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UVOD

Stanovanjski program Mestne obCine Ljubljana (v nadaljevanju: MOL) za leti 2008 in 2009 je
pripravljen na podlagi Stanovanjskega zakona SZ -1 in njegovih podzakonskih aktih. Temelji
na veljavnih prostorskih dokumentih MOL in upoSteva vizijo prostorskega razvoja Ljubljane
do leta 2025.

Primarna cilja: pestrost stanovanjske oskrbe in odprava primanjkljaja najemnih stanovanj sta
skladna z zupanovim programom. Obseg in dinamika njune uresniCitve sta odvisna od obsega
finan¢nih sredstev (vklju¢no z drzavnimi, EU in zasebnimi), ki jih bo moZno zagotoviti za
stanovanjsko podrocje ter od hitrosti sprejemanja ustreznih urbanisticnih dokumentov ter
izvajanja javne infrastrukture.

Mestna obc¢ina Ljubljana je v letu 2001 z odlokom ustanovila Javni stanovanjski sklad Mestne
ob¢ine Ljubljana (v nadaljevanju: JSS MOL) in nanj prenesla izvajanje celotne stanovanjske
dejavnosti v MOL, vkljuéno z upravnimi nalogami na stanovanjskem podrocju.

V letih od 2002 dalje je veckrat dokapitalizirala JSS MOL s stvarnim in finan¢nim
premozenjem. Stanovanja, o katerih je tekel postopek denacionalizacije in za katera je
obstajala moznost obvezne prodaje po stanovanjskem zakonu pa je dala JSS MOL v
upravljanje. Zato postopki prenosa stvarnega premozenja v namensko premozenje sklada Se
niso zakljuceni in so odvisni od navedenih postopkov privatizacije stanovanj.

Stanovanja, ki so Se v lasti MOL je MOL dala JSS MOL v upravljanje s posebno pogodbo o
upravljanju. Zaradi preglednosti in zagotovitve poenotenja upravljanja ter ustrezne strokovne
obdelave na podrocju gospodarjenja celotnega stanovanjskega fonda, je v fazi usklajevanja
dodatek k pogodbi o upravljanju Se za stanovanja, s katerimi so doslej gospodarili in so bili
zanje pristojni razli¢ni oddelki MOL oz. javni zavodi, katerih ustanovitelj je MOL.

MOL vsako leto po sprejemu proracuna in stanovanjskega programa, uredi financiranje JSS
MOL s pogodbo o zagotavljanju sredstev za delo JSS MOL ter sredstev za izvajanje
stanovanjskega programa MOL.



1 Statisti¢ni podatki in stanovanjski primanjkljaj

1.1  Statisti¢ni podatki o gibanju prebivalstva

Statisti¢ni letopis Ljubljana 2007, ki ga izdaja Center za informatiko, Sluzba za mestno
lastnino je Se v pripravi, zato smo novejSe podatke o gibanju Stevila prebivalcev povzeli po
publikaciji, ki jo je v juniju 2007 izdal Center za informatiko, Sluzba za mestno statistiko in
analize pod naslovom Ljubljana, glavno mesto.

Stevilo prebivalcev v letu 2006 je prikazano na da 30. junij.

Gibanje Stevila prebivalcev

Leto Stevilo

1948 157.027
1955 176.272
1961 206.305
1971 257.800
1981 305.211
1991 332.361
1994 321.977
1996 276.397
2000 270.506
2001 269.824
2002 268.537
2003 267.563
2004 266.845
2005 266.941
2006 267.386

Pozitivni trend, ki se je zacel v letu 2005, ko je zacelo Stevilo prebivalcev MOL spet nara$cati
se nadaljuje tudi v letu 2006.

Starostna struktura v MOL
31.12.1999 31.12.2006
do 14 let 14,5 % 12,8 %
15-24 let 13,9 % 11,6 %
25-34 let 14,6 % 15,1 %
35-64 let 42,3 % 43,1 %
65 in vec 14,6 % 17,4 %

" Z uvedbo lokalne samouprave v letu 1995 je nastala MOL in devet primestnih obéin, zato se je 3tevilo
Prebivalcev, prikazanih za Ljubljano po tem letu, zmanjsalo.



Aktivni prebivalci 72,2 %
Delez  upokojencev v | 2573 %,
Ljubljani

V zadnjem popisnem obdobju 1991-2002 se je povecalo Stevilo gospodinjstev za 2442.
Zmanjs$alo pa se je Stevilo ¢lanov gospodinjstva.

Gibanje Stevila gospodinjstev po Statisticnem letopisu Ljubljana 2006

Stanje ob popisu
Leto 1991 1991 2002
UE MOL MOL
St. gospodinjstev 115.052 100.224 102.646
St. ¢lanov gospodinjstva | Ni podatka 3 2,6

1.2  Statisti¢ni podatki o Stevilu stanovanj

Vir podatkov o Stevilu stanovanj v MOL je statisti¢ni letopis Ljubljana 2006, ker novejSih
podatkov, razen podatkov za JSS MOL ni.

Po statisticnih podatkih o $tevilu stanovanj v MOL, ki so se zbirali ob popisih prebivalstva, se
je Stevilo stanovanj v €asu zadnjih dveh popisov povecalo za 11.202 stanovanj. V popis so
zajeti tudi drugi naseljeni prostori, ki so se v ¢asu popisa uporabljali za stanovanja (Studentski
domovi, domovi za starejSe, domovi za ucence, samski domovi, domovi hotelskega tipa,
naseljeni poslovni prostori, zasilno naseljeni prostori ipd.) Zato je dejansko Stevilo stanovanj
v Ljubljani manjSe, kot pa izkazuje popis.

Stevilo stanovanj

Leto 1971 1981 1991 2002
UE UE MOL MOL
St. stanovanj 75.801 103.926 101.339 112.541

Iz podatkov o Stevilu dokoncanih stanovanj v MOL od leta 1995 do leta 2005 dalje je
razvidno, da je povprecno letno dokoncanih 761 stanovanj. Vecji je delez oz. 74,7% stanovanj
so zgradile pravne osebe. JSS MOL pa je zgradil 1118 stanovanj, kar je 13,4 % vseh zgrajenih
stanovanj oz. 17,9 % od pravnih oseb. V letu 2006 je JSS MOL zgradil $e 77 stanovanj, torej
v letih od 1995 do 2006 skupaj 1195 stanovan;.

Podatki o Stevilu dokoncanih stanovanj (za obmoc¢je MOL se vodijo od leta 1995 dalje)

Leto 1995 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 95-05 | % 2006

St. 282 420 529 404 341 926 803 1219 1235 901 1312 8372 Ni

dokonc¢anih podatka

stanovanj

vsa

Pravne osebe | 125 329 334 349 291 713 509 963 1050 | 643 1040 | 6256 | 74,7 | Ni
podatka

JSS MOL 11 138 72 141 155 183 107 26 88 28 169 1118 13,4 77




1.3  Stanovanjski primanjkljaj, ugotovljen po Studiji Urbanisticnega inStituta

Urbanisticni institut RS je leta 2004 izdelal Studijo o stanovanjskem primanjkljaju v Ljubljani,
ki temelji na rezultatih popisa prebivalstva iz leta 2002. Ocenjeval se je segment fizicne
neprimernosti (velikost stanovanj manj kot 25 m?, kletna lega, komunalna neopremljenost in
starost zgradbe) in nesorazmerje med velikostjo stanovanj in gospodinjstvi, ki v njih zive
(premajhnost, ve¢generacijska gospodinjstva, varnost in stabilnost nastanitve). Ugotovljeno je
bilo, da znaSa stanovanjski primanjkljaj na obmoc¢ju MOL po navedenih kriterijih slabih
40.000 stanovanj.

