakljuceni gradnji (predvidoma v mesecu maju.2026) bo izvajalec notranje opreme, ki bo izbran na
razpisu, objavljenem v prvih mesecih 2026, zacel nameS¢ati opremo za zagotovitev ustreznih pogojev za
izvajanje dejavnosti prenocevanja in kratkotrajnega bivanja. DokonCanje navedenega opremljanja je
nacrtovano do konca junija 2026.

Predaja opremljenega objekta najemniku, ki bo uspel na razpisu OZSV za sofinanciranje izvajanja
programa, je predvidena v zacetku julija 2026.

425 Stanovanjskiin delovni prostori umetnikov ter mladih poslovnih talentov

Vsa namenska najemna stanovanja - bivalni ateljeji so bili v letu 2025 zasedeni. Za potrebe mladih
poslovnih talentov, enako kot preteklo leto, ni bilo izkazanih potreb po namenskih najemnih
stanovanjskih enotah.

19 Prej projekt imenovan »Zaveti$ée za brezdomee.
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4.2.6 Stanovanja za mlade do 29. leta starosti

Po 3. javnem razpisu za namenska najemna stanovanja za mlade, objavlienim 13. 9. 2022, je bil v letu 2024
reSen zadnji upraviCenec, kjer je bilo potrebno, zaradi razpada zunajzakonske skupnosti, pocakati na
odlocitev sodisca o upravicencu za dodelitev stanovanja.

S 4. javnim razpisom za dodelitev namenskih najemnih stanovanj v najem mladim, objavljenim 17.9. 2024,
je bilo razpisanih 75 stanovanj in sicer po 25 stanovanj za tri skupine upravicencev: mladi posamezniki —
skupina M1, mladi pari— skupina M2 ter mlade druzine — skupina M3. Na razpis se je prijavilo skupno 846
prosilcev iz vseh treh skupin. Po izvedenem javnem zrebu v februarju 2025 so bili objavljeni seznami
upravicencev. Dodeljevanje je predvideno v letih 2025 in 2026. Ob koncu leta 2025 je bilo neresSenih skupaj
64 upravicencev.

4.3 SLUZBENA IN HISNISKA STANOVANJA

Vletu 2025 je bilo prevzeto in prenovlieno izpraznjeno sluzbeno stanovanje v stavbi Osnovne Sole Toneta
Cufarja, ki je bilo ob koncu leta 2025 v postopku oddaje.

44 TRZNA STANOVANJA

V letu 2025 je bilo, enako kot pretekla leta izvedeno preverjanje dohodkovnega in premozenjskega stanja
gospodinjstva najemnikov trznih stanovanj (pred uveljavitvijo SZ-1 v letu 2003 so bila oddana v najem za
profitno najemnino).

Na podlagi spremembe Pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, ki je zacela veljati v
zacetku leta 2025 je bil med drugim spremenjen premozenjski cenzus za upravicenost do neprofitnega
stanovanja v najem s predpisane vrednosti 40 % primernega stanovanja na predpisano vrednost 60 %
primernega stanovanja. Posledicno se je navedena sprememba odrazila v novem Sklepu o stanovanjski
najemnini in uporabnini?’, ki ga je JSS MOL sprejel aprila 2025. Ponavedenem sklepu se za vsa stanovanja,
ki so bila v preteklosti oddana za profitno najemnino, zaraunava trzna najemnina v viSini 25 % nad
neprofitno najemnino. Ce najemnik ne izpolnjuje dohodkovnega pogoja za upravicenost do neprofitnega
stanovanja, se tako doloCena trzna najemnina poviSa za 68 %. V primeru preseganja premozenjskega
cenzusa znasa trzna najemnina glede na premozenjski razred, kot izhaja iz spodnje tabele.

Tabela: PremoZenjski razredi in vi§ina trZzne najemnine

PremoZenjski razred % vrednosti primernega stanovanja TrZna najemnina v % nad osnovno
trZzno najemnino
1 nad 60 % — 100 % 15 %
2 nad 100 % — 130 % 40 %
3 vec kot 130 % 68 %

Ob hkratnem preseganju predpisanega dohodkovnega cenzusa za upravicenost do neprofitnega najemnega
stanovanja in premozenjskega cenzusa tako, da se uvrS¢a v 3. premozenjski razred, se trzna najemnina
poveca za 108 %. Izvedene spremembe viSine trzne najemnine so razvidne iz spodnje tabele.

Tabela: Stevilo najemnikov, ki so jim bila stanovanja oddana pred letom 2003 za profitno najemnino in
visina obracunane najemnine v obdobju zadnjih sedmih let na dan 31. 12.

20 Uradni list RS, §t.28/25.
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= A Trzna Trzna Trzna Trzna
Skupno §t. Trzna najemnina najemnina najemnina najemnina najemnina
Leto . . (25 % nad neprof. ¥ N « v
najemnikov najl) povecana za | povecana za | povecana za | povecana za
15 % 40 % 68 % 108 %
2019 106 71 9 2 18 6
2020 104 72 7 2 17 6
2021 100 65 11 1 14 9
2022 97 66 7 3 14 7
2023 92 65 6 3 13 5
2024 91 46 11 3 22 9
2025 91 48 7 3 23 10

4.5 ZAMENJAVE NAJEMNIH STANOVANJ

Skladno s SZ-1 in Pravilnikom o zamenjavah stanovanj Mestne ob¢ine Ljubljana, najemnikom omogo¢amo
zamenjavo stanovanj v primerih sprememb njihovih stanovanjskih razmer. Z izvajanjem zamenjav
stanovanj skrbimo za ustreznejSe pogoje bivanja najemnikov glede na njihove socialne, financne in
zdravstvene zmoznosti. Najemnike, ki izpolnjujejo sploSne in enega izmed dodatnih pogojev dolocenih z
navedenim pravilnikom, uvrstimo na seznam ¢akajo¢ih upraviencev do zamenjave stanovanja. Cakalna
doba na realizacijo zamenjave je okvirno trileta in je odvisna od razpoloZljivosti stanovanj in Zelja ¢akajocih
upravicencev, ki se jih trudimo upostevati. Med prioritetne stiske, ki jih pomagamo resevati z zamenjavami
stanovanj, v prvi vrsti sodijo primeri najemnikov, katerim so stanovanja postala predraga in prevelika. Z
izvedbo zamenjave stanovanja jim poskuSamo v ¢im krajSem Casu omogoCiti selitev v manjSe in cenejse
stanovanje, s ¢imer jim posledicno omogo¢imo tudi ohranitev varnega najema.

Stevilo akajogih upravidencev, tevilo prejetih in odobrenih vlog ter realizacije zamenjav, so prikazane v
spodnji tabeli.

Tabela: Primerjava postopkov zamenjav stanovanj v obdobju zadnjih Stirih let

Leto 2022 2023 2024 2025
St. ¢akajo¢ih 204 208 202 239
Prejete vioge 59 62 72 75
Odobreno 47 50 56 60
Realizacija 26 33 41 16

V letu 2025 smo realizirali 16 zamenjav, Stevilo cakajocih upraviencev do zamenjave stanovanja pa se je
povecalo, saj v letu 2025 ni bilo na voljo novogradenj, ki bi omogocile povecevanije Stevila realizacij
zamenjav in skrajSanje ¢akalne dobe. Zamenjave so se realizirale v okviru izpraznitev obstojecega fonda
stanovanj. V letu 2026 pricakujemo zakljuCek gradnje trehnovih stanovanjskih soseskin sicer Zvezna ulica,
Litijska-Pesarska in Rakova jelsa I, ki nam bodo omogocile uresniCiti zastavljeni cilj med 50 in 60 realizacij
zamenjav letno.

Tabela: Stevilo izvedenih zamenjav v letu 2025, glede na $tevilo ¢lanov gospodinjstva
St. Clanov 1 2 3 4 5 6 8 Skupaj
Realizacija 6 3 1 3 1 1 1 16
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4.6 BIVALNE ENOTE ZA SOCIALNO OGROZENE

4.6.1 Primanjkljaj bivalnih enot za socialno ogroZene

Tudi v letu 2025 je najvecji primanjkljaj zaznan pri bivalnih enotah za samske osebe in za dvoclanska
gospodinjstva, pri katerih znasa akalna doba okrog 4 leta. Primanjkljaj bivalnih enot je razviden iz spodnje
tabele.

Tabela: Stevilo ¢akajo¢ih na dodelitev bivalne enote glede na $tevilo druzinskih &lanov na dan 31. 12. 2025

St. druZinskih &1 St. ¢akajocih Cakalna doba
1. ¢lan 192 vec kot 4 leta

2. ¢lana 27 do 4 let
3. ¢lani 5 do polleta
4. ¢lani 5 do polleta
5. ¢lanov 3 do polleta
6. Clanov 3 do polleta
7. Clanov 1 do enega leta
SKUPAJ 236

JSS MOL ohranja Stevilo bivalnih enot tako, da je namenjeno priblizno 10 % celotnega stanovanjskega
fonda za zaCasno resevanje socialno ogroZenih oseb.

Tabela: Stevilo oddanih bivalnih enot v razmerju do celotnega fonda stanovanjskih enot JSS MOL

Datum St. stanovanjskih enot | Od tega za oddajo kot BE % BE
31.12.2004 3.232 118 3,65
31.12.2005 3.336 96 2,88
31.12.2006 3.245 113 3,48
31.12.2007 3.365 129 3,83
31.12.2008 3.313 136 4,11
31.12.2009 3.336 170 5,10
31.12.2010 3.352 167 4,98
31.12.2011 3.753 176 4,69
31.12.2012 3.982 207 5,20
31.12.2013 3.975 227 5,71
31.12.2014 3.965 239 6,03
31.12.2015 4.107 321 7,82
31.12.2016 4.202 324 7,71
31.12.2017 4.184 426 10,18
31.12.2018 4212 442 10,49
31.12.2019 4.274 447 10,46
31. 12. 2020 4.276 448 10,48
31. 12. 2021 4.433 450 10,15
31. 12. 2022 4.413 447 10,13
31. 12. 2023 4.578 454 9,92
31. 12. 2024 4.665 465 9,97
31. 12. 2025 4.679 468 10,00

4.6.2 Dodeljevanje bivalnih enot za socialno ogrozene

Prosilei, ki izpolnjujejo pogoje za dodelitev bivalne enote za zacasno reSevanje socialno ogrozenih oseb, se
uvrstijo na seznam upravi¢encev za dodelitev bivalne enote. Komisija za dodeljevanje bivalnih enot socialno
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ogrozenim osebam (v nadaljevanju: Komisija) se sestane vsaj dvakrat letno. Skladno s sklepom Komisije,
ki je bil sprejet v letu 2024, je JSS MOL tudi v letu 2025 prednostno dodeljeval bivalne enote mlajSim
polnoletnikom (starostna skupina od 18-21 let), katerim je bila ob oddaji bivalne enote zagotovljena tudi
podpora nevladne organizacije.
Tabela: Stevilo oddanih bivalnih enot v zadnjih $tirih letih:

LETO 2022 (2023 | 2024 | 2025 SKUPAJ
§t. oddaj (po redni poti) 27 45 62 45 179
§t. oddaj (delozacija) 2 3 1 0 6
§t. nadomestnih 0 3 1 0 4
SKUPNO ST. ODDAJ 29 51 64 45 189
§t. zamenjav 6 4 2 7 19
§t. vinjenih (prevzetih) 31 30 34 42 137

Spodnji graf prikazuje Stevilo ¢akajo¢ih upraviencev na dodelitev bivalne enote in Stevilo dodelitev v
obdobju od vklju¢no 2022 do vklju¢no 2025.

Graf: Stevilo oddaj bivalnih enot in tevilo ¢akajo&ih po letih od 2022 do 2025
Stevilo ¢akajo¢ih upravicencev in $tevilo oddaj v letih 2022 do 2025
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Z vodenjem podatkov upravi¢encev za dodelitev bivalne enote po ETHOS klasifikaciji smo nadaljevali tudi
v letu 2025, kot je razvidno iz spodnje tabele.