1.4 Stanovanjski primanjkljaj, ki izhaja iz javnih razpisov in evidenc JSS
MOL
RAZPISI ZA NAJEMNA STANOVANJA V MESTNI OBCINI LIUBLJANA

Leto Razpisano | Stevilo Stevilo %
objave razpisa Stevilo . prispelih dodel]emfz reSenih
stanovanj | vlog stanovanj

neprofitni razpis

1996 30 656 44 6,7

1997 60 815 65 8

1998 280 830 269 32,4

1999 63 788 67 8,5

2001 50 491 49 10
skupaj 494

socialni razpis

1995 160 2319 157 6,8

1998 100 1207 99 8,2

2001 100 1184 96 8,2
skupaj 352

kadrovski razpis

1997 30 402 33 8,2

1999 30 251 33 13,1
skupayj 66

neprofitni razpis z
in brez lastne

udelezbe

2004 230 1666 234 14

2005 150 1532 159 10,4

2006 300 1615 330 20,4

2007 300 2129 razpisanih najmanj 14,09
razpis Se poteka okvirno % (Ce bi bile vse

vloge popolne in bi
300 vsi prosilci
izpolnjevali
predpisane pogoje)




Do uveljavitve novega Stanovanjskega zakona so se stanovanja delila na socialna in
neprofitna, od leta 2003 pa se znotraj enotno poimenovanih neprofitnih stanovanj oblikujeta
listi A in B.

Prikazani podatki temeljijo na javno objavljenih razpisih in javno objavljenih seznamih
uspelih upravicencev do dodelitve neprofitnih stanovan;.

Dejansko Stevilo dodeljenih stanovanj je nekoliko drugacno, ker nekateri pridobijo pravico do
dodelitve stanovanja v sodnem sporu na podlagi odlocitve sodisca, nekateri pa od dodelitve
odstopijo, ker si uspejo na drugaCen nacin reSiti stanovanjsko vprasanje. Nekatere
upravicence Crtamo iz seznama, ker tudi po dvakrat ponujenem primernem stanovanju,
stanovanja ne sprejme;jo.

Iz preglednice je razviden trend narascanja odstotka resenih prosilcev. Ob zagotovitvi vecjega
Stevila stanovanj se poveca tudi odstotek, saj se Stevilo prosilcev za neprofitna stanovanja
doslej gibala okrog 1500 letno, na letoSnjem razpisu pa je Stevilo vlog presegla 2000.

nekoliko manjSe, pa Se vedno bistveno nad zmoznostmi zagotavljanja stanovanj, je
povprasevanje po stanovanjih, kjer so dobitniki stanovanja zavezanci za placilo lastne
udelezbe (prosilci na listi B).

Na osnovi razpisov izkazan primanjkljaj neprofitnih najemnih stanovanj je ve¢ kot 1500
stanovanj, vendar se je potrebno ob tem zavedati, da nove potrebe po najemu stanovanj (z
ustanavljanjem novih gospodinjstev) neprestano nastajajo. Kar kaze tudi to, da se je po
vec¢jem delezu uspelih prosilcev na 11. javnem razpisu, v letosnjem letu veliko ve¢ ljudi
odlocilo za kandidaturo.

V kolikor bi bila ustrezna trzna ponudba stanovanj (po ceni 1400 €/m?), bi za 1500 stanovanj
povprecne povrSine 60 m? rabili kar 126 mio €, kar je skoraj polovica celotnega proracuna
MOL za leto 2008 in zato tega ob¢ina ne zmore sama, predvsem pa ne na kratki rok.

Od leta 1997, ko smo zaznali potrebe po takojSnjem reSevanju stanovanjskih vpraSanj
socialno najbolj ogrozenih oseb, povezanih z brezdomstvom, se je za reSevanje teh potreb
razvilo in uzakonilo reSevanje stanovanjskih vprasanj z dodeljevanjem bivalnih enot za
dolocen Cas.

Iz spodnje preglednice je razvidno Stevilo dodelitev bivalnih enot

Do 1.8 | Skupaj

LETO 1997 1998 | 1999 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007

St. oddanih BE 1 6 22 14 |15 27 |19 |29 25 35 28 221
St. vrnjenih BE 1 4 8 2 47 18 12 2

St. zavinjenih BE 2 7 3 1 3 16

St. zamenjav BE 1 11 1 1 14
Spodnja preglednica prikazuje zasedenost bivalnih enot

) Skupaj
St. druzinskih ¢lanov 1 2 8 4 5 6 7 8

) 133
8. BE 32 2 41 20 8 [ 3]0 1

Trenutno je oddanih 133 bivalnih enot povprecne velikosti 23,03 m2. V njih biva 257 oseb.
Povprecna velikost bivalne enote je 23,91 m? oziroma povprecno 10,30 m? na osebo.




Trenutno imamo v evidenci 56 prosilcev, ki so upravi¢eni do dodelitve bivalne enote.
Struktura prosilcev je naslednja:

1.5

St. St.
druzinskih | cakajocih
¢lanov na BE
1. ¢lan 33
2. ¢lana 16
3. ¢lani 5
4. ¢lani 2
Skupaj 56

Ugotovitve iz raziskave Stanovanjska politika mesta

V juliju 2007 je bilo izdelano konéno porocilo raziskovalnega projekta Stanovanjska politika
mesta, katerega izvajalec je bila Fakulteta za druzbene vede Univerze v Ljubljani. Vir
podatkov je bila Stanovanjska anketa 2005. 1z porocila izhaja, da je primerjalno z drugimi
naselji v Sloveniji v Ljubljani:

manj novejSih stanovanj, v katerih so stanovanja v povprecju manjsa, delez najemnih
obcutno nizji kot v Mariboru,

gospodinjstva v Ljubljani so v povpre¢ju manjsa kot v Sloveniji, Ljubljana ima manj
druZin z otroci do 18 let kot druga naselja in malenkost vec starejSega prebivalstva kot
druga mesta, razen Maribora. Ljubljana ima negativen selitveni saldo in hkrati imajo
izrazit pozitiven saldo — selitveni prirast ob¢ine okoli Ljubljane;

v Ljubljani pogostejse kot v drugih naseljih, razen Maribora, zaznavajo v stanovanju
premalo prostora, premalo svetlobe in pomanjkljive napeljave;

med vsemi ranljivimi skupinami, tako kot tudi v celotni populaciji prevladuje bivanje
v lastniSkem stanovanju;

za revna gospodinjstva v Ljubljani je znacilno, da redkeje od drugih prebivajo v
cenovno ugodnej$ih opcijah, veliko pogosteje od drugih pa v trznih stanovanjih;
enostarSevska gospodinjstva — in le nekaj manj od njih revni — v sredi§¢u mesta bivajo
pogosteje od ostalih prebivalcev Ljubljane.