Tabela: Razvrstitev in Stevilo ¢akajocih upraviCencev na dodelitev bivalne enote po ETHOS klasifikaciji
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=
=
KONCEPTUALNA g8 B
OPERACIONALNA TEORUJA | 5 | & Generi¢na definicija £y
TEORIJA Z |2 %
=
=]
&~
Spijo pod milim nebom, nimajo 24-
1 Ljudje, ki Zivijo na prostem,na 20 1.1 |urnega dostopa do nastanitve/nimajo 80
javnem prostoru (brez zavetja) bivali§¢a
1.2 |Dostopni s terenskim delom 0
Brez strehe (roofless) Nizkoprazna zaveti§¢a, ki vkljucujejo le
Ljudje, ki Zivijo v no¢nih zavetis¢ih 2.1 [nocitve (* spanje v Ljubljani v 3
2 |in so prisiljeni nekaj ur na dan 5 zabojnikih)
preziveti na javnih prostorih 2.2 [Poceni penzioni 1
2.3 |Kratkotrajne hotelske namestitve 1
31 ZavetisCe (hostel) za brezdomce z 9
e e s "~ |zaCasno nastanitvijo
Ljudje, k tisCih
3 | Jude Vo v zavv§ pemza 16 | 3.2 [Zacasno bivanje (brez doloCenega roka) | 5
brezdomce/kratkoro¢nih namestitvah - —. -
3.3 |Zacasno bivanje (s prehodnim rokom) 2
3.4 |Zacasno bivanje (z daljSim rokom) 0
Zenske, ki Zivijo v 41 Nastanitev v zaveti§¢ih za Zenske, varne 13
4 |zaveti§¢ih/zato¢is¢ih/varnih hisah za | 13 "~ |hige
zenske 4.2 |Podprte (razprSene) namestitve 0
Zacasne nastanitve/sprejemni centri
5.1 (azili) 0
Brez stanovanja (houseless) 5 LJ.udJ?’ kizivijo v zavetiscib/azilh za 3 5.2 |Nastanitve za repatriirance 0
priseljence - —
Bivalis¢a za priseljenske delavce (*
5.3 . . 3
samski domovi)
6 Ljudje, ki so pred odpustom iz 9 6.1 |Kazenske institucije (pripori, zapori) 7
institucij 6.2 |Medicinske institucije 2
71 Skupinske podprte (varovane) 6
o L " |namestitve
Ljudje s specializirano podporo v —
7 |zvezi z namestitvijo (zaradi 7 172 Indwldl.lalne podprte (varovane) 1
brezdomstva) namestitve
7.3 |Namestitve v foajejih 0
7.4 |Nastanitve za najstniSke starSe 0
Zacasno bivanje s sorodniki/ prijatelji (ne
s . 8.1 36
8 Ljudje, ki bivanjo v negotovih 18 PO svoji izbiri)
bivaliscih (brez pravice najema) 3.2 Bivanje brez veljavne (pod)najemne )
" |pogodbe
9.1 |Pravne prisilne izselitve najemnikov 4
Negotovo S g s 1. -
9 Ljudje, ki zivijo v groznji pred 4 Pravne prisilne izselitve zaradi
izselitvijo/delozacijo 9.2 |spremembe lastnine (* zaradi 0
denacionalizacije)
S .. " Zivljenje pod groznjo nasilja s strani
10 |Ljudje, k d | 3 |10.1 . . . 3
Jucye, K1 21vjo poc groznyo nastya partnerja, starSev ali drugih
Mobilno domovanje (v avtu, prikolici,
11.1 . 0
kolibi, vagonu)
11 |Zacasne strukture 3 |11.2|llegalna zasedba zemlji§¢a (npr. Romi) 1
113 Ilegalna zasedba stavbe (skvotiranje, * )
Neprimerno "~ [bivanje v 'bazi', bivaku)
12 Ljudje, ki zZivijo v neprimernih 3 121 Neprimerno za bivanje (glede na 3
bivali§¢ih "~ |nacionalno zakonodajo ali standarde)
13 Ljudje, ki zZivijo v ekstremni o 131 Glede na nacionalno normo 0
prenaseljenosti " |prenaseljenosti
SKUPAJ 184 SKUPAJ 184
Druge oblike (ni uvrstitve po ETHOS) Najem 52
SKUPAJ 236
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4.7 STANOVANJSKE ENOTE ZA RAZVOJNE PROJEKTE

JSS MOL v letu 2025 ni zagotavljal nadomestnih najemnih stanovanjskih enot za potrebe razvojnih
projektov MOL in JSS MOL.

V letu 2024 zacete aktivnosti JSS MOL za zagotavljanje (lastniSkih) nadomestnih stanovanjskih enot
lastnikom delov stavbe, ki se nahaja v obmocju v obmoc¢ju OPPN Vrtno mesto Sibirija, katerih namen je
doseci dokoncno in sporazumno ureditev lastninskopravnih razmerij (tj. zaklju¢ek postopka za dolocitev
pripadajocih zemljis¢ po dolo¢ilih ZVEtL-1) v obmoc¢ju OPPN Vrtnomesto Sibirija, so v letu 2025 mirovale
in se bodo intenzivneje izvajale v prvi polovici leta 2026.

V letu 2025 je JSS MOL intenzivno izvajal aktivnosti za pridobitev lastninske pravice na vseh delih stavbe,
ki se nahaja v obmocju predvidnega OPPN 503: Masarykova, znotraj katerega JSS MOL prepoznava
potencial za razvoj lastnega investicijskega projekta gradnje mestnih stanovanj. V ta namen je JSS MOL
lastnikom delov te stavbe ponudil v zamenjavo lastna stanovanja na obmocju Zelene jame. LastniSke
menjave stanovanj bodo predvidoma realizirane v prvi polovici leta 2026.

5 POMOCMOLIN JSS MOL PRI OSKRBIMESCANOVIN MESCANK
Z LASTNIMI STANOVANJI

Pri opisu uresnievanja temelnega cilja »zagotavljati uravnotezeno ponudbo primernih stanovanj« (2.
poglavje tega porocila) so bile orisane pristojnosti in usmeritve MOL in JSS MOL v zvezi z gradnjo
(raznovrstnih) stanovanjskih enot na obmocju MOL. Dejstvo je, da so lokalne skupnosti po svoji izvirni
pristojnosti zavezane ustvarjati pogoje za gradnjo stanovanj, nikakor pa niso zavezane neposredno
zagotavljati in vecati zasebnega lastniSkega stanovanjskega fonda. Gradnja slednjega je v nacelu prepuscena
individualnim zasebnim investitorjem ali pa investitorjem, ki tak fond zagotavljajo za potrebe prostega trga
stanovanjskih nepremiCnin.

Na ve¢ mestih tega porocila je bilo poudarjeno, da so pristojnosti (in posledicno tudi operativne aktivnosti)
JSS MOL na podrocju reSevanja stanovanjskih vprasanj s pridobitvijo zasebnega lastniStva na stanovanjih
izrazito podrejene pristojnostin in aktivnostin za povecanje fonda lastnih javnih (neprofitnih)
stanovanjskih enot, kar pa je zakonsko izrecno predpisana izvirna naloga ob¢in kot samoupravnih lokalnih
skupnosti po Zakonu o lokalni samoupravi.

Navedena zakonodajna ureditev in tudi strateska / programska usmeritev poslovanja JSS MOL je utemeljena
zlasti zaradi (1) izrazito visokega deleza stanovanj v zasebni lasti v celotnem stanovanjskem fondu (tako na
ravni drzave kot na ravni MOL), (2) visokih trznih najemnin 2!, (3) majhnega deleza javnih najemnih
(cenovno dostopnih) stanovanj v celotnem najemnem stanovanjskem fondu?? in (4) obstoja nezasedenih
stanovanj v zasebni lasti, ki predstavljajo potencialni najemni stanovanjski fond.

JSS MOL je iz razlogov, navedenih v naslednji tocki tega porocila, v letu 2025 ponudil en lasten produkt, s
katerim je posegal na podroCje zasebnega lastniStva na stanovanjskem podrocju.

21 Visoke trzne najemnine so posledica presezkapovprasevanjapo najemnih stanovanjih na prostem trgu nad njihovo ponudbo.
22 Slednje se v primeru JSS M OL odraza v velikem $tevilu prosilcev, ki kandidirajo na razpisih JSS M OL za dodelitev javnih
najemnih stanovanj v neprofitninajem, in Ze v »pregovorno« zelo majhnem delezu uspelih upravicencev, ki so jim stanovanja
dodeljena.
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5.1 NAKUP STANOVANJ PO MODELU DELJENEGA LASTNISTVA KOT JAVNO
ZASEBNEGA PARTNERSTVA

Ze vPoro&ilu o uresni¢evanju SP MOL za leto 2024 smo navedli, da s konkretnim produktom ne dosegamo
zelenih rezultatov oziroma zastavljenega namena in ciljne populacije. Ker je ti. model deljenega lastniStva
produkt, s katerim na dolgi rok ne povecujemo Stevila lastnih javnih najemnih stanovanjskih enot, ampak
spodbujamo vecanje fonda zasebnih lastniSkih stanovanjskih enot?’, smo v zacetku leta 2025 sprejeli
(pravzaprav ze napovedano) odloCitev, da v letu 2025 ne bomo objavili javnega razpisa za nakup stanovanj
po modelu delienega lastniStva kot javno-zasebnega partnerstva.

Od vkljuéno leta 2004 do vklju¢no leta 2025 tovrstni razpis ni bil objavljen zgolj v letih 2010 in 2025. K
odlocitvi, da konkretnega razpisa v letu 2025 ne bomo objavili, nas je spodbudilo zlasti dejstvo, da vse od
vkljuéno leta 2021 do vkljuéno leta 2024 nismo sklenili nobene pogodbe po objavljenih razpisih?*.

Na dan 31.12.2025 so bile aktivne Se tri pogodbe, sklenjene po razpisih za nakup stanovanj po modelu
deljenega lastniStva?’.

5.2 STANOVANJSKA POSOJILA ZA REKONSTRUKCIJO IN VZDRZEVALNA
DELA NA STANOVANJSKIH STAVBAH

V okviru izboljSav, ohranjanja oziroma razreSevanj stanovanjskega vprasanja z rekonstrukcijo, rednimi
vzdrZzevalnimi deli ali investicijskimi vzdrZzevalnimi deli v vec¢stanovanjski ali druzinski stanovanjski stavbi,
je JSS MOL v letu 2025 po uveljavlienem modelu objavil 26. javni razpis za ugodna stanovanjska posojila
za rekonstrukcijo in vzdrZzevalna dela na stanovanjskih stavbah.

Prejeli smo eno vlogo, posojilo je bilo dobreno, vendar posojilna pogodba ni bila sklenjena.

Tabela: Stevilo odobrenih posojil v obdobju od leta 2013 do 2025
Leto Odobrena posojila
2013 4
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025

SKUPAJ

— o|lol |~ ~|WwW|~|~|—=|co|

N
(9]

3 Slednje paje pristojnost, ki je podrejena temeljni pristojnosti JSS MOL — ve&anju §tevila lastnih najemnih stanovanjskih enot
JSS MOL.

24 Dologeni prosilci so izpolnjevali pogoje za upravidenca, vendar pa na trgu niso nasli primernega stanovanja.

25 Skupno je bilo povseh objavljenih tovrstnih razpisih sklenjenih 18 pogodb, od tega kar 7 porazpisu, objavljenem v letu 2004.
Do danes so torej zasebni partnerji odkupili celotne solastniSke deleze JSS M OL na 15 stanovanjih, kupljenih po modelu deljenega
lastniStva.
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5.3 STANOVANJSKE ZADRUGE - PODPORNE STORITVE

Razen vzpostavitve moznosti, da tudi pravna oseba, ki je organizirana v obliki zadruge, z vpisom v register
neprofitnih stanovanjskih organizacij pridobi status neprofitne stanovanjske organizacije?®, v letu 2025 ni
prislo do sprejema normativnih podlag, ki bi omogocale razvoj stanovanjskih zadrug, ki v Stevilnih razvitih
drzavah predstavljajo uc¢inkovito orodje za zagotavljanje dolgoroc¢nih, dostopnih in primernih stanovanj.

Delezniki, ki si prizadevajo za vzpostavitev okolja, ki bi stanovanjskim zadrugam omogocal uc¢inkovit
zagon in obstoj, vidijo dva temeljna cilja zakonske reSitve in sicer: (1) vzpostavitev pravne podlage za
ustanovitev stanovanjskih zadrug v Sloveniji ter (2) zagotovitev ustreznega podpornega okolja za njihov
razvoj po zacetku veljave zakona.

Nekateri zagovarjajo staliSCe, da je ustanovitev stanovanjskih zadrug mozna Ze po veljavni zakonodaji in
da slednja tudi Ze omogoca ucinkovito delovanje stanovanjskih zadrug. Navedenostalis¢e je po mnenju JSS
MOL le deloma pravilno. Sama ustanovitev stanovanjske zadruge je sicer res mozna po dolo€ilih veljavnega
Zakona o zadrugah, menimo pa, da veljavna zakonodaja ne nudi / omogoca stimulativnega podpornega
okolja za razvoj stanovanjskih zadrug, ki bodo za u¢inkovito delovanje in razvoj potrebovale zlasti dostop
do ugodnih finan¢nih virov.

Pilotni projekt zadruzne stanovanjske gradnje, prirazvoju in izvedbi katerega JSS MOL nacrtuje sodelovati
ze vrsto let, se posledi¢no zamika v naslednje programsko obdobje (2027-2030).

6 NAJEMNINSKAPOLITIKA IN OHRANJANJE SOCIALNE
VZDRZNOSTINAJEMNIH RAZMERIJ

6.1 VISINA NAJEMNINE ZA STANOVANJSKE ENOTE

V letu 2025 smo za neprofitha najemna stanovanja, namenska najemna stanovanja, stanovanja in
stanovanjske stavbe za posebne namene, sluzbena hiSniSka stanovanja zavodov, katerih ustanovitelj je
MOL, sluzbena stanovanja (v primeru, ko najemnik ne presega predpisanega dohodkovnega cenzusa za
neprofitno najemno stanovanje) in bivalne enote zaracunavali predpisano neprofitno najemnino ob
upoStevanju letne stopnje neprofitne najemnine v viSini 4,68 % od vrednosti stanovanja. Neprofitna
najemnina se je aprila 2025 poviSala na podlagi objavljenega dviga vrednosti toCke za izracun neprofitne
najemnine na vrednost 3,72 evra.

Za stanovanja, ki so bila pred uveljavitvijo SZ-1 v letu 2003, oddana v najem za profitno najemnino, ki je
bila za 25 % viSja od neprofitne najemnine in so, skladno z dolo¢bami SZ-1, opredeljena kot trzna najemna
stanovanja, smo zaraCunavali trZzno najemnino. Spremembe viSine trzne najemnine v letu 2025 so podrobno
predstavljene v tabeli v poglavju 4.4 tega porocila.

Tudi za neprofitna stanovanja, ki jih zasedajo najemniki, za katera se ob preverjanju po 90. ¢lenu SZ-1
ugotovi, da presegajo predpisan premozenjski in/ali dohodkovni cenzus, in za sluzbena stanovanja, Ce
najemnik ne izpolnjuje dohodkovnega pogoja za upraviCenost do neprofitnega stanovanja, se je
zaracunavala trzna najemnina. V postopkih preverjanja izpolnjevanja pogojev za pridobitev neprofitnega
stanovanja v najem po 90. ¢lenu SZ-1 je bilo za 60 najemnikov neprofitnih stanovanj ugotovljeno, da
presegajo predpisan premozenjski ali dohodkovni cenzus. Izvedeno preverjanje najemnikov neprofitnih
stanovan;j v letu 2025 je podrobno predstavljeno v poglavju 7.2 tega porocila.

2687-1G.
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Nadan 31. 12. 2025 se je zaraCunavala trzna najemnina skupaj 443 najemnikom.

6.2 VISINA NAJEMNINE ZA PARKIRNA MESTA

V letu 2025 smo nadaljevali z oddajanjem parkirnih mest s samostojnimi pogodbami. V vseh primerih
izpraznitev in novih oddaj obstojeCih stanovanjskih enot se razpolozljiva parkirna mesta najprej ponudi
najemnikom stanovanjskih enot last JSS MOL in MOL. Parkirna mesta, ki jih ne najamejo navedeni
najemniki, se zjavno objavo namere za sklenitev neposredne pogodbe za parkirno mesto (s pogajanji o ceni
v primeru vec interesentov), odda zunanjim interesentom, pri cemer se najemnina po sklepu uposteva kot
izhodi§¢na najemnina. ViSina mesec¢ne najemnine, ki je dolo¢ena s sklepom, znasa od decembra 2024 za
pokrita parkirna mesta 50,00 evrov in za zunanja parkirna mesta 30,00 evrov.

6.3 UKREPI ZA OHRANJANJE SOCIALNE VZDRZNOSTI NAJEMNIH RAZMERIJ

Velik poudarek smo namenili aktivnostim za ohranjanje socialne vzdrznosti najemnih razmerij.
Najemnikom, ki so se znasli v tezkih socialnih razmerah iz razlicnih razlogov, smo se trudili zagotoviti §irSo
podporo s strani razlicnih vladnih in nevladnih organizacij. Izvajali smo razlicne ukrepe, kot je navedeno v
Stanovanjskem programu MOL 2023-2026. Izplacevali smo subvencije najemnin, zagotavlali izredne
pomoci in, v primerih socialne ogrozenosti, vracali lastne udelezbe pred potekom pogodbenega roka, e se
je bil najemnik pripravljen preseliti v manjSe, cenejSe stanovanje. TekoCe smo skrbeli za izvajanje ukrepov
aktivne pomoci pri vsakodnevnem bivanju preko nevladnih in vladnih organizacij, kar potrjujejo podatki v
zvezi z izpraznitvami stanovanjskih enot v primerih ugotovljenih krsitev najemnih pogodb.

Upravicencem do neprofitnega stanovanja, uvrS¢enim na prednostno listo B, katerim se je, v Casu od
uvrstitve na listo do konkretne dodelitve stanovanja, socialno stanje spremenilo tako, da ne izpolnjujejo vec
dohodkovnega pogoja za uvrstitev na listo B, je namenjena mozZnost oprostitve placila lastne udelezbe in
var$¢ine in dodelitve stanovanja, ki po povrSinskem normativu ustreza listi A. V letu 2025 smo na navedeni
nacin resili 1 upraviCenca.

6.4 DEJAVNOSTI USMERJENE K NAJEMNIKOM V SMERI PREPRECEVANJA
KRIVDNIH RAZLOGOV ZA ODPOVED NAJEMNEGA RAZMERJA -T.L
ANTIDELOZACIJSKA DEJAVNOST

Izvajanje razliénih dejavnosti za preprecevanje nastanka krivdnih odpovednih razlogov je potekalo tudi v
letu 2025. Dopolnjevali smo sodelovanje z vladnimi in nevladnimi organizacijami glede zaznane na potrebe
v posameznih soseskah.

Sodelovali smo z enotami Centra za socialno delo Ljubljana in nevladnimi organizacijami, v najvecjem
obsegu z Drustvom Kralji ulice.

V soseski Polje, v stanovanjski enoti JSS MOL, je tudi v letu 2025 zelo uspesno delovala »TOCKA«, ki je
namenjena za izvajanje projekta, katerega namen je vzpostaviti prostor skupnostnega, medgeneracijskega
in mednacionalnega srecevanja stanovalcev, dvigniti kvaliteto socialnega zivljenja otrok in odraslih,
povezati stanovalce, da med njimi ne bi prihajalo do konfliktov oz. bi se ti lazje reSevali. Program vkljuCuje
Stevilne ustvarjalne in izobraZevalne delavnice, ki so pozitivno vplivale na kakovost zivljenja otrok in
odraslih v soseski. V navedeni soseski e vedno sodelujeta tudi javna zavoda Mala ulica in Mladi zmaji.
Vse navedene organizacije v soseski namre¢ delujejo povezovalno, v dobro celotni skupnosti.
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Drustvo Kralji ulice je tudi v letu 2025 uspesno nadaljevalo z dejavnostmi v skupnostnem prostoru na
Knobleharjevi ulici 24, imenovanem »KNOBLA«. Stanovalcem so nudili pomo¢ na razli¢nih podrocjih,
vkljuéno z izobrazevalnimi aktivnostmi, pomocjo pri reSevanju financnih tezav, duSevnih stiskah ter
reSevanjem bivalnih vpraSanj. Poleg tega so organizirali druzabne aktivnosti, kot so predpraznicno druzenje,
Sportni dogodki, pikniki in pomoc pri urejanju bivalnih razmer, kar je Se dodatno okrepilo obcutek skupnosti
med stanovalci.

S ciljem ohranjanja varnega najema smo v letu 2025 nadaljevali s sodelovanjem pri postopkih poplacevanja
dolgov najemnikov s strani donatorjev in humanitarnih organizacii. Vkljucevali smo se tudi kot pomoc¢ pri
reSevanju medsosedskih sporov. Ker smo sami opravljali vsa dejanja potrebna za vodenje sodnih postopkov
(vlaganje tozb, izvrSb, zastopanje MOL in JSS MOL na sodis¢ih), smo najemnikom zmanjSevali stroske v
primerih, ko so se znash v enem od postopkov. Vedno pa, pred sprozitvijo omenjenih postopkov, intenzivno
is¢emo moznosti, da se zadeve razreSijo mirno. Najemnikom omogocimo obrocno placevanje dolga,
preselitev v manjSa in cenejSa stanovanja ter jih seznanjamo z moznostjo pridobitve subvencije najemnine
in drugih pomoci preko Centra za socialno delo Ljubljana. V primerih, ko najemniki aktivno izkazejo
pripravljenost reSiti svoje tezave s pomocjo, ki jo nudimo, in poplacajo dolgove, tozbe umikamo ter
sklepamo nove najemne pogodbe v obliki notarskega zapisa, da prepre¢imo morebitne delozacije.

Z izvajanjem antidelozacijskega programa smo v zadnjih letih dosegli pomemben napredek, saj v okviru
programa s tesnim sodelovanjem Drustva Kralji ulice uspemo pravocasno zaznati najemnike z dolgovi ter
zelo uspesno prepreciti morebitne odpovedi najemnih pogodb. V letu 2025 je bilo okviru sodnih postopkov
v posest JSS MOL vrnjenih 11 stanovanjski enoti in sicer sta bili 2 stanovanjski enoti izro¢eni prostovoljno
med pravdo oziroma pred vloZitvijo izvrSilnega predloga, 1 stanovanjska enota je bila JSS MOL izro¢ena
prostovolino po vlozitvi izvrSilnega predloga in brez prisotnosti izvrSitelja, v ostalih 8 primerih je bila
izpraznitev in izrocitev stanovanjske enote izvrSena po sodnem izvrsitelju. Razen 1 najemnika, ki smo mu
pomagali z dodelitvijo stanovanjske enote nevladni organizaciji, so si vsi ostali stanovanjski problem resili
sami oziroma niso potrebovali pomo¢i JSS MOL.

Tabela: Stevilo deloZacij in izpraznitev v okviru sodnega postopka

Stevilo izpraznitev in deloZacij po Prostovoljna izpraznitev po zakljuceni pravdi, pred
L0 vioZeni izvrSbi vioZeno izvr$bo
2004 30 2
2005 39 7
2006 43 4
2007 31 5
2008 25 1
2009 19 5
2010 17 6
2011 16 7
2012 22 7
2013 16 8
2014 18 3
2015 20 7
2016 10 0
2017 5 3
2018 7 0
2019 4 0
2020 4 3
2021 16 3
2022 7 1
2023 6 0
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2024 6 0
2025 9 2

6.5 PLACEVANJE PO SUBSIDIARNI ODGOVORNOSTI

Tako kot v preteklih letih, smo tudi v letu 2025 vsakega dolznika, za katerega smo prejeli obvestilo o
nastalem dolgu iz naslova obratovanja veCstanovanjske stavbe, pozvali k placilu zapadlih nepla¢anih
terjatev. Ce po pozivu ni prislo do pladila obveznosti, smo morali kot subsidiarno odgovorni plagati zapadle
terjatve. V primerih kjer smo zaznali socialno ogrozenost posameznega najemnika, smo preverili moznost
pomoci pri poplacilu tudi pri pristojni enoti Centra za socialno delo Ljubljana. Po izvedenem placilu, smo
na najemnika naslovili zahtevo za vraéilo pladanega zneska. Ce do placila ni prislo, smo sprozili postopek
sodne izterjave in v iziemnih primerih tudi postopek odpovedi najemne pogodbe in izpraznitve stanovanjske
enote. V primerih osebnih stecajev, katerih Stevilo se zmanjSuje, mora lastnik placati celoten dolg, vracilo
pa lahko zahteva samo za terjatve nastale po zaCetku osebnega stecCaja.

V spodnji tabeli so prikazana placila upravnikom iz naslova subsidiarne odgovornosti in izterjava od
dolznikov po letih.

Tabela: Zneski placil in izterjava v evrih po letih

Leto Placz.mo Izterjano od najemnikov % izterjave
upravnikom
2018 139.803,18 97.984,71 70,09
2019 138.364,67 102.318,66 73,95
2020 173.602,87 121.310,45 69,88
2021 112.604,86 128,599,68 114,20
2022 158.275,49 96.801,71 61,16
2023 215.921,09 134.118,04 62,11
2024 243.246,87 148.427,82 61,02
2025 280.963,81 211.438,65 75,25

6.6 IZREDNE POMOCI

Za odobritev izredne pomoc¢i smo obravnavali 50 vlog in z odlocbo odobrili 44 vec¢mesecnih izrednih
pomoci za placilo najemnine uporabnikom stanovanjskih enot. V letu 2025 ni bilo upravicene zahteve za
zacasno izredno pomo¢ za plac¢evanje stroskov bivanja s strani uporabnikov stanovanjskih enot, ki jih imajo
v najemu nevladne organizacije in ne izpolnjujejo pogojev za dodelitev neprofitnega stanovanja v najem
(npr. tujci), saj uporabniki niso izpolnjevali kriterijev v skladu s sprejetim Stanovanjskim programom MOL
2023-2026 in s sprejetimi smernicami JSS MOL. Iz razlogov neizpolnjevanja pogoja glede stalnega
prebivalis¢a v MOL oziroma drzavljanstva, ne izkazane ustrezne aktivnosti uporabnika v smeri reSevanj
socialnega stanja in preseganja premozenjskega cenzusa smo zavrnili skupaj 3 vloge. V 1 primeru je bil
postopek s sklepom ustavljen. Podana ni bila nobena pritozba. Konec leta 2025 sta bili nereseni 2 vlogi, ki
bosta reseniv letu 2026.
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7 UPRAVNE NALOGE IN SODNE ZADEVE

7.1 SPLOSNO

JSS MOL je kot osrednja institucija za izvajanje stanovanjske politike v MOL ter nosilec javnega pooblastila
7a izvajanje upravnih nalog na stanovanjskem podroCju iz pristojnosti MOL, nadaljeval z vodenjem
upravnih postopkov in izvajanjem upravnih ter ostalih nalog na stanovanjskem podrocju.