2 Cilji

2.1 Temeljna cilja MOL na stanovanjskem podroc¢ju sta dva:

- zagotoviti pestro stanovanjsko ponudbo vklju¢no z nizanjem trznih cen m?
stanovanj z omogocanjem vecjega Stevila stanovanjskih investicij in raznolikostjo
tipov stanovanjskih obiskov od stolpnic do organizirane gradnje individualnih hi§ po
nacelu gosto nizko

- zmanjSati primanjkljaj najemnih neprofitnih stanovanj z javnimi vlaganji ter
trznih z vzpodbujanjem zasebnih investitorjev v ta vlaganja.

Prizadevali si bomo, da bi z razliénimi inStrumenti stanovanjske politike, predvsem pa z
omogocanjem zasebnih stanovanjskih investicij in z zagotavljanjem neprofitnih najemnih
stanovanj ¢im hitreje odpravili stanovanjski primanjkljaj tako, da bi lahko stanovanje kupil
tudi tisti s povpre¢nimi dohodki in neprofitno najel vsak, ki je do tega upravicen.
Casovni okvir za uresnicitev tega cilja je odvisen od:
- obsega zemljis¢, ki jih bosta MOL in drzava namenila za stanovanjsko izgradnjo ter
njihove urbanisti¢ne in komunalne urejenosti;
- ponudbe stanovanj na trgu po primerni ceni ter ustrezne kvalitete in strukture;
- od kupne moci oz. kreditne sposobnosti mescanov in mescank;
- obsega sredstev, ki jih bosta MOL in drzava preko Stanovanjskega sklada RS ali EU
namenila temu podrocju;
- dopustnega obsega zadolzevanja JSS MOL;
- sodelovanja Stanovanjskega sklada RS pri soinvestiranju in kreditiranju mestnih
stanovanjskih projektov in
- mozZnosti izvedbe stanovanjskih projektov v javno zasebnih partnerstvih.

2.2 NajpomembnejSa in finanéno najzahtevnejSa naloga obcine je
zagotavljanje neprofitnih najemnih stanovanj

Pri lastnih investicijah bomo dokoncali ze zadete projekte, ki so v razli¢nih fazah priprave oz.
izgradnje, pri novih pa se bomo usmerjali predvsem na veéje projekte na zemljiskih
kompleksih, ki omogocajo izgradnjo vsaj 100 do 200 stanovanj.

Pri izvedbi projektov bomo spostovali nacelo trajnostnega razvoja. Prizadevali si bomo za
sonaravno mesto, kar pomeni, da bo nasa prednostna skrb za kakovostno Zivljenje prebivalcev
v bodocih stanovanjskih soseskah, za vzdrzno uporabo energije in za ¢im manjSe
obremenjevanje okolja.

Prednost bodo imele lokacije, ki bodo doprinesle k strnjevanju mesta, kar pomeni, da bomo
gradili predvsem na prazninah, na neizkoriS¢enih ali premalo izkoris¢enih lokacijah, na
degradiranih obmoc¢jih in tudi znotraj stanovanjskih sosesk, zlasti tistih, ki niso bile zgrajene
do konca.

Dotrajane objekte izven starega mestnega jedra bomo prenovili ali jih nadomestili z novimi.



Pri nakupu stanovanj na trgu bomo zasledovali le ponudbo, ki bo omogocala nakup najman;j
50 stanovanj hkrati.

Pri Ze uveljavljenem sistemu soinvestitorstva s SSRS, kjer SSRS vstopa kot soinvestitor v
projekte, ki jih razvija in vodi JSS MOL se bomo zavzemali za povecanje deleza SSRS in za
enakopravnejsSe pogoje SSRS, ki bodo hkrati upostevali specifiko Ljubljane.

Zavzemali se bomo za vstopanje JSS MOL kot soinvestitorja v projekte, ki jih vodi SSRS,
vsaj v delezu 30 % lastniStva stanovanj in za pridobitev dolgoro¢nih ugodnih posojil SSRS za
lastniske deleze JSS MOL.

Izkoristili bomo razlicne moznosti javno zasebnih partnerstev. Prednost bomo dali tistim, ki
bodo najbolj uc¢inkovita, kar pomeni, da bo ob ustrezni strukturi in kvaliteti, pot do pridobitve
stanovanj ¢im krajSa. Te moznosti so:

- zamenjava zemljis¢a v komunalni coni ob PovSetovi z investitorjem, ki nam bo to
nadomestil z Ze zgrajenimi stanovanji ali podredno z vecjim zemljis¢em za
stanovanjsko gradnjo na manj atraktivni lokaciji;

- zamenjava praznih stanovanj (16 stanovanj) v stavbi Krizevniska 2 za stanovanja na
manj atraktivnih lokacijah, tudi z moznostjo sovlaganja ali podredno za zemljis¢a za
stanovanjsko gradnjo na manj atraktivni lokaciji;

- zamenjava zemljiS¢a na lokacijah Hrenova 6, 6a in Hrenova 8 s pridobljenima
gradbenima dovoljenjema za nadomestna stanovanjska poslovna objekta, za
stanovanja na manj atraktivni lokaciji, tudi z moZnostjo sovlaganj oziroma podredno
za vecje zemljisce za stanovanjsko gradnjo na manj atraktivni lokaciji;

- soinvestitorstvo s sovlaganjem zemljisc.

Z novim modelom javno zasebnega partnerstva med JSS MOL in lastniki stanovanj na
obmoc¢ju MOL z najemom stanovanj , ki se prosto oddajajo na trgu in njihovim oddajanjem v
podnajem po podnajemnini v viSini neprofitne najemnine, pri ¢emer razlika med trzno in
neprofitno najemnino predstavlja subvencijo MOL, bomo povecevali ponudbo neprofitnih
najemnih stanovanj.

Da bi znizali stroSke obratovanja, kjer velik delez predstavlja energetska oskrba, bomo
nadaljevali z razvojem testnega modela novogradnje in prenove nizko energetske
stanovanjske stavbe z vgraditvijo tehnologij za izvedbo alternativnih virov energije.

2.3 Ker je zagotavljanje stanovanj proces, ki v vseh fazah traja povprec¢no od 5
do 7 let, bomo izvajali pripravljalna dela za stanovanjsko gradnjo v
prihodnjem obdobju.

Najpomembnejsa lokacija, kjer bodo potekale priprave so Stanezi¢e. Gre za obmocje, kjer ne
bodo le stanovanja temveC tudi delovna mesta in vsa pripadajo¢a druzbena infrastruktura.
Glede na bodoce Stevilo prebivalcev in moznosti zaposlitev bo ta skupnost primerljiva z
mnogimi sedanjimi ob¢inami, zato gre tako organizacijsko kot investicijsko za zelo zahteven
projekt.



2.4  Zagotavljali bomo stanovanjsko preskrbo za starostnike

Za potrebe starejSih obCanov bomo v javno zasebnem partnerstvu zagotavljali oskrbovanja
stanovanja in dom starejSih.

2.5 Gradili bomo stanovanjske stavbe za institucionalno bivanje ranljivih
skupin

Zgradili bomo vec¢ stanovanjskih stavb za posebne namene in tako razvili pestro stanovanjsko
preskrbo za razlicne skupine ljudi s posebnimi potrebami, ki niso sposobni samostojnega
bivanja.

2.6  Poskrbeli bomo za stanovanjske in delovne prostore umetnikov

Dotrajano stavbo Pod Turnom 4 bomo prenovili v stanovanjsko stavbo za posebne namene, to
je za bivalne ateljeje in ateljeje za potrebe umetnikov. Za pripravo objekta za celovito prenovo
pa je potrebno najprej zagotoviti ne le nadomestna stanovanja, temve¢ predvsem nadomestne
ateljeje tudi za kiparje (velikost prostorov in hrup).

2.7  Poskrbeli bomo za stanovanja za invalide

V okviru projektov nove stanovanjske gradnje bomo poskrbeli, da bo zagotovljeno predpisano
Stevilo stanovanj za gibalno ovirane vezane na uporabo invalidskih vozi¢kov ter gluhe in
slepe.

2.8  Pridobivali bomo bivalne enote za socialno ogroZene

Stevilo bivalis¢ za socialno ogrozene bomo poveéevali z razvojem projektov novogradnje, z
izrabo podstreh v stanovanjskih stavbah, kjer smo vecinski lastnik, z usposobitvijo obstojecih
podstandardnih stanovanj, z nakupi na trgu in s prenovo in boljSo organizacijo ureditve
obstojecCih bivalnih enot v nekaterih stavbah.

V okviru tega bomo razvijali tudi projekt bivalnih kontejnerjev na obmocjih, ki bodo kasneje
namenjena klasi¢ni stanovanjski gradnji.

2.9 Pomo¢ MOL pri oskrbi me$¢anov in meséank z lastnimi stanovanji

V okviru priprave novega prostorskega plana MOL bo zagotovljeno dovolj poselitvenih
moznosti na novih zazidalnih kompleksih, z reaktiviranjem degradiranih obmocij in z
zgostitvami pozidanih povrSin. Pri izdelavi podrobnih prostorskih nacértov pa bo treba v
okviru moznosti, ki jih dopusc¢a stroka, upostevati pobude glede ustreznejSe stanovanjske

.....

pravocasne prometne in komunalne ureditve.
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Pri stanovanjskem skladu Republike Slovenije se bomo zavzemali za poveCanje njihove
udeleZbe na obmoc¢ju MOL in v sodelovanju z njim povecevali ponudbo novih stanovan;j tudi
s ciljem zniZevanja cen na trgu.

Se naprej bomo razvijali specifiéne produkte, ki pripomorejo k boljsi stanovanjski oskrbi.

Obcanom, ki z lastnimi privarCevanimi sredstvi ne bodo zmogli kupiti primernega stanovanja
za svoje gospodinjstvo, bomo omogocili vstop v model deljenega lastniStva po principu javno
zasebnega partnerstva.

Od starostnikov bomo odkupovali stanovanja in s tem omogocali dosmrtno rento ob hkratni
odplacni sluznosti stanovanja.

Razpisali bomo ugodna stanovanjska posojila za obnovo skupnih delov v veéstanovanjskih
hiSah.

2.10 Za ohranjanje in izboljSevanje obstojecega stanovanjskega fonda bomo
stanovanja in stanovanjske hiSe redno in investicijsko vzdrzevali ter
izvajali celovito prenovo in nadomestne gradnje.

Tako v objektih, kjer sta MOL ali JSS MOL edini lastnik, kot v tistih, kjer sta le etazni
lastnik, bomo preko upravnikov ali sami sprotno zagotavljali obnovo skupnih delov in s tem
pripomogli k boljSim pogojem v posameznem stanovanju. Zamenjevali bomo dotrajane dele v
stanovanjih, kot npr. vodovodno in odto¢no instalacijo, instalacijo centralnega ogrevanja ter
okna. Ob izpraznitvi stanovanja ga bomo pred ponovno oddajo obnovili skladno s sedanjimi
standardi in potrebami najemnikov.

V primerih, ko investicijsko vzdrzevanje ne zadoS¢a in postanejo stavbe nevarne za bivanje
se bomo odlocili za celovito prenovo objektov oz. poruSitev in nadomestno gradnjo. V
kolikor gre za objekte meSanega lastniStva v starem mestnem jedru, kjer je potrebno
spostovati kulturno varstvene smernice in posledicno ne dosezemo pozitivnih ekonomskih
ucinkov, bomo prazna stanovanja odprodajali in jih nadomeScali na manj atraktivnih
lokacijah.

2.11 Kiljub stroskovnemu principu neprofitnih najemnin bomo z razli¢cnimi
oblikami pomoci ohranjali socialno vzdrZznost najemnih razmerij.

Subvencioniranje najemnin bomo izvajali skladno z vladno uredbo in se s predlogi in
pobudami tudi v bodoce aktivno vkljucevali v napovedano spremembo predpisov.

Nadaljevali bomo z v letu 2007 uveljavljenim sistemom subvencioniranja najemnin
uporabnikom stanovanjskih enot, vklju¢no s tistimi v stanovanjskih stavbah za posebne
namene, ki zaradi posebnih potreb niso sposobni samostojnega bivanja.

S subvencioniranjem stroskov obratovanja bomo tudi v bodoce poravnali stroske, ki jih niso

bili zmozni placati najemniki in so jih iz svojih sredstev zalozili upravniki ali drugi lastniki
stanovanj ter teh stroSkov ni bilo mozno izterjati v izvrSilnih postopkih.
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Z izrednimi pomoCmi bomo subvencionirali stanovanjske stroSke tistim, ki se znajdejo v
izjemno tezkih okoliS¢inah, ki jih niso mogli predvideti in na njih vplivati.

S promocijo obnovljivih virov energije za ogrevanje ali ohlajanje in energetske ucinkovitosti
v stavbah in z izvedbo testnega modela izgradnje in prenove nizko energetske hiSe bomo tezili
k zmanjSevanju obratovalnih stroskov ogrevanja in razsvetljave skupnih delov.

2.12 Skladno z zakonom, sprejetimi pravilniki, sploSnimi pogoji poslovanja JSS
MOL ter sprejeto politiko bomo oddajali stanovanja in bivalne enote v
najem, ter izvajali zamenjave stanovanj

V letu 2008 in v prvi polovici leta 2009 bomo z dodelitvijo stanovanj dokoncali 12. javni
razpis za oddajo neprofitnih stanovanj v najem.

Konec leta 2008 bomo izvedli nov 13. javni razpis in konec leta 2009 14. javni razpis za
oddajo neprofitnih stanovanj v najem. Stanovanja po 13. javnem razpisu se bodo dodeljevala
v letu 2009.

Pri dodeljevanju stanovanj bodo imele prednost druzine z ve¢ otroki, mladi in mlade druZine,
druzine z manjSim Stevilom zaposlenih, invalidi in druzine z invalidnim ¢lanom, obc¢ani z
daljSo delovno dobo in daljSim ¢asom stalnega bivanja na obmocju Mestne ob¢ine Ljubljana,
obcani, ki so se ze veckrat uvrstili na prednostno listo za dodelitev stanovanj, vendar jim
zaradi premajhnega Stevila stanovanj le-ta niso bila dodeljena, ki so brez stanovanja ali so
podnajemniki, samske osebe prosilci s posebnimi potrebami, ter hiSniki. Za del stanovanj bo
predpisano placilo lastne udelezbe in varscine.