Izvajanje upravnih nalog in aktivnosti je potekalo v predpisanih rokih in na nacin prijazen do obCanov.
Podatke na spletni strani JSS MOL smo tekoce azurirali in se s tem trudili ob¢anom priblizati nase delovanje
in jim omogocali uporabo obrazcev vlog pri uveljavljanju razlicnih upravi¢enj. V ta namen smo v letu 2025
nadaljevali s prenovo spletne strani JSS MOL. Prav tako smo v letu 2025 omogocili, da obcani vkljucene
enotne vloge na e-Upravo oddajo preko e-idenetite. JSS MOL si tako ves Cas prizadeva k odpravi
administrativnih ovir. Ob¢anom MOL smo bili vseskozi na razpolago po telefonu in po elektronski posti ter
po predhodni najavi tudi osebno. Ker smo nadaljevali s samostojnim izvajanjem vseh nalog, potrebnih za
uspesno vodenje sodnih postopkov iz najemnih razmerij, smo najemnikom zmanjSevali stroSke postopka.

Podatke iz razlicnih uradnih evidenc smo pridobivali po uradni dolznosti kot omogo¢a SZ-1 in je podrobno
predstavljeno v poglavju 4.1.2 tega porocCila. Tudi v letu 2025 smo aktivno nadaljevali z vzpostavitvijo
sistema skupnih eVlog s stanovanjskega podrocja. Po pooblastiu MOL smo, na podlagi podatkov enot
Centra za socialno delo Ljubljana, dostopnih v distribucijskem modulu, nadaljevali z izvajanjem naloge
izplacevalca subvencij najemnin v MOL.

7.2 PREVERJANJE IZPOLNJEVANJA POGOJEV ZA PRIDOBITEV
NEPROFITNEGA STANOVANJA

Tudi v letu 2025 smo na JSS MOL vodili upravne postopke rednega preverjanja izpolnjevanja dohodkovnih
in premozenjskih pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja v najem. Postopke vmesnega preverjanja
smo vodili ob naznanitvi oziroma ob zaznanem pridoblignem premozenju ali povecanju dohodkov
najemnikov in njihovih druzinskih ¢lanov. Skladno s petim odstavkom 90. ¢lena SZ-1, smo na zahteve
najemnikov vodili postopke preveritve ob spremenjenem socialnem stanju.

V okviru 90. ¢lena SZ-1 smo v letu 2025 vodili 502 postopka, od tega je bilo zakljucenih 494 postopkov, 8
postopkov pa je Se v teku. Od zaklju¢enih 494 postopkov so bili 4 postopki s sklepom ustavljeni, v 490
postopkih pa izdane odlocbe, in sicer 430 o izpolnjevanju pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja
(418 rednih preverjanj, 2 vmesni preverjanji ter 10 preveritev na zahtevo najemnika zaradi spremenjenega
socialnega stanja) ter 60 o neizpolnjevanju navedenih pogojev in pricetku zaracunavanja trzne najemnine.

V primerih neizpolnjevanja pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja je bilo 51 postopkov rednega
preverjanja, 2 postopka vmesnega preverjanja in 7 postopkov ponovne preveritve na vlogo najemnika. V
okviru rednih preverjanj se je najemnina zviSala zaradi preseganja premozenjskega cenzusa pri 39
najemnikih, zaradi preseganja dohodkovnega pogoja pri 7 najemnikih, 5 najemnikov pa je presegalo oba
cenzusa. V okviru vmesnega preverjanja je bilo pri 2 najemnikih dolo¢eno placevanje trzne najemnine
zaradi preseganja premoZenjskega cenzusa. V okviru ponovnega preverjanja se najemnina ni zviSala
nobenemu najemniku. V vseh primerih neizpolnjevanja pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja se je
17 najemnikom zacela zara¢unavatitrzna najemnina v viSini 30 % nad neprofitno najemnino, 8 najemnikom
v viSini 60 %, 34 najemnikom v vi§ini 110 % in 1 najemniku viSini 160 % nad neprofitno najemnino.
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V letu 2025 so najemniki vlozili 7 pritozb na odlocbe, s katerimi je bila neprofitna najemnina spremenjena
v trzno. Ker je bila 1 pritozba nereSena Se iz leta 2024, je bilo skupaj v letu 2025 v reSevanju 8 pritozb. V 3
primerih je bilo pritozbi ugodeno in so bile izdane nadomestne odlo¢be. Zupan kot drugostopenjski organ
je v 3 primerih odloCil, da se pritozba zavrne, 2 pritozbi sta Se v reSevanju.

7.3 OPRAVLJANJE DOVOLJENE DEJAVNOSTI V DELU STANOVANJA

Skladno z dolo¢bami 14. ¢lena SZ-1 mora etazni lastnik pridobiti soglasja solastnikov stavbe, ki imajo vec
kakor tri Cetrtine solastniskih delezev, vkljuCujo¢ soglasja etaznih lastnikov vseh posameznih delov, katerih
zidovi ali stropi mejijo s predmetno stanovanjsko enoto. Kot etazni lastnik izdajamo tovrstna soglasja le pod
pogojem, da se bo v delu stanovanja opravljala mirna dovoljena dejavnost, ki ne povzroca cezmerne
obremenitve skupnih delov stavbe in takrat, ko so z opravljanem dejavnosti soglasali ostali etazni lastniki.
V letu 2025 nismo izdali tovrstnega soglasja.

Poleg navedenih soglasij mora najemnik pridobiti tudi pisno dovoljenje lastnika stanovanja. Kot lastnik
najemodajalec smo v letu 2025 izdali 144 takih dovoljenj, pri Cemer je bilo upoStevano, da dejavnost ne
povzroca prekomerne obremenitve skupnih delov vecCstanovanjske stavbe in okolja. Predvsem gre za
opravljanje mirne pisarniSke dejavnosti, ki ni vezana na obiske strank, tako da ne moti stanovalcev pri mirni
rabi stanovanj.

7.4 SOGLASJE LASTNIKA ZA ODDAJO DELA STANOVANJA V PODNAJEM

Najemnik lahko odda del stanovanja v podnajem s sklenitvijo podnajemne pogodbe za doloCen Cas in pod
zakonskimi pogoji, Ce se lastnik stanovanja s tem strinja. JSS MOL je v letu 2025 izdal 49 tovrstnih soglasij
za oddajo dela stanovanja v podnajem za doloCen Cas enega leta ob pogoju, da se iz sredstev podnajemnine
redno placujejo obveznosti za stanovanje in predvsem v primerih, ko za vpis uporabnika v najemno pogodbo
niso izpolnjeni pogoji po SZ-1 in ko gre za primere za¢asnega najemnikovega sluzbovanja ali Solanja v
tujini, zdruzitve druzine, ko najemnik potrebuje iz zdravstvenih ali starostnih razlogov pomoc¢ druge osebe
ali pa se je zaradi navedenega znasel v tezki finan¢ni situaciji.

7.5 PREVERITEV VISINE NAJEMNINE

Najemnik stanovanja ima pravico zahtevati, da obCinski organ, pristojen za stanovanjske zadeve, preveri
viSino najemnine, na podlagi dolo¢il SZ-1, pri cemer mora upostevati predpisano metodologijo za izratun
neprofitne najemnine in vse okolis¢ine iz najemne pogodbe. V letu 2025 je JSS MOL obravnaval in resil 2
tovrstni vlogi.

7.6 REGISTER UPRAVNIKOV VECSTANOVANJSKIH STAVB

Vecstanovanjska stavba, ki ima vec kot dva etazna lastnika in vec kot osem posameznih delov, mora imeti
upravnika. Za doloCitev upravnika je potrebno soglasje solastnikov, ki imajo vec kot polovico solastniSkih
delezev. Postopek za vpis se zacne z vlozitvijo vloge za vpis oz. izbris upravnika v register upravnikov, na
zahtevo upravnika oz. predsednika skupnosti lastnikov.

JSS MOL na podlagi vzpostavljenega registra upravnikov vecstanovanjskih stavb na obmocju MOL
zagotavla azuren vpogled v register upravnikov vsem zainteresiranim strankam in institucijam preko
spletne strani JSS MOL. Skupno smo v letu 2025 vodili 92 upravnih postopkov registracije upravnikov
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vecstanovanjskih stavb, v katerih je bilo izdanih 78 odlocb o vpisu in izbrisu iz registra upravnikov stavb in
5 odlo¢b o zavrnitvi vpisa, 1 sklep o zavrzenju, 2 zadevi stabili odstopljeni, 5 postopkov ob koncu leta 2025
Se ni bilo zaklju¢enih. Vlog za spremembo registrskih podatkov v letu 2025 nismo prejeli. V register
upravnikov je bilo na dan 31. 12. 2025 skupaj vpisanih 125 upravnikov za 4329 naslovov vec¢stanovanijskih
stavb.

7.7 SODNE ZADEVE

V letu 2025 smo kot v preteklosti samostojno pripravljali in vlagali tozbe, odgovore na tozbe ter vse
potrebne pripravljalne vloge oziroma druge vloge za sodiSca. Elektronsko smo prijavlali terjatve v
postopkih osebnih steCajev in vlagali izvrSbe na podlagi izvrSinega naslova in verodostojne listine. V
primerih neplacane upravne takse in v primerih, ko dolznik po pravnomocni in izvr$ljivi odlo¢bi Centra za
socialno delo Ljubljana o vrnitvi neupraviceno prejetih javnih sredstev slednjih ni vrnil, smo elektronsko
vlagali izvrSbe preko Finan¢ne uprave RS (v nadaljevanju: FURS).

Nadan 31. 12. 2025 je bilo v teku skupno 927 aktivnih zadev, in sicer od tega 76 pravdnih, 333 nepravdnih,
327 izvr$inih zadev, 6 stecajnih postopkov in 185 upravnih oziroma davénih izvrsb (133 izterjav zaradi
neplacila obCinske upravne takse in 52 izterjav v zvezi neupraviceno prejetimi subvencijami trzne
najemnine).

V letu 2025 je bilo skupaj zacetih 288 sodnih postopkov od tega 22 pravdnih postopkov, 15 upravnih sporov,
150 izvrSinih postopkov (133 izvr$b na podlagi verodostojne listine in 17 na podlagi izvrSinega naslova od
tega 1 na podlagi pravnomocnega izpraznitvenega naloga po 112. a Clen SZ-1), zaradi neupraviceno
pridobljene subvencije najemnine je bilo zacetih 6 postopkov davcnih izvrsb ter vlozenih 95 predlogov
izterjave zaradi neplacila ob¢inske upravne takse.

Na JSS MOL izvajamo ukrepe, ki so navedeni v poglavju 6.4. Kot je razvidno iz tabele Stevilo delozacij in
izpraznitev v okviru sodnega postopka, je bilo v letu 2025 v okviru sodnih postopkov v posest JSS MOL
predanih skupaj 11 stanovanjskih enot. JSS MOL v primerih, ko gre izklju¢no za neplacevanje obveznosti
iz najema stanovanja in pri najemniku ni zaznana socialna stiska, uporabi zakonsko moznost vrnitve
stanovanjske enote preko izpraznitvenega naloga.

Stanje v stecajnih postopkih nad pravnimi osebami, v katerih JSS MOL nastopa kot upnik s priznanimi
(navadnimi) terjatvami, je — glede na stanje v letu 2024 — nespremenjeno. Se vedno so v teku 3 taki ste¢ajni
postopki. Glede na poroCila steCajnih upraviteliev v teh postopkih pricakujemo, da se bosta v letu 2026
zaklju¢ila dva od navedenih stecajnih postopkov. Tudi v letu 2025 so bili Se vedno aktivni isti 4 pravdni
postopki zaradi placila odskodnin po drugem odstavku 72. ¢lena Zakona o denacionalizaciji (Ur. 1. RS,
§t. 27/91-1 s spremembami in dopohitvami; v nadaljevanju: ZDen), v katerih sodeluje JSS MOL, vodi pa
jih Sluzba za pravne zadeve MOL.

8 GOSPODARJENJE S STANOVANJSKIM FONDOM

8.1 UVODNO

Zakon o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS-1) upravljanje
stvarnega premozenja opredeljuje kot skrb za pravno in funkcionalno urejenost, investicijska vzdrzevalna
dela, priprava, organiziranje in vodenje investicij v vseh fazah investicijskega procesa, oddajanje v najem,
obremenjevanje s stvarnimi pravicami, dajanje stvarnega premozenja v uporabo in podobno. Iz navedene

51


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=1991-01-1094

opredelitve izhaja, da upravljanje zajema Sirok spekter nalog, katerih temeljni namen je uresniCevanje nacel
gospodarnosti.

Precejsnji del aktivnosti, ki smo jih v letu 2025 izvajali v okviru »upravljanja« s stvarnim premozenjem, ki
ga imamo Vv lasti oziroma upravljanju, smo Ze opisali v predhodnih poglavjih tega porocila. Samostojen
segment »upravlanja« s stvarnim premozenjem predstavlja zagotavlanje takega stanja obstojeCega
stvarnega premoZenja, da je omogocena njegova redna, normalna, nemotena in dolgorocna raba. Da ta
segment aktivnosti vsebinsko lo¢imo od ostalih upravljavskih aktivnosti, ga imenujemo »gospodarjenje« s
stanovanjskim fondom, ki predstavlja temeljno obliko stvarnega premoZenja, ki je namenjena izvajanju
temeljene pristojnosti JSS MOL.

Stanovanjski fond, v zvezi s katerim izvajamo prisojnosti »gospodarjenja«, je ves tisti stanovanjski fond, ki
ga praviloma dejansko uporabljajo nasi najemniki in uporabniki. Logicno je, da je v smislu gospodarjenja
treba ve¢ pozornosti namenjati starejSemu stanovanjskemu fondu, ki mu z gospodarjenjem podaljSujemo
zivljenjsko dobo, dolgoro¢no ohranjamo njegovo funkcionalnost, izboljSujemo njegovo kakovost in
energetsko ué¢inkovitost, ipd. Vse navedene »posledice« (u¢inkovitega) gospodarjenja pomenijo, da se tudi
v segmentu starejSega stanovanjskega fonda zagotavlja trajno in kakovostno bivalno okolje, zagotavlja nizje
stroske bivanja, zmanjSuje energetska rev§€ina in zmanjSuje Skodlive vplive na kakovost podnebja.
Ohranjanje starejSega stanovanjskega fonda na doloCeni ravni kakovosti in v stanju dolgoro¢ne uporabnosti
tudi zmanjSuje potrebo po gradnji novih stanovanjskih enot, kar predstavlja u¢inkovito izvrSevanje naceh
gospodarnosti. Nadomescanje starejSega stanovanjskega fonda, ki ga je z vidika gospodarnosti Se smiselno
prenavljati, z novim stanovanjskim fondom, je namre¢ praviloma drazje, kot znasajo financ¢ni vlozki v
ohranjanje starejSega fonda v stanju dolgorocne uporabnosti.

V letu 2025 se je poraba lastnih sredstev za investicijsko vzdrZzevanje mestnih stanovanjskih enot (glede na
leto 2024) leta povecala za 21,8 %. UpoStevajo¢ dejstvo, da starejSe stanovanjske enote predstavljajo velik
del fonda mestnih stanovanj, se utemeljeno pri¢akuje, da bodo tudi v prihodnje stroski investicijskega
vzdrzevanja stanovanj rastli. Iz navedenega razloga upamo, da bo drzava v bliznji prihodnosti aktivno
pristopila k uresni¢itvi ukrepa 3.1.1 — Pregled stanja javnega stanovanjskega fonda in oblikovanja celovitega
nacrta prenove in ukrepa 3.1.2 — Oblikovanje ustreznih mehanizmov za uresni¢evanje nacrta prenove, ki sta
kot del Aktivnosti 3.1. — Prenova javnega najemnega stanovanjskega fonda vkljuCena v Predlog
Nacionalnega stanovanjskega programa 2026-2035 (ReNSP26-35).

8.2 REDNO IN INVESTICIJSKO VZDRZEVANJE STANOVANJSKIH ENOT

V 2025 sose izvajala investicijska vzdrzevalna dela v praznih in zasedenih stanovanjskih enotah v skladu z
doloc¢ili (takrat veljavnega) Pravilnika o standardih vzdrZevanja stanovanjskih stavb in stanovanj*’.
Nacrtovanje in izvedba del sta bila prilagojena razpoloZljivim finan¢nim virom, pri ¢emer so bila v celoti
izvedena vsa dela, ki so bila nujna za zagotavljanje ustreznih bivalnih razmer ter varne in nemotene uporabe
stanovanjskih enot. Ob tem je treba izpostaviti, da je konec leta 2025 stopil v veljavo nov Pravilnik o
standardih vzdrZzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj?®, ki od 20.12.2025 dalie predstavlja veljavno
podlago za nacrtovanje in izvajanje investicijskih, vzdrzevalnih in prenovitvenih del.

Obseg prenov praznih stanovanjskih enot v letu 2025 je bil neposredno povezan z dinamiko njihove predaje
s strani prej$njih najemnikov. Posamezni posegi so bili opredeljeni glede na starost, stopnjo dotrajanosti in
dejansko tehni¢no stanje posamezne enote. Vsa dela so bila izvedena skladno z veljavnimi standardi, tako
da so bila stanovanja ob ponovni oddaji primerna za normalno in varno uporabo novih najemnikov. V

27 Uradni list RS, §t.20/04 in 18/11.
28 Uradni list RS, §t. 102/25.
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primerih, ko so bila potrebna vzdrzevalna ali sanacijska dela posledica ravnanja prejSnjega najemnika, je bil
ta ob primopredaji pozvan k odpravi nastale Skode; ¢e tegani storil, so bila dela izvedena na njegove stroske.
Stanovanjske enote starejsega fonda so bile obnovljene do tehnicno primerljive ravni z novejSimi objekti,
ob upostevanju realnih tehnicnih omejitev posamezne stavbe.

Pri izvedbi zahtevnejSih prenov praznih stanovanjskih enot je sodeloval zunanji izvajalec svetovalnega
inzeniringa ter strokovnega nadzora, s katerim je sklenjena letna pogodba. Njegove naloge so vkljucevale
strokovni pregled stanovanj, pripravo projektne in tehnicne dokumentacije, izdelavo popisov gradbeno-
obrtniskih in instalacijskih (GOI) del z ocenami stroSkov, izvajanje nadzora nad potekom del, pripravo
prevzemnih zapisnikov ter obravnavo morebitnih napak v garancijskem obdobju. Izbira izvajalca za
posamezno vecjo prenovo je bila izvedena na podlagi v letu 2025 sklenjenih okvirnih sporazumov z
devetimi razlicnimi izvajalci za izvedbo GOI del za vzdrzevanje stanovanj v lasti in upravljanju JSS MOL,
ki so bili veljavni do 31. 12. 2025. V primerih, ko so bila v praznih stanovanjskih enotah potrebna zgolj
manjSa investicijska vzdrzevalna dela, so bila ta izvedena v okviru letne pogodbe z izvajalcem za manjSa
vzdrzevalna dela v stanovanjskih enotah. Tudi pred izvedbo manj§ih investicijskih vzdrzevalnih del so bili
izdelani popisi za izvedbo del, kot tudi zapisnik o prevzemu izvedenih del od izvajalca.

V letu 2025 so bila izvedena in financno zakljucena mvesticijska vzdrzevalna dela v skupno 122 praznih
stanovanjskih enotah. Med njimi so bila obseznejSa prenovitvena dela izvedena v 89 stanovanjskih enotah,
v preostalih 33 stanovanjskih enotah pa so bila opravljena vzdrZzevalna in prenovitvena dela manjSega
obsega.

V letu 2025 sose v zasedenih stanovanjskih enotah izvajali redni, investicijsko vzdrZevalni ter intervencijski
posegi. Vsadela so bila izvedena v sodelovanju z zunanjimi izvajalci, s katerimi ima JSS MOL sklenjene
letne oziroma dvoletne pogodbe za izvajanje posameznih vrst del. Med najpogosteje izvedenimi posegi so
bila strojno instalacijska dela (sanacije zamakanj, zamenjave radiatorjev, obnove kopalnic ipd.), zamenjava
stavbnega pohiStva, prenove elektroinStalacij vzdrzevanje plinskih naprav ter mizarska dela,
slikopleskarska dela. Intervencijski posegi so bili izvedeni z namenom preprecitve nadaljnje Skode oziroma
nastanka nevarnih situacij. JSS MOL vzdrzevalnih del ni odobril v primerih, ko je bilo ugotovljeno, da (1)
predpisana normalna zivljenjska doba posameznega elementa Se ni bila doseZena in njegovo stanje omogoca
nemoteno uporabo ali (2) da je poslabsano oziroma dotrajano stanje elementa posledica ravnanj najemnika
oziroma uporabnikov stanovanjske enote. V slednjem primeru je JSS MOL najemniku nalozil izvedbo
potrebnih vzdrzevalnih del na njegove stroske.

Tabela: Stevilo stanovanjskih enot, v katerih so bila izvedena investicijska oz. vzdrzevalna dela (po
posameznih sklopih)

§t. stan. enot - izvedena dela v | §t. stan. enot - izvedena dela v indeks

SKLOP DEL letu 2024 letu 2025 2025/2024

strojno mstal.a(.:ljfka dela (tudi 337 208 0.88
spremljajoca dela)

novo PVC stsae\;sir;o pohistvo + 23 30 1,07
elektro instalacijska dela 110 105 0,95
mizarska dela 17 26 1,53
slikopleskarska dela 14 22 1,57
tlakarska dela 4 9 2,25
Servis plinskih peci 334 286 0,86
menjava plinskih peci 10 15 1,50
Krovska dela 4 6 1,50
Sendila (Zaluzije, rolete) 35 43 1,23
SKUPAJ 893 840 0,94

53



8.3 REDNO IN INVESTICIJSKO VZDRZEVANJE VECSTANOVANJSKIH STAVB

Redno vzdrzevanje obsega izvajanje del in storitev namenjenih zagotavljanju nemotenega obratovanja,
varne uporabe ter ohranjanja obstojeCega stanja skupnih delov in naprav veCstanovanjskih stavb, brez
poseganja v njihove konstrukcijske elemente ali spremembe tehnicnih lastnosti objektov. Med redna
vzdrzevalna dela sodijo zlasti redni pregledi, servisiranje in manjSa popravila skupnih inStalacij in naprav,
vzdrzevanje skupnih prostorov, odprava manjsih poskodb ter druga dela, ki so potrebna za prepreCevanie
nastanka vecjih okvar.

Investicijsko vzdrZzevanje obsega obseznejSa vzdrzevalna dela, s katerimi se obnavljajo ali nadomescajo
dotrajani deli stavbe oziroma izboljSujejo njene tehniCne, funkcionalne ali energetske lastnosti, pri Cemer se
ne spreminja namembnost objekta. Med investicijska vzdrzevalna dela sodijo zlasti obnova strehe, fasade,
zamenjava ali posodobitev skupnih inStalacij in naprav, energetske sanacije ter druga dela vecjega obsega,
ki presegajo okvir rednega vzdrzevanja.

V letu 2025 smo skrb za redno in investicijsko vzdrzevanje vecCstanovanjskih stavb z razdroblienim
lastniStvom, v katerih je solastniski delez JSS MOL manjsinski, prepustili upravnikom oziroma etaznim
lastnikom. Upravnikom teh stavb smo zaupali izvedbo vseh potrebnih postopkov, povezanih z rednimi in
investicijskimi  vzdrZzevalnimi deli na skupnih delih. To vkljucuje pripravo predlogov in nacértov
vzdrzevanja, sprejemanje odloCitev na zboru etaznih lastnikov, sklepanje pravnih poslov, organizacijo
izvedbe del, prevzem izvedenih del ter obracun stroskov. JSS MOL je v teh primerih sodeloval kot eden
izmed etaznih lastnikov, in sicer sorazmerno glede na svoj solastniski delez na skupnih delih stavbe, ki
odpade na stanovanjske enote v lasti ali upravljanju JSS MOL. Tudi v letu 2025 smo se v skladu z dosedanjo
prakso aktivno vkljucevali v vse omenjene postopke in podpirali odlocitve etaznih lastnikov, ki so prispevale
k nujnim in koristnim izboljsavam skupnih delov stavb. Med najpogostejSimi investicijsko vzdrzevalnimi
deli na skupnih delih stavb so bile prenove fasad, stresnih konstrukcij, sanacije ogrevalnih in vodovodnih
sistemov in prenove stavbnega pohiStva. Sistematicno izvajanje rednega in investicijskega vzdrzevanja
zagotavlja varnost uporabnikov, preprecuje nastanek vecjih okvar, zmanjSuje stroSke dolgoro¢nega
obratovanja ter prispeva k ohranjanju in povec¢evanju vrednosti ve¢stanovanjske stavbe.