V letu 2008 in 2009 bomo po novem modelu javno zasebnega partnerstva med JSS MOL in
lastniki stanovanj na obmoc¢ju MOL izvedli javni razpis za oddajo trznih najemnih stanovanj
v podnajem za podnajemnino v viSini neprofitne najemnine.

Bivalne enote bodo dodeljene tistim iz seznama upravicencev, katerih socialna problematika
bo najtezja.

V letu 2008 bomo z dodelitvijo stanovanj dokoncali javni razpis za oddajo sluzbenih
stanovanj v najem, izveden na podlagi Pravilnika o dodeljevanju sluzbenih stanovanj Mestne
obc¢ine Ljubljana v najem in leta 2009 izvedli nov javni razpis za oddajo sluzbenih stanovanj
MOL v najem.

Oskrbovanih stanovanj ne bomo prodajali, temvec jih bomo oddali v najem na osnovi javnega
razpisa.

Dve novo zgrajeni stanovanjski stavbi za skupinske oblike bivanja bomo dodelili nevladnim
organizacijam, ki bosta prevzeli skrb tako za uporabnike kot za objekta.

TekoCe bomo izvajali zamenjave stanovanj skladno z novim Pravilnikom o zamenjavah
stanovanj MOL.
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2.13 Upravne naloge bomo izvajali na obcanom prijazen, racionalen in
ucinkovit nacin

Ze vpeljani sistem pomo¢i obéanom z informacijsko pisarno bomo dopolnjevali in azurirali
skladno z uveljavljeno novo zakonodajo.

Za stranke bomo tudi v bodoce pripravljali obrazce vlog in po potrebi dodatna pojasnila, ki
bodo na voljo na veCih mestih. Tako bo strankam lazje oddajati popolne vloge, kar bo
prispevalo k hitrejSemu reSevanju upravnih zadev.

Se nadalje bomo razvijali moZnost komuniciranja s strankami preko svetovnega spleta.

2.14 Ustvarjanje primernih delovnih pogojev ter zainteresiranost vseh
zaposlenih na JSS MOL, ki opravljajo zadane naloge, sta pomembna
predpogoja za uresnicitve zastavljenih ciljev

Tako kot doslej se bomo intenzivno vklju€evali v pripravo predpisov na drzavni in lokalni
ravni in s poznavanjem podro¢ja in raznovrstnimi izku$njami iz glavnega in najvecjega mesta
drzave poizkusSali dose¢i za Ljubljano primerne resitve.
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3 Ukrepi za doseganje ciljev

3.1 Sodelovanje vseh akterjev

Ker zastavljeni cilji niso odvisni le od JSS MOL, bodo doseZeni le s sodelovanjem pristojnih
oddelkov in sluzb Mestne uprave MOL, Javnega Holdinga Ljubljana in javnih podjetji znotraj
holdinga. Posebej pomembno je sodelovanje za pravocasno zagotavljanje zemljis¢ za
stanovanjsko gradnjo, njihovo urbanisti¢no ureditev ter komunalno opremo. Pomembna sta
tudi koordinacija projektov in uresni¢evanje dogovorjenih aktivnosti.

3.2  Vzpostavitev partnerskega odnosa med MOL, JSS MOL in SSRS

Se naprej se bomo zavzemali za boljse sodelovanje med MOL, SSRS in JSS MOL, ter za
Ljubljano sprejemljivejSe pogoje sodelovanja.

3.3  Zagotavljanje prostorskih dokumentov in komunalne opreme zemljis¢

Tako za zasebni kot za javni sektor je pomemben cimprejSnji sprejem urbanisticnih
dokumentov, ki bodo omogocili kvalitetno zasnovo stanovanjskih sosesk in gradnjo razli¢nih
vrst stanovanj, le tej pa mora slediti ustrezno komunalno opremljanje zeml;jis¢.

Stanovanjska gradnja je zahteven in dolgotrajen proces, ki se sestoji iz razli¢nih faz od
urbanisti¢nega nacrtovanja, pridobivanja zemljiS¢, njihovega komunalnega in prometnega
opremljanja, izvedbe natecajev za pridobitev idejnih arhitektonskih resitev, izdelave projektne
in tehnicne dokumentacije, pridobitve gradbenega dovoljenja in gradnje same. Do dolocene
mere je mozno ta proces skrajSati s pravilnejSim nacrtovanjem in izvedbo postopkov, ki lahko
teCejo vzporedno.

Za JSS MOL je pomembna ¢imprejsnja izdelava oz. sprememba prostorskih dokumentov za
vsa obmocja, ki so vklju€ena v program aktivnosti za stanovanjsko gradnjo v letih 2008,
2009 in kasneje.

Za obmocja, ki so ze uvrS¢ena med projekte v izvajanju in so v fazi pridobitev idejnih reSitev
arhitekture ali v fazi izdelave projektov, je potrebna izvedba komunalne opreme in ustrezne
prometne ureditve.

3.4  Prizagotavljanju neprofitnih najemnih stanovanj je potrebna vzpostavitev
pogojev za zapiranje finan¢ne konstrukcije posameznih projektov

Omejena financna sredstva in Stevilni raznovrstni projekti stanovanjske gradnje narekujejo
razli¢ne pristope zapiranja finan¢nih konstrukcij na posameznih projektih.

S svojimi pobudami in predlogi bomo vplivali na SSRS s ciljem, da bi bilo omogoc¢eno nase

kandidiranje na njihovih javnih razpisih za soinvestitorstvo in posojilo za nove projekte
stanovanjske gradnje, ki smo jih razvili in gredo v realizacijo.
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Za projekte prenove, ki se izvajajo v okviru gospodarjenja s stanovanjskim fondom last MOL
in je njihova izraba stanovanjska, poslovna ali upravna, je potrebno socasno zagotavljanje
sredstev stanovanjskega gospodarstva, ki jih zagotavlja JSS MOL in sredstev poslovnega dela
in upravnega dela,ki jih zagotavljajo pristojni oddelki oziroma sluzbe MOL.

Financiranje projektov pridobivanja stanovanj, ki se izvajajo v javno — zasebnem partnerstvu
Javno - zasebno partnerstvo se bo izvajalo tudi v obliki soinvestitorstva s financiranjem s
sovlaganjem zeml;jisc.

Pri projektih socialnih programov za skupinske oblike bivanja bo potrebno pravocasno
pridobiti dogovorjena donatorska sredstva.

Prazna stanovanja v starem mestnem jedru, predvsem v objektih, ki so v meSani lasti bomo
prodajali, ker so stroSki za usposobitev teh stanovanj previsoki glede na najemnino, ki jo
lahko zaracunavamo. Tako pridobljena finan¢na sredstva se bodo usmerjala v zagotavljanje
stanovanj na cenejSih lokacijah.

3.5 Nadaljnji razvoj organiziranosti JSS MOL

JSS MOL je zaradi vedno vecjega obsega nalog, ki so posledica naraScanja Stevila stanovanj v
lasti in gospodarjenju JSS MOL in nove zakonodaje in, ki jih je zaradi omejevanja
zaposlovanja v javni upravi treba izvesti z istim Stevilom ljudi, na robu zmogljivosti. Kljub
izboljSanju organiziranosti in vlaganju v sposobnost in zanesljivost informacijske podpore, bo
potrebno dodatno zaposlovanje. Tudi v bodoe bomo podpirali izobrazevanje in dodatno
usposabljanje zaposlenih.
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4 Zagotavljanje neprofitnih najemnih stanovanj, stanovanjskih stavb za
posebne namene in bivalnih enot za socialno ogroZene — projekti v
izvajanju in pripravi

Nadaljevali bomo Ze zacCete projekte izgradnje stanovanjskih stavb, katerih investitor je JSS
MOL. Pri novih investicijah se bomo usmerjali predvsem na vec¢je projekte, na katerih bo
mozno zgraditi vsaj po 100 stanovanj in za katere pri¢akujemo ustrezna zemljis¢a od MOL.

Zavzemali se bomo za okrepitev deleza SSRS na podroc¢ju zagotavljanja neprofitnih najemnih
stanovanj na obmo¢ju MOL. Dosedanji nacin soinvestitorstva med JSS MOL in SSRS se je
izvajal le tako, da je investicijo pripravil in vodil JSS MOL, SSRS pa je vstopil le kot
soinvestitor (dejansko kupec) s svojimi financnimi sredstvi z zelo restriktivnimi pogoji. Na Ze
odobrenih projektih soinvestitorstva se trudimo izboljsati polozaj obcCine.

PoskuSamo se dogovoriti za enakopravnejSe pogoje na novih razpisih za soinvestitorstva
SSRS, ki bodo bolj prilagojeni razmeram v Ljubljani.

Na izbranih projektih bomo kandidirali za najvecji dopustni soinvestitorski delez SSRS in za
dolgoroc¢na posojilna sredstva SSRS , kjer bo investitor JSS MOL.

Izkoristili bomo moznosti javno zasebnih partnerstev. Izvedli bomo zamenjave nepremicnin
atraktivnih lokacijah za stanovanja na cenejsih lokacijah, z moznostjo sovlaganj ali podredno
za vecja cenejSa zemljiS€a primerna za stanovanjsko gradnjo. Izvajali bomo soinvestitorske
projekte s sovlaganjem zemljis¢.

Dotrajane in nevarne poslovno stanovanjske stavbe izven starega mestnega jedra bomo
prenovili ali pa porusili in v okviru nadomestne gradnje poleg drugega programa poskrbeli
tudi za ustrezno Stevilo neprofitnih najemnih stanovan;.

Tako kot nam nalaga zakon, bomo skrbeli za uravnotezeno zagotavljanje neprofitnih
stanovanj za upravicence, ki so glede na socialni status zavezanci za placilo vracljive lastne
udelezbe in varsCine, in za upravicence, ki bodo stanovanje pridobili brez lastne udelezbe.

Ustrezen del stanovanj bo prilagojen za gibalno ovirane osebe, trajno vezane na uporabo
invalidskega vozicka, kakor tudi za gluhe in slepe.

Oskrbovana stanovanja za starejSe bomo zagotavljali v javno zasebnem partnerstvu v okviru
katerega bo zgrajen tudi dom starejSih.

Pri socialnih projektih zagotavljanja stanovanjskih stavb za posebne namene bomo sodelovali
s pristojnimi oddelki MOL in ustrezno civilno druzbo oz. drustvi.

Bivalne enote za zafasno reSevanje socialno ogrozenih oseb bomo zagotovili z izrabo praznih

.....

MOL, z nakupi obstojecih enot na trgu, s prenovo neprimernih stanovanj in s prenovo in
izboljSanjem organizacije obstojecih enot.
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V nadaljevanju so prikazane investicije za zagotavljanje neprofitnih najemnih stanovanj,
bivalnih enot v stanovanjskih stavbah za posebne namene in bivalnih enot za socialno
ogrozene. Vrednost posameznih investicij na nivoju GOI del (gradbeno, obrtniska in
instalacijska dela) je prikazana pri projektih, kjer je izdelana projektna dokumentacija vsaj na
nivoju zasnovanega projekta in projektne naloge.

5 Omogocanje pridobivanja primernih lastnih stanovanj

Pridobivanje lastnih stanovanj omogoca ob¢ina z ustrezno prostorsko in zemljiSko politiko.
Sprejeti morajo biti prostorski dokumenti, ki omogocajo zadovoljevanje teh potreb in
izvedena mora biti komunalna oprema zemljiS¢. Odgovornost za prostorsko nacrtovanje in
razvoj nosi v MOL Oddelek za urbanizem, izvajanje aktivne zemljiske politike pa je v

.....

Segment stanovanjske preskrbe z nakupom lastnega stanovanja v vecji meri podpira drzava
preko Stanovanjskega sklada RS. Le ta s sistemom varCevanja v nacionalni stanovanjski
varcevalni shemi, nudenjem ugodnih dolgoro¢nih stanovanjskih posojil, s prodajo stanovan;j
po sprejemljivi ceni, s subvencioniranjem mladih druZin pri prvem reSevanju stanovanjskega
vprasanja in subvencioniranjem najemnin mladim druzinam, ki najemajo stanovanja na trgu,
omogoca ob¢anom dostop do lastnega stanovanja.

Na obcinski ravni izvajamo na Javnem stanovanjskem skladu MOL pomo¢ pri pridobivanju
lastnih stanovanj v obliki javno zasebnega partnerstva po modelu deljenega lastnistva.
Kupcem stanovanj, varCevalcem iz nacionalne stanovanjske varCevalne sheme, ki se po
dohodku uvrsc¢ajo med upravic¢ence do neprofitnih najemnih stanovanj z obveznim placilom
lastne udelezbe in s svojimi sredstvi ne zmorejo kupiti svojim gospodinjstvom primerno
velikega stanovanja, omogocamo pridobitev primernega stanovanja z vzpostavitvijo
solastnine. Solastniski deleZ v viSini do najve¢ 40 % bodo morali upravicenci odkupiti v
najvec 15 letih.