Tabela: Stevilo stavb, v katerih so bila izvedena investicijska oz vzdrzevalna dela na skupnih delih (po
posameznih sklopih)

Obmocje /$t. objektov Fasada Streha Toplot.na Okna l.la Vodomeri Delilniki

prenov postaja sk.delih toplote

Moste 6 3 2 / 13 6
Vié 1 1 / / 4

Sigka 3 3 / / 11 4
Bezigrad 8 12 4 / 12 8
Center 6 / 3 10 10 8
SKUPAJ 24 19 9 10 50 28

Na sprejemanje odlocitev glede rednega in investicijskega vzdrZzevanja stavb v vecinski ali izkljucni lasti
JSS MOL ima JSS MOL formalno pravzaprav izklju¢en vpliv. JSS MOL upravljanje omenjenih stavb sicer
prepusca upravnikom, ki skrbijo za celovito upravljanje skupnih delov stavb, vendar pa v primeru finan¢no
bolj obremenjujocih posegov v stavbah odlo¢itve za izvedbo le-teh vedno sprejeme JSS MOL. Zaradi
varovanja lastnih interesov (tako s kvalitativnega kot s financnega vidika) in izvrSevanja naceh
gospodarnosti se JSS MOL v teh primerih neposredno vkljuCuje tudi v postopke za izbiro izvajalcev del, ki
jih sicer vodi upravnik.

V SP MOL 23-26 smo predvideli, da bomo v obdobju od 2023 do 2026 izvedli razlicna vzdrZevalna,
sanacijska oziroma investicijska dela na skupnih delih ve¢ konkretno doloCenih stavb oziroma sosesk v
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vecinski oziroma izklju¢ni lasti JSS MOL. Nekaj od teh nacrtovanih del je Ze izvedenih oziroma so v (fazni)
izvedbi oziroma v pripravi na izvedbo*. Od navedenih del $e nismo zaceli z aktivnostmi za vgradnjo dvigal
v stavbi na naslovih Ulica Hermana Poto¢nika 9 in 11, smo pa zaradi nujnosti izvedli vzdrzevalna oziroma
investicijska dela na drugih stavbah, kar je opisano v naslednjih to¢kah tega poglavja.

83.1 CestaSpanskih borcev— prenova obstoje Cega naselja

Po zaklju€eni prenovi stanovanjskih enot v lasti JSS MOL in rekonstrukeiji javnih prometnih povrSin in
komunalne infrastrukture v obstojec¢i soseski ob Cesti Spanskih borcev, so bili v letu 2025 formalno
zakljuCeni Se vsigeodetski postopki, povezani zizvedeno prenovo. Stem je bil projekt prenove obstojeCega
naselja v celoti zakljuCen.

83.2 Tomacevo— prenova obstojecega naselja

V letu 2025 je bilo javno razgrnjeno gradivo 5. sprememb in dopolitev OPN MOL ID, v katerem je bila
upostevana tudi pobuda JSS MOL za dopolitev opredelitve javnih povrSin na obmocju obstojeCega naselja
vrstnih hi§ ob Rai¢evi ulici, Potik Savi in ulici Vrbovec. Dopolnjen prikaz javnih povrsin bo podlaga za prometno
in komunalno posodobitev obmoc¢ja in u¢inkovitejSe razpolaganje z zemljis¢i.

83.3 Cestav Gorice 23 do 29 — sanacija vhodnih vrat v stanovanja

JSS MOL je lastnik 114 stanovanj v ve¢stanovanjskih objektih na naslovu Cesta v Gorice 23 do 29 (soseska
Cesta v Gorice). Po zakljucku sanacije vhodnih vrat stanovanj v stavbi z naslovom Cesta v Gorice 23 (prva
faza sanacije) v novembru 2024 je bila za leto 2025 nacrtovana sanacija vhodnih vrat stanovanj v stavbi z
naslovom Cesta v Gorice 25 (kot druga faza sanacije), ki pa ni bila izvedena. V septembru 2025 je bila
sklenjena pogodba za izvedbo prenove vhodnih vrat v stavbah z naslovom Cesta v Gorice 25 in 27, ki bo
izvedena v letu 2026.

Staje po sanaciji vhodnih vratv kareju Cesta v gorice 23 (foto: arhiv JSS MOL, 2024)
8.3.4 Sanacija opecnate fasade v Novih Poljanah

2 (1) Cesta v Gorice 23-29 — sanacija zaradi vremenskih vplivov dotrajanih lesenih vhodnih vrat — v fazni izvedbi; (2) Steletova
ulica 8 — zamenjava kritine in izvedba dodatne izolacije protineizoliranemu podstresju — v pripravljenostinaizvedbo; (3) Tomacevo
— Raiceva, Pot k Savi, Vrbovec — energetska sanacija ostresij na predvidoma 30 stanovanjskih enotah — v fazni izvedbi; (4) sanacija
(preostanka) opecnate fasade v Novih Poljanah — v pripravljenosti na izvedbo naslednje faze; (5) Ulica Vide Pregarceve 34 —
sanacija skupnih kopalnic in sanitarij v kletni etazi — izvedeno; (6) Ulica Hermana Poto¢nika 9, 11 — izvedba dvigal - neizvedeno.
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Ze v letu 2024 je bila sprejeta odlo¢itev, da se bo izvedla naslednja faza sanacije ope¢nate fasade v Novih
Poljanah (stavbe na naslovu Jakopiceva 11-19, Ljubljana).

Prvotna tehni¢na dokumentacija za opisano sanacijo fasade je bila v nadaljevanju prilagojena pogojem
poziva EKO sklada za pridobitev nepovratnih sredstev za financiranje izvedbe sanacijskih del. V zacetku
novembra 2024 je bilo izvedeno odpiranje ponudb za izbiro najugodnejSega ponudnika za izvedbo
sanacijskih del, vendar nas je uspeli ponudnik po oddaji ponudbe obvestil, da zaradi zasedenosti kapacitet
sanacijskih del ne bo mogel izvesti v predvidenih rokih in je posledicno odstopil od podane ponudbe. Po
odstopu od ponudbe so bili potencialni izvajalci na trgu povablieni k oddaji ponudb, vendar se je na povabilo
odzval zgolj en ponudnik. Ker je bila njegova ponudba ugodnejSa od drugouvrsc¢ene ponudbe v prvem
postopku zbiranja ponudb, je JSS MOL slednjo potrdil. Ker se je usklajevanje bistvenih sestavin pogodbe
zamaknilo v vremensko neugodne mesece leta 2025, je bila sprejeta odlocitev, da se bodo sanacijska dela
zacCela izvajati v spomladanskih mesecih leta 2026.

8.3.5 Sanacija ZalosSke ceste 160A

Po energetski sanaciji fasade v letu 2024 je JSS MOL februarja 2025 od pogodbenega izvajalca GOI del
prevzel tri prenovljena stanovanja v zgornjih nadstropjih, dve bivalni enoti v delno vkopani kletni etazi ter
skupno susilnico in plinsko kotlovnico.

Do 15.4.2025 je bilo vseh 5 enot predano najemnikom. Zaradi pojava previsoke relativne vlaznosti in pojava
plesni na notranji strani obodnih sten so bile v avgustu 2025 izvedene meritve, narocena izdelava strokovne
ocene stanja in izvedena sanacija z uporabo specializiranih materialov za izrazito vlazne prostore s hkratno
vgradnjo lokalnih prezracevahih naprav z vracanjem toplote. Kljub navedenim ukrepom je bilo treba konec
leta 2025 zacasno izprazniti kletno bivalno enoto, saj sprejeti ukrepi niso izboljSali navedenega stanja. JSS
MOL bo naéin izvedbe sanacijskih del za odpravo opisanega pojava vlage in plesni enoti ter odlocitev o
izvajalcu sanacije sprejel na podlagi prejetih ponudb, predvidoma v prvih mesecih leta 2026.

V drugi polovici leta 2025 je bila zakljuCena prenova skupnega stopnisca, ki jo je vodil upravnik stavbe.

Ulicna fasada sanirane stavbe Zaloska 160a. (f?)lo.' arhivJSS MOL, oktober2024)
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8.3.6 Prijateljeval$s

JSS MOL ima v dotrajanem objektu na naslovu Prijateljeva 15, zgrajenem leta 1908, Zze dalj Casa prazne
§tiri prostore, v katerih so bila prej stanovanja in poslovni prostori. V stavbi je tudi stanovanje v zasebni
lasti. ZemljisCe okoli objekta je vkljuceno v postopek po ZVEtL-1 (dolocitev pripadajoCega zemljisca
sosednjih blokov), ki v letu 2025 Se ni bil zakljuCen. Stavbi Prijatelieva 15 glede na izvedensko mnenje,
izdelano v postopku ZVEtL-1, ne pripada zemljisce, ki bi bilo neposredno potrebno za redno rabo stavbe.

V letu 2025 smo z namenom, da v objektu ponovno vzpostavimo pogoje za bivanije, zaceli z aktivnostmi za
pridobitev domneve o gradbenem in uporabnem dovolienju za objekt, zgrajen pred letom 1967.
Posodobljeni sobili tudi podatki o delih stavbe glede na dejansko stanje, tako da je objekt v uradne evidence
ustrezno vpisan kot vecstanovanjska stavba s petimi stanovanji in pripadajoCimi skupnimi prostori. UE
Ljubljana je 16. 9. 2025 izdala pozitivno odlocbo o gradbenem in uporabnem dovoljenju za objekt daljSega
obstoja, ki je postala pravnomocna 16. 10. 2025.

V letu 2025 je bila izdelana tudi analiza moznosti sanacije objekta, v kateri so bile — glede na obseg
sanacijskih posegov — opredeljene tri sanacijske variante. [zvedljivost posamezne variante je v veliki meri
odvisna od nadaljevanja postopka po ZVEtL-1, opredelitve nacina sodelovanja s solastnikom skupnih delov
stavbe in z lastniki sosednjih zemljiS¢. V letu 2026 bodo aktivnosti JSS MOL usmerjene v vzpostavitev
pravnih in strokovnih podlag za sanacijo objekta in z njimi povezane odlocitve o obsegu oziroma varianti
sanacijskih del.

8.3.7 Razli¢ne sanacije streh oz. ostresij

JSS MOL je kot izkljuéni lastnik ve¢stanovanjske stavbe na naslovu Cesta v Zgornji log 1, v kateri je 25
stanovanj, leta 2025 izvedel sanacijo strehe, katere izvedba je bila nujna zaradi predhodne nekakovostne
izvedbe in zaradi dotrajanosti, kar je povzrocalo zamakanja padavinskih vod v zgornja stanovanja. Opisana
sanacija strehe je bila zaklju¢ena junija 2025.

JSS MOL je lastnik 99 vrstnih stanovanjskih hi§ na naslovih Rai¢eva ulica, Pot k Savi in Vrbovec, v katerih
zaznavamo sistemati¢en pojav zamakanja s streh. Na podlagi vlog najemnikov sobila v letu 2025 izvedena
obseznejSa sanacijska krovsko — kleparska dela na petih objektih v lasti JSS MOL. Do vkljucno leta 2025
je bilo na omenjenih stavbah izvedenih skupno 49 sanacij mansard z vgradnjo dodatne toplotne izolacije v
ostresjih.
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V letu 2025 so bile izvedene energetske sanacije streh tudi na treh vrstnih hiSah na naslovih Cesta v Pecale,
v katerih ima JSS MOL v lasti skupaj 6 stanovan;.

Zaradi dotrajanosti in slabega stanja strehe stavbe Steletova 8 je JSS MOL v letu 2025 z najugodnej$im
ponudnikom sklenil pogodbo za sanacijo strehe navedene stavbe. Sanacija strehe bo predvidoma zakljuCena
do konca meseca junija 2026.

83.8 Ulica Hermana Poto¢nika 17 — Izdelava podkonstrukcije za klimats ke naprave na
fasadi stavbe

Na vecstanovanjski stavbi na naslovu Ulica Hermana Potocnika 17, kjer ima JSS MOL v lasti vseh 58
stanovanj, je bila izdelana podkonstrukcija za klimatske naprave na fasadi. Podkonstrukcija je bila izdelana
zaradi velikega povpraSevanja najemnikov po moznosti vgradnje klimatskih napravah zaradi vse visjih
temperatur v poletnih mesecih. Z izdelavo podkonstrukeije je JSS MOL poskrbel, da so mesta za montazo
zunanjih enot klimatskih naprav ze v naprej dolo¢na in da je odvajanje kondenza tehni¢no pravilno
izvedeno. S posegom se je najemnikom olajSala montaza klimatskih naprav, obenem pa je bilo poskrbljeno
za estetsko usklajen videz fasade konkretne vec¢stanovanjske stavbe.

8.3.9 Naselje Polje I (371-376)— izvedba predpriprav za klimatske naprave

Soseska Polie I je bila zgrajena leta 2005, v obdobju, ko vgradnja naprav za hlajenje in mehansko
prezraCevanje stanovanj Se ni bila sploSno priporoCena oziroma normativno predpisana. Z namenom
zagotavlanja sodobnih bivalnih standardov smo leta 2025 fazno (drugi¢) izvedli sistemsko ureditev
predpriprav za vgradnjo klimatskih naprav v stanovanjih, v zvezi s katerimi so najemniki izrazili interes za
tako vgradnjo. JSS MOL je delno kril stroske izvedbe predpriprav za skupno 18 klimatskih naprav del. Delh
so bila zakljuCena v septembru 2025.