Druga oblika pomoci pri ohranjanju obstojecega stanovanjskega fonda, ki jo izvaja JSS MOL,

so ugodna stanovanjska posojila za obnovo skupnih delov stanovanjskih in ve¢ stanovanjskih
hisah. Le-ta lahko dopolnjujejo projekt Ljubljana moje mesto.
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PROJEKTI ZAGOTAVLJANJA NEPROFITNIH NAJEMNIH STANOVANJ IN BIVALNIH ENOT V IZVAJANJU IN PRIPRAVI

Stevilo St. bivalnih | St. bivalnih enot
Lokacija Lastni$tvo stanovanj/zemljis¢a najemnih enot za posebne za socialno Predvideno leto izgradnje
stanovanj namene ogrozene
Neprofitna stanovanja-
novogradnje, nadomestne
gradnje, prenova-investitor JSS
MOL
Zelena jama F3 (soinvestitor 63 JSS MOL zacetek leta 2009
SSRS) 63 SSRS 126
novogradnja
Zelena jama F6 20 JSS MOL 24 mesecev po pridobitvi zemljis¢a
novogradnja 20
Polje II MS 8/3 92 JSS MOL 183 konec leta 2009
novogradnja-(soinvestitor SSRS) 91 SSRS
Ob Viski cesti VS 3/2-1 31 JSS MOL 31 konec leta 2008
novogradnja-javno zasebno
partnerstvo
Dolgi most VS 6/1 30 JSS MOL 30 druga polovica leta 2010
novogradnja
1zanska 305 6 MOL 6 leta 2011
Nadomestna gradnja
Naselje za preselitev iz Kozeljeve | do 90 JSS MOL ali MOL do 90 leta 2011
in Tomacevske
novogradnja
Cesta Spanskih borcev 60 JSS MOL 60 leta 2011
novogradnja
Hrenova 6, 6a zamenjava zemljiSca s pridobljenim
nadomestna gradnja zemljisce z gradbenim odvisno od gradbenim dovoljenjem za vec
dovoljenjem za poslovno ponudbe stanovanj na manj atraktivni lokaciji,
stanovanjsko stavbo MOL leto 2008
Hrenova 8 zamenjava za stanovanja na manj
nadomestna gradnja atraktivni lokaciji, leto 2008
Krizevniska 2 16 starih praznih stanovanj odvisno od zamenjava za stanovanja na manj
ponudbe atraktivnih lokacijah, leto 2008
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Rakova jelsa 1., II., II. | 48546 m? JSS MOL in MOL

VS 2/11

Galjevica Stevilo stanovanj je odvisno od okvirno dve leti po sprejemu prostorskega izvedbenega akta, ,
Jesihov stradon, 3800 m*> MOL urbanisti¢nih pogojev v po sprejemu izdelavi projektne dokumentacije in pridobitvi gradbenega
Peruzzijeva prostorskih planskih dokumentov dovoljenja ob pogoju pravocasne komunalne in prometne ureditve
Bizovik MS 6/9 6852 m* MOL

Slape MS 8/1 7030 m* MOL

Cesta dveh cesarjev 3256 m> MOL

Vinterca 1900 m>* MOL

Brdo 57374 m” MOL

Komunalna cona 10 034 m? JSS MOL odvisno od ponudbe zamenjava zemljisCa za zgrajena stanovanja ali podredno za vecje
Povsetova zemlji§¢e na manj atraktivni lokaciji, leto 2008
Nakupi-stanovanja

SO % Siska (osrednji 300 JSS MOL 300 konec leta 2009

del) I. in II. faza

Papir servis okvirno okvirno 200 v 18 mesecih po preselitvi sedanje dejavnosti

novogradnja 200

Nakupi starih najmanj 23 leta 2008 in 2009

stanovanj (zaokroZanje

lastniStva)

Nakupi novih stanovanj po najmanj 50 odvisno od ustrezne ponudbe leta 2008 in 2009

hkrati in razpolozljivih finan¢nih

Rentni odkup sredstev leta 2008 in 2009

Nakup po modelu deljenega lastnistva leta 2008 in 2009

Najem stanovanj na trgu za oddajo v

neprofitni podnajem do 40, do 40 leta 2008 in 2009

Stara in nova stanovanja na razli¢nih | fizi¢ne

lokacijah v MOL osebe

Oskrbovana stanovanja

Center starejSih Trnovo — Dom in | 60 JSS 60 Za 160 oskrbovancev- sredi leta 2009

oskrbovana stanovanja(javno zasebno | MOL zasebni partner

partnerstvo)

Ob Domu starej$ih ob&anov Siska NSPIZ in 60 Se ni dogovorjeno
JSS MOL
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Stanovanjske stavbe za posebne
namene

Na Hersi JSS MOL 18 oskrbovancev marec 2008
novogradnja
Paliativni center Hradecekega 18, 20 MOL 9 oskrbovancev tretje tromesecje 2009
nadomestna gradnja
Zatocisce za zenske in otroke Trnovo MOL 3 konec leta 2010 — ob
nadomestna gradnja pogoju ureditve lastnistva

zemljisca
Hisa Soncek - Vincarjeva ulica JSS MOL do 12 oskrbovancev leta 2010
novogradnja
Pod Turnom 4 — Svicarija MOL  ali do 20 bivalnih leta 2011
prenova JSS MOL ateljejev oz. ateljejev
Sira lokacija Ambrozev trg 7 MOL  ali do 20 do 25 oskrbovancev leta 2014
novogradnja JSS MOL
Bivalne enote za socialno ogroZene
Prenova obstojecih neprimernih | JSS MOL, do 20 leta 2008 in 2009
stanovanj MOL
Nakupi na trgu JSS MOL Odvisno od ponudbe leta 2008 in 2009

upravicencev na javnih
razpisih

Zarnikova 4 — izraba podstrehe MOL 7 leta 2009
novogradnja
Lokacija Pipanova pot MOL 22 sredi leta 2009
novogradnja
Savska 1 MOL 11 leta 2008
prenova

Opomba: v vse projekte novogradenj in nakupov neprofitnih najemnih stanovanj bomo v 50 % delezu poskusali pritegniti Stanovanjski sklad RS
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5.1 Zagotavljanje neprofitnih stanovanj z novogradnjo, nadomestno gradnjo
ali prenovo

5.1.1 Zelena jama

Konec leta 2002 je Mestni svet MOL sprejel zazidalni nacrt MS1/2-1 in MR 1/1 Zelena jama,
ki omogoca izgradnjo stanovanj v vecih funkcionalnih obmocjih. Javni stanovanjski sklad
MOL je zacel razvijati projekte v funkcionalnih enotah F6 in F3, kjer je bila MOL lastnica
dela zemljis¢, oz. jih je nekaj odkupila.

V delu funkcionalne enote F7 bo Stanovanjski sklad RS vmesni kupec trznih stanovanj po
limitiranih cenah.

MOL preko OGZ je naro¢nik komunalne opreme zemljiS¢ za obmocje Zelene jame.

5.1.1.1 Zelena jama — Funkcionalna enota F3

Maketa novogradnje
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Pricetek gradnje

Dne 21.2.2007 je bila sklenjena gradbena pogodba z najugodnej$im izvajalcem gradbenih del,
izbranim na mednarodnem razpisu, za izgradnjo 126 stanovanj v funkcionalni enoti F3 Zelena
Jama. Gradnja bo trajala 22 mesecev in bo zakljuc¢ena v januarju 2009. Pogodbena vrednost
za izvedbo GOI dela za stanovanja (9,924,10 m? uporabnih povrSin), poslovne prostore
(558,40 m? uporabnih povrsin) in 257 parkirnih mest v treh kletnih etazah je 11.232.524,24 €.

Investicija bo izvedena v soinvestitorstvu s Stanovanjskim skladom RS tako, da bo JSS MOL
lastnih 63 stanovanj, lastnik 63 stanovanj pa bo republiski sklad. Za del stanovanj, katerih
lastnik bo JSS MOL bo pridobljeno posojilo Stanovanjskega sklada RS.