8.4 UPRAVLJANJE

JSS MOL sam ne upravlja skupnih delov vec¢stanovanjskih stavb ne glede na to, ali se stanovanja v lasti
oziroma upravljanju JSS MOL nahajajo v ve¢stanovanjskih stavbah v razdroblienem lastniStvu, ali Ce se
nahajajo v stavbah v vecinski ali izkljucni lasti JSS MOL. Seveda pa je organiziranje upravljanja in
sodelovanje JSS MOL pri upravljanju stavb, navedenih v prejSnjem stavku, razli¢no.

Pri sprejemanju odloCitev glede upravljanja skupnih delov vecstanovanjskih stavb v razdroblienem
lastniStvu JSS MOL praviloma ne sodeluje, razen ce se izkaze, da je vkljucitev JSS MOL v odlocanje o
posameznih sklepih etaznih lastnikov glede upravljanja skupnih delov stavb potrebna (tj. nujna, koristna ali
smotrna zaradi preprecitve morebitne negospodarne upravljavske aktivnosti) oziroma v primerih, ko je
sodelovanje potrebno zaradi nujnega varstva koristi delov stavb v lasti ali upravljanju JSS MOL. Ker torej
JSS MOL obi¢ajno ni aktivno vkljucen v aktivnosti, povezane zupravljanjem skupnih delov tovrstnih stavb,
se praviloma tudi ne opredeljuje glede sklepov o razresitvi in imenovanju novih upravnikov, razen v
primerih oc¢itno ugotovljenega nekakovostnega dela posameznega upravnika. JSS MOL pa se aktivno
vkljucuje v odlocanje o vpraSanjih upravljanja skupnih delov stavb v primerih, ko preostali etazni lastniki
ne morejo doseci predpisane vecine za sprejem posamezne odlocitve na zboru lastnikov, JSS MOL pa
presodi, da je odloCitev o sprejemu ali zavrnitvi posameznega predlaganega sklepa smotrna.

V primeru stavb v vecinski ali izkljucni lasti JSS MOL, v zvezi s katerimi ima JSS MOL odlocilen vpliv na
posle upravljanja in tudi na imenovanje (in razresitev) upravnikov teh stavb, JSS MOL redno spremlja delo
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upravnikov in kakovost izvajanja storitev upravljanja. V primerih tovrstnih stavb JSS MOL intenzivneje
sodeluje pri razreSevanje raznovrstnih okolis¢in, ki se pokazejo v razmerjih upravnik — najemniki mestnih
stanovanjskih enot. Najintenzivneje seje JSS MOLv letu 2025 vkljuceval v upravljanje soseske Novo Brdo,
kar je zlasti posledica pojava skritih napak v gradnji navedene soseske, katere siprizadevamo odpraviti..

V septembru 2025 smo izvedli postopek izbire upravnika nove vecstanovanjske soseske Zvezna. Pri izbiri
upravnika smo sledili nacelu strosSkovne u¢inkovitosti opravljanja ponujenih storitev. V postopku izbire smo
kot enega izmed kljucnih kriterijev upostevali viSino posameznih obratovalnih stroskov, kar je prispevalo k
doseganju nizjih stroSkov storitev in s tem k u¢inkovitejSi in optimizirani organizaciji vzdrzevanja.

Zaradi izteka veljavnosti posameznih pogodb o opravljanju upravniskih storitev za stavbe v izklju¢ni oz.
vecinski lasti JSS MOL, ki so bile sklenjene za dolocen ¢as,smo v letu 2025 sklenili dodatke k 16 obstojecim
upravniSkim pogodbam, s katerimi smo podaljSali veljavnost teh pogodb za obdobje enega oziroma dveh
let. Za objekt Viska cesta 21 pa smo v tem obdobju zamenjali upravnika in sklenili pogodbo z novim
izvajalcem upravniskih storitev.

8.5 ZAGOTAVLJANJE ENERGETSKE UCINKOVITOSTI, ENERGETSKA
PRENOVA IN PROTIPOTRESNA OBNOVA

Energetska uCinkovitost v vecstanovanjskih stavbah predstavlja pomemben dejavnik pri zmanjSevanju
porabe energije, stroSkov obratovanja ter negativnih vplivov na okolje. Ker veCstanovanjske stavbe v
splosnem predstavljajo velik delez stavbnega fonda, je njihova energetska optimizacija klju¢na za doseganje
nacionalnih in evropskih energetskih ciliev. Med najpomembnejSe ukrepe za zagotavljanje energetske
ucinkovitosti sodijo: (1) toplotna izolacija fasad, streh (2) zamenjava starega stavbnega pohiStva, (3)
posodobitev ogrevalnih sistemov, (4) izboljSanje prezracevanja, vkljuéno z moznostjo rekuperacije toplote,
(5) uporaba energetsko varcne razsvetljave v skupnih prostorih. Zagotavljanje energetsko ucinkovitega
novega stanovanjskega fonda in izboljSanje energetskih lastnosti starejSega stanovanjskega fonda je tudi del
enega od temeljnih ciljev nacionalne stanovanjske politike.

Privseh investicijskih projektih lastnih novogradenj smo Ze v razvojnih fazah posebno pozornost posvetili
energetski uc¢inkovitosti teh projektov. Energetske standarde nacrtovanih novogradenj prilagajmo vsaj
minimalnim standardom, predpisanim z veljavno zakonodajo, s ¢imer zagotavljamo, da bodo vse nase
novogradnje, ki jih trenutno razvijamo, grajene v standardu nizko energijskih stavb. Z navedenim pristopom
zasledujemo v tem porocCilu Ze veckrat omenjene okoljsko — podnebne cilje pa tudi socialne cilje tovrstnih
ukrepov.

V letu 2025 v okviru lastnega stanovanjskega fonda nismo evidentirali nobene stavbe v nasi izkljuni lasti,
ki bi jo bilo nujno ali gospodarno sistemsko energetsko prenoviti. V letu 2026 bomo nacrtovali prenovo
stavbe Ulica Vide Pregarceve 24, ki smo jo v izklju¢no last in upravljanje pridobili v letu 2025. V okviru
nacrtovanja prenove navedene stavbe bomo predvideli tudi izvedbo ukrepov za izboljsanje energetskih
lastnosti te stavbe. Podoben pristop bomo uporabili tudi v zvezi s stavbo Prijatelieva 15, v kolikor bo
ugotovljeno, da je izvedba rekonstrukcije oziroma prenove te stavbe mogoca in gospodarna.

Pri zagotavljanju energetske ucinkovitosti in izvajanju energetskih prenov vecCstanovanjskih stavb v
izklju¢ni ali vecinski lasti JSS MOL, smo se osredotocili na celovite ukrepe za zmanjSanje porabe energije
ter izboljSanje bivalnih pogojev stanovalcev. Tovrstne ukrepe smo v letu 2025 izvedli na objektu Cesta v
Zgornji log 1, ter na lokacijah Tomacevo in Cesta v Pecale (podrobneje opisano v tocki 8.3.7 tega porocila).
V vecstanovanjski stavbi na Steletovi ulici 8 smo energetsko potratno razsvetljavo v skupnih prostorih
nadomestili z energetsko var¢no razsvetljavo, kar prispeva k zmanjSanju porabe elektricne energije in s tem
k izboljSanju energetske ucinkovitosti same stavbe.
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Kot manjSinski lastnik se je JSS MOL vkljucil v projekt prenove skupnih delov vecstanovanjske stavbe na
naslovu Emonska 12, ki se bo v delu sofinanciral s sredstvi, zagotovljenimi po programu »Ljubljana - moje
mesto«.

V podatke tabele v tocki 8.3 so vkljuceni tudi podatki o Stevilu sanacij stavb po ozjih obmocjih MOL, pri
katerih je JSS MOL kot manjSinski lastnik sodeloval pri izvedbi vzdrzevalno — investicijskih posegov,
katerih namen je bilo izboljSanje energetske u¢inkovitosti teh stavb. Navedeni posegi so v preteznem delu
financirani iz lastnih sredstev etaznih lastnikov in s pomocjo sredstev, ki jih v okviru svojih razpisov
zagotavla EKO Sklad.

MOL si ze vrsto let prizadeva, da bi se financiranje (obiajno dragih in obseznih) ukrepov za povecanje
potresne odpornosti stavb (tudi vecstanovanjskih) umestilo v programe financiranja evropske unije in
drzave. Po mnenju MOL in JSS MOL je skrb za zagotavljanje potresne odpornosti stavb (smiselno enako
kot povecevanje energetske ucinkovitosti stavb) v pristojnosti drzave. Smiselno bi bilo torej, da bi drzava
vzpostavila podoben nacin financiranja potresne krepitve stavb — kot je to storila v zvezi z energetskimi
sanacijami — preko ustanovitve namenskega javnega drzavnega sklada. Preko takega sklada bi se lahko do
kon¢nih uporabnikov kanalizirala nepovratna ali ugodna povratna sredstva za namen izboljSanja potresne
odpornosti stavb, kar je navsezadnje tudi v javnem interesu. Drzava bi si morala intenzivneje prizadevati,
da bi se (tako v strateskih / programskih dokumentih kot tudi v operativnih programih) predvidele in
zagotovile moznosti érpanja evropskih sredstev za zagotavljanje ali ve¢anje potresne odpornosti stavb. Zal,
enako kot v letu 2024, tudi v letu 2025 nismo zaznali aktivnosti oziroma napredka na podroc¢ju oblikovanja
podlag za ukrepe, s katerimi bi se spodbujala protipotresna obnova stavb.

8.6 ZAVAROVANJE PREMOZENJA IN PREMOZENJSKIH INTERESOV JSS MOL
OZIROMA MOL

PremoZenje v lasti in upravljanju JSS MOL je bilo tudi v letu 2025 zavarovano v okviru zavarovanja oseb,
premozenja in premoZenjskih interesov MOL in pravnih oseb, katerih ustanovitelica je MOL in drugih
pravnih oseb, v katerih ima MOL prevladujo¢ vpliv pri upravljanju ali nadzorovanju. Navedeno zavarovanije
je sklenjeno pri Zavarovaici Sava d.d. za zavarovalno od 01.01.2023 do 31.12.2026.

V letu 2025 je bilo — vezano na omenjeno zavarovanje — s strani zavarovalnice evidentiranih skupaj 52
prijav Skodnih primerov.

V 30 primerih je bil oskodovanec JSS MOL (5koda na lastnem premozenju JSS MOL oz. na premozenju v
upravljanju JSS MOL). Po odpravi vzrokov za nastajanje $kode so bili zavarovani dokazi o nastanku Skode
in vloZzeni odskodninski zahtevki (tj. prijave Skod pri zavarovalnici). V manjSem S$tevilu primerov je
zavarovalnica sama pristopila k odpravi Skode v lastni reziji, v preostalih primerih pa je (oziroma bo)
zavarovalnica JSS MOL izplacala pravicno odskodnino.

V 22 primerih je Slo za prijavo $kode zaradi odgovornosti za nastanek Skode na premozenju tretjih oseb iz
razlogov, ki izvirajo iz premozenja v lasti ali upravljanju JSS MOL. V postopke obravnave tovrstnih
odskodninskih zahtevkov se je JSS MOL proaktivno vkljuceval kot odskodninsko odgovoren subjekt, ki si
je prizadeval, da bo oskodovancem izpla¢ana pravi¢na odSkodnina.

Med letom 2025 smo v navedeno zavarovanje vkljucili javna namenska najemna oskrbovana stanovanja v
soseski Crnuski bajer.
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9 UREJANJE LASTNINSKE DOKUMENTACIJEIN VPISOVANJE V
ZEMLJISKO KNJIGO

V letu 2025 smo izvajali preverjanje in usklajevanje podatkov o povrSinah in vrstah rabe posameznih delov
stavb z namenom uskladitve internih podatkov s podatki katastra nepremi¢nin. Od vseh doslej preverjenih
(3.126 enot) smo v letu 2025 preverili podatke 246 stanovanjskih enotin za 171 stanovanjskih enot uskladili
podatke evidence katastra nepremicnin s podatki v nasih internih evidencah.

Na dan 31.12.2025 smo imeli v upravljanju 21 enot, ki so v lasti MOL, in 7.418 enot v lasti JSS MOL
(skupaj 7.439 enot). Od vseh enot je etazno zemljiskoknjizno urejenih 6.203 enot (ob koncu leta 2024 je
bilo teh enot 6.189), pri Cemer pa Se za dodatnih 1.187 enot razpolagamo s ti. drugimi dokazili o lastniStvu
ali lastniSki posesti in upravljanju. Za preostalih lastniSko neurejenih 49 enot pa ne razpolagamo z
dokumentacijo, na podlagi katere bi lahko v tem trenutku zaceli z urejanjem lastniskega stanja, zato ureditev
le-tega nacrtujemo na daljSi rok.

V letu 2025 smo imeli v teku 332 nepravdnih postopkov v skladu z dolo¢ili ZVEtL oziroma ZVEtL-1. V
letu 2025 se je na novo zacelo 30 tovrstnih nepravdnih postopkov, pravnomocno pa se je zaklucio 26
postopkov.

Poleg navedenega smo v okviru skrbi za pravno urejenost nepremi¢nega premozenja:

e uredili evidenco vseh enot, parkirnih mest in zemljis¢ v lasti in v upravljanju JSS MOL, pridobljenih v
letu 2025,

e uredili evidenco drugih pravic (sluznostne pravice, stavbne pravice) na zemljis¢ih v lasti in v upravljanju
JSS MOL,

e skrbeli za sprotno vlaganje zemljiskoknjiznih predlogov za vknjizbo lastninske pravice in etazne
lastninske pravice pri vseh (iz naslova lastnih investicij ali na druge razlicne nacine) pridobljenih
nepremicninah in za vknjizbo drugih stvarnih pravic, pridoblienih z razlicnim pravnimi posli.

10 RAZPOLAGANJE Z NEPREMICNIM PREMOZENJEM MOL IN JSS
MOL

Na podlagi Nacrta ravnanja z nepremicnim premozenjem JSS MOL za leto 2025 so bili v letu 2025
realizirani naslednji pravni posh:

Realizirani nakupi:

o nakup zemljisca s parc.§t. 205/3 v izmeri 637 m2, parc.St. 205/5 v izmeri 1.431 m2 in solastniSkega
deleza do % parc.st. 207/5 v izmeri 354 m2, vse k.o. 1733 — Bizovik,

e nakup solastnisSkega deleza do 21/25 hiSe na naslovu Ulica Vide Pregarceve 24, Ljubljana,

e nakup zemljisca s parc.St. 677/1 v izmeri 3.976 m2 in parc.§t. 678/2 v izmeri 1.090 m2, obe k.o. 1755 -
Glince

Realizirana prodaja:

e prodaja parkirnega prostora v izmeri 12,4 m2 stavbi na naslovu RakusSeva ulica 4-36,

e prodaja parkirnega prostora v izmeri 12,5 m2 stavbi na naslovu RakuSeva ulica 4-36,

e prodaja solastniSkega deleza 49,11% na hiSniSkem stanovanju v izmeri 65,1 m2 v stavbi Krivec 8 in
e prodaja parkirnega prostora v izmeri 16 m2 stavbi na naslovu Rakuseva ulica 4-36.
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V letu 2025 smo sicer na fizicno osebo, s katero imamo sklenjena pravna posla v zvezi s projektom gradnje
stanovanjske soseske Mestni kare PovSetova, prenesli lastninsko pravico na enem od nasih rablienih
stanovanj, vendar pa je tak prenos lastninske pravice predstavljal (zgolj) nadomestno delno izpolitev
pogodbene obveznosti JSS MOL do navedene fizicne osebe (dogovorjene v obliki menjave nepremicnin),
zato iz naslova tega razpolaganja nismo prejeli denarnih prejemkov.

11 UDELEZBA V UPRAVNIH POSTOPKIH UVELJAVLJANJA
SUBVENCIJ NAJEMNIN ZA STANOVANJSKE ENOTE IN
IZPLACEVANJE SUBVENCIJ NAJEMNIN PO ODLOCBAH CENTRA
ZA SOCIALNODELO

V upravnih postopkih odlocanja o upravicenosti do subvencije najemnine, ki jih vodijo enote Centra za
socialno delo Ljubljana, smo na JSS MOL izdali 2571 mnenj o znanih okolis¢inah, ki so pomembne za
odlocitev o subvenciji najemnine, ter azurno obvescali o vseh spremembah, ki so nastale na najemnih
razmerjih, za katera je bila v veljavi odlocba za subvencijo najemnine.

V letu 2025 smo prejeli s strani Centra za socialno delo Ljubljana skupaj 2640 odlocb za subvencijo
najemnin, od tega 1937 odlo¢b za subvencijo neprofitne najemnine in 703 odlocbe za subvencijo k placilu
trZzne najemnine oziroma prosto oblikovane najemnine. Kot posledico sprememb, ki vplivajo na izracun in
vi$ino najemnine po SZ-1E, smo prejeli tudi 1322 obvestil o uskladitvi subvencije neprofitne najemnine.

V primerih ugotovljenih nepravilnosti v izdanih odlocbah je JSS MOL v letu 2025 sprozil ustrezne postopke,
in sicer smo podali 11 pritozb na odloc¢be enot Centra za socialno delo Ljubljana, ki so kot prvostopni organ
v primerih 8 pritozb v celoti ugodile pritozbam z izdajo nadomestne odloc¢be, 1 pritozba je bila zavrnjena,
2 pritozbi pa sta ob koncu leta ostali nereseni.

JSS MOL je dolzan voditi tudi postopke za odobritev odloga, obrocnega vracila ter odpisa dolga iz naslova
neupraviceno izplacanih javnih sredstev, ko enote Centra za socialno delo Ljubljana izdajajo odlocbe za
nazaj in posledicno prihaja do neupraviceno izplacanih javnih sredsteviz naslova subvencij trznih najemnin.
V letu 2025 so bile obravnavne 4 prosnje za obrocno odplacilo, odlog ali odpis neupraviceno izplacanih
javnih sredstev. V enakem stevilu so bili sklenjeni dogovori o obrocnem odplacilu dolga.

JSS MOL je poslal opomine pred vlozitvijo izvrSbe tistim najemnikom trznih stanovanj, ki so prejeli
neupraviceno prejeta javna sredstva — trzno subvencijo in le teh niso vrnili oziroma niso podali prosSnje za
obro¢no odplacilo, odlog ali odpis terjatev. Takih opominov je bilo 26 od tega je bil v 6 primerih Ze uveden
postopek preko e-izvrsbe FURS, za ostale dolznike pa so v teku Se druge aktivnosti za placilo dolga.

12 ORGANIZACIJA IN DELOVANJE JSSMOL

Po stanju na dan 31. 12. 2025 je bilo na JSS MOL skupaj z direktorjem zaposlenih 60 javnih usluzbencev,
od tega 59 za nedolocen casin 1 za doloCen Cas. Javnih usluzbenk je bilo 49, javnih usluzbencev pa 11.
Povprecna starost zaposlenih na dan 31.12.2025 je 45,94 let. Organizacijska struktura ostaja nespremenjena.
Zaposleni so razporejeni v Stiri sektorje: Sektor dejavnosti (23 zaposlenih), Sektor za mvesticije (14
zaposlenih), FinanCni sektor (10 zaposlenih) in Sektor za splosne zadeve (12 zaposlenih). Izobrazbena
struktura zaposlenih je naslednja: 4 s srednjo izobrazbo, 5 z vi§jo izobrazbo, 24 javnih usluzbencev z visoko
strokovno oziroma s prvo bolonjsko stopnjo izobrazbe, 27 javnih usluizbencev z univerzitetno oziroma drugo
bolonjsko stopnjo izobrazbe oziroma magisterijem.
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Z novo placno zakonodajo, ki jo je uveljavil Zakon o skupnih temeljih sistema plac¢ v javnem sektorju
(Uradni list RS, §t. 95/2024) in na njegovi podlagi sprejetih podzakonskih aktov in kolektivne pogodbe, je
JSS MOL sprejel odlo¢itev za celovito prenovo notranje organizacije in sistemizacije delovnih mest. Namen
celovite prenove je v racionalizaciji delovnih procesov, prenosu izvajanja delovnih procesov znotraj
notranjih organizacijskih enot ter pravicnejSa uvrstitev delovnih mest glede na dosedanjo ureditev. V ta
namen je s 1.6.2025 zacel veljati nov Pravilnik o notranji organizaciji in sistemizaciji delovnih mest Javnega
stanovanjskega sklada Mestne ob¢ine Ljubljana.

JSS MOL je tudi v letu 2025 zaposlenim omogocil izobrazevanje z namenom pridobitve viSje stopnje
izobrazbe in z enim od zaposlenih sklenil pogodbo o izobrazevanje, ki je v istem letu izobrazevanje tudi
uspesno zaklju¢il. Leta 2025 sta izobraZevanje uspesno in v roku zakljucila Se dva zaposlena, s katerima sta
bili pogodbo o izobrazevanju sklenjene leta 2023.

V letu 2025 je bil velik poudarek namenjen integriteti, v zvezi s katero je bila za zaposlene na JSS MOL
izvedena tudi interna delavnica, ki sta jo vodila predstavnika Komisije za prepre¢evanje korupcije. Vsi
zaposleni so bili tudi aktivno vkljueni v pripravo novega Nacrta integritete.

JSS MOL je imetnik polnega certifikata Druzini prijazno podjetje, v okviru katerega je v letu 2025 sprejel
nov Pravilnik o izvajanju ukrepov druzini prijazno podjetje ter pripravil zgibanko, namenjeno predvsem na
novo zaposlenim, z zdruzenim prikazom ukrepov, ki jih JSS MOL zagotavlja v okviru pridobljenega
certifikata.

Kot imetnik naprednega certifikata Druzbeno odgovoren delodajalec je JSS MOL v letu 2025 pripravil dve
vmesni poroCili o izvajanju ukrepov certifikata Druzbeno odgovoren delodajalec, in sicer za obdobje od
11.11.2023 do 10.11.2024 ter za obdobje od 11.11.2024 do 10.11.2025. V letu 2025 se je zacelo tudi triletno
prehodno obdobje za prehod v certifikat Druzbeno odgovoren delodajalec 2, katerega JSS MOL nacrtuje
izvesti v letu 2026. JSS MOL je v letu 2025 pristopil k pobudi Podjetje vseh generacij in s temizrazil svojo
podporo medgeneracijskemu sodelovanju na delovnem mestu. Podpisano zavezo je objavil tudi na svoji
spletni strani.

JSS MOL je se vedno imetnik zlatega Certifikata Zdravju prijazna organizacija (ZPQO), namen katerega je
zagotavlanje in ohranjanje zdravega nacCina zivlenja, telesne aktivnosti, uravnotezene prehrane in
stabilnega dusevnega zdravja na delovnem mestuin v zasebnem zivljenju.

V letu 2025 je JSS MOL intenzivno delal na implementaciji nove informacijske reSitve za vodenje
nepremi¢ninskih evidenc in delovnih procesov, katero bo v letu 2026 dopolil Se z novo informacijsko
resitvijo za podroCje financ in racunovodstva.

JSS MOL je v okviru obstojecih moznosti ohranjal primerne delovne pogoje za zaposlene in z namenom
visanja ravni strokovne usposobljenosti zaposlenim omogoc¢al dodatna izobrazevanja. Skrbel je za izvajanje
in usklajevanje sprejetih ukrepov za zasCito zdravja zaposlenih, najemnikov, strank oziroma drugih
deleznikov.

13 ZAKLJUCEK

Leto 2025 je bilo za ekipo JSS MOL vsekakor eno izmed najbolj zahtevnih prakticno na vseh podrocjih
delovanja. Poleg rednega dela in po pravilu relativno zahtevnega administriranja in reSevanja problematike
obstoje¢ih najemnikov ter obravnavanja vsakoletnih razpisov za dodeljevanje mestnih najemnih stanovanj,
smo bili s sodelavci vkljuceni tudi v iziemno aktivno spreminjanje zakonodaje na stanovanjskem podrociju,
ki je bila uzakonjena konec leta. Slednje prinasa tudi kopico prilagoditev delovnih procesov, ki jih, tudi s
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celovito prenovo IT sistema sklada, uspesno obvladujemo in z optimizmom zremo v nekoliko bolj$e pogoje
dela v prihodnosti. Na investicijskem podro¢ju smo, ob stirih odprtih gradbis¢ih, aktivno razvijali prihodnje
projekte, pri tem pa vsi skupaj tudi nenehno, z mislijo na boljSe bivanjske pogoje najemnikov, razvijali tudi
nove oblike bivanja in sobivanja. Leto ocenjujemo kot izjemno uspesno in se, ob takem tempu in pogojih
financiranja stanovanjskega podrocja, predvsem pa zavzetosti odlicne ekipe na skladu, veselimo dejstva, da
nenehno $irjenje mestnega stanovanjskega fonda in produktov JSS MOL prinasa vedno boljSe rezultate.
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JAVNI
L A STANOVANJSKI
Stevilka: 900-4/2026 SKLAD

) I ' MESTNE
Datum: 16. 3. 2026 OBCINE
LJUBLJANA

Zadeva: Izpisek 23. seje Nadzornega sveta JSS MOL

Nadzorni svet Javnega stanovanjskega sklada Mestne ob¢ine Ljubljana je na svoji 23. seji dne
16. 3. 2026 ob obravnavi tock

Ad 3.
Porocilo o uresni¢evanju Stanovanjskega programa Mestne ob¢ine Ljubljana 2023-2026 za
leto 2025
sprejel
SKLEP 23/3:

Nadzorni svet se je seznanil z vsebino Poroéila o uresnievanju Stanovanjskega programa Mestne
obcéine Ljubljana 2023 — 2026 za leto 2025 in ga v obravnavani vsebini predloZi Mestnemu svetu MOL
v obravnavo in sprejem.
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