Projektna dokumentacija za to stanovanjsko sosesko je bila izdelana na podlagi prvo
nagrajenega natecajnega elaborata, ki je rezultat javnega razpisa z nateajem za pridobitev
nateCajnih reSitev idejnih zasnov. Stanovanja bodo zgrajena v treh objektih z 6190,92 m2
stanovanjske povrs$ine in sicer:

lamelni blok — objekt A3 etaznosti 3K+P+5+2T v katerem bo 76 stanovanj v etazah in
javni program v pritli¢ju,

lamelni vogalni blok B1 etaznosti 3K+P+3+2T v katerem bo 34 stanovanj in del pritli¢ja z
javnim programom,

vila blok — objekt V1 etaznosti 3K+P+3+2T v katerem bo 16 stanovanj v pritli¢ju in
etazah.

V treh kleteh bodo tehni¢ni prostori, ob vertikalnih komunikacijah bodo urejene shrambe za
stanovanja in skladi$¢ni prostori za javni program ter parkirna mesta za stanovalce in za
obiskovalce. Zunanja ureditev javnega dela bo izvedena v treh nivojih.

Mestna obc¢ina Ljubljana je s prenosom zemlji§¢a v namensko premozZenje JSS MOL skladu
omogocila izvedbo te investicije, za komunalno opremo pa je zadolZen in izvaja aktivnosti
Vsa stanovanj tako tista v lasti JSS MOL kot tista v lasti SSRS bodo oddana v neprofitni
najem na osnovi 12. javnega razpisa za oddajo stanovanj.
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5.1.1.2 Zelena jama — Funkcionalna enota F6

Po tedanjih podatkih je bilo v lasti MOL zemljis¢e v funkcionalni enoti F6, zato je JSS MOL
pridobil vso projektno in tehni¢no dokumentacijo za izgradnjo 20 stanovanj. Oddelek za

.....

.....

da je za zemljiS¢e v tej funkcionalni enoti vloZzen zahtevek za denacionalizacijo, zato MS
MOL ni mogel sprejeti sklepa o prenosu zemljis¢a v namensko premozenje JSS MOL.

Po zakljuku postopka denacionalizacije in vrnitvi zemljis¢a prvotnim lastnikom je MOL
izvedel odkup zemljis¢a zaradi realizacije nacrtovane gradnje.

JSS MOL bo poskrbel za novelacijo projektne dokumentacije in nato bo vloZena zahteva za
pridobitev gradbenega dovoljenja. Pricetek gradnje nadrtujemo v prvi polovici leta 2008.
Gradnja bo trajala 18 mesecev. Projektantska ocena vrednosti (PGD projektna dokumentacija
je bila izdelana novembra 2003) za skupaj 20 stanovanj (1.454,40 m? neto tlorisnih povrsin) in
36 parkirnih mest v kletni etazi je 1.877.699,92 €.

Objekt bo etaznosti K+P+3+2T. V vsaki etazi bodo 4 vogalna stanovanja; od 4 stanovanj v
mansardi bosta dve terasasti stanovanji, v pritli¢ju pa dve stanovanji prilagojeni za gibalno
ovirane osebe. Vsa pritlicna stanovanja bodo imela atrij. Kletna etaza bo namenjena garazi
stanovalcev s skupaj 36 parkirnimi mesti, shrambam in spremljajo¢im tehni¢nim prostorom
hiSe.
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5.1.2 Polje II, MS 3/8

Zazidalna situacija

!
f'lf.#.if

i

Na podlagi na javnem natecaju izbrane strokovno najprimernejse resitve stanovanjske soseske
na lokaciji Polje II, MS 3/8 so izdelani projekti za pridobitev gradbenega dovoljenja za
izgradnjo 183 stanovanj. Po pridobitvi gradbenega dovoljenja in izboru najustreznejSega
izvajalca gradbenih del, se bo v prvi polovici leta 2008 pricela gradnja, ki bo zakljucena
konec leta 2009. Investicijo nacrtujemo izpeljati v soinvestitorstvu s Stanovanjskim skladom
Republike Slovenije tako, da bi bil vsak lastnik polovice stanovanj in za 50 % investicije
svojega deleza pridobiti posojilo republiskega stanovanjskega sklada.

Stanovanjske stavbe v novo nacrtovani soseski bodo energetsko varcne, zato bo tudi vrednost
GOI del nekoliko visja. Poleg energetsko varéne izvedbe je, v navedeni stanovanjski soseski
nacrtovana tudi izvedba son¢ne elektrarne, ki bo proizvajala elektricno energijo za skupno
rabo. StroSkovna ocena iz PGD projektne dokumentacije za skupaj 6178,78 m? neto tlorisnih
povrsin (5878,60 m? stanovanj in 309,18 m? poslovnih prostorov) in 194 parkirnih mest v
kletni etazi je 17.027.965,05 €.

Soseska je zasnovana kot Sahovnica grajenih in odprtih prostorov, ki skupaj sestavljajo
enostaven, a vizualno in programsko bogat ambientalni preplet.
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Sestavljena je iz 6 kompaktnih kvadratnih objektov viSine P+3, ki imajo centralno stopnisce
in se s stanovanji odpirajo na vse strani v svojo neposredno okolico ter iz vmesnega
zunanjega prostora — parka povezanih dvoriS¢ in zelenic. Pod delom zemljiS¢a se nahaja
enoetazna parkirna garaza. Odprto parkiranje za stanovalce in obiskovalce bo urejeno ob
robovih soseske.

Zunanja ureditev bo skupaj s sistemom ozelenitve, potmi, dostopi, igri§¢i, klopmi ipd.
zasnovana kot sistemsko strukturiran bivalni park — zunanja dnevna soba, ki dopolnjuje
programe stanovanjskih objektov v skupno arhitekturno — krajinsko celoto.

Za izvedbo investicije je MOL prenesla zemljiSce na tej lokaciji v namensko premozenje JSS

pridobival tudi projektno dokumentacijo za komunalno opremo zemljisca.

5.1.3 Ob Viski cesti VS 3/2-1

Pricetek gradnje

V sklopu stanovanjske soseske, ki sestoji iz petih stanovanjskih blokov na lokaciji Ob Viski
cesti VS 3/2-1 JSS MOL v javno-zasebnem partnerstvu sodeluje pri izgradnji dveh
vecstanovanjskih objektov z oznako C in D. Na ta nacin bo pridobil v objektu D 31 stanovanj
s pripadajo¢im Stevilom zunanjih parkirnih mest in garaznih mest v kleti objekta. Gradnja se
je pricela sredi leta 2007 in bo zaklju¢ena konec leta 2008.

Po PGD projektni dokumentaciji je v stavbi D za 31 stanovanj 2170,32 m? neto tlorisnih
povrsin, 11 parkirnih mest v kletni etazi in 36 zunanjih parkirnih mest. Na podlagi
noveliranega investicijskega programa znasa ocenjena vrednost GOI del 2.093.299,40 €.
Objekta lezita na zemljiscu, ki je delno v lasti zasebne gospodarske druzbe, delno pa v lasti
MOL in ga je le ta prenesla v namensko premozenje JSS MOL.
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Etaznost objektov je K+VP+4+T. Parkiranje bo urejeno v skupni podzemni garazi pod
objektoma C in D in na zunanjem parkiris¢u. V sklopu nepozidanih povrsSin bodo urejene
zelenice z drevesi, igrala ter ustrezna urbana oprema za stanovalce.

5.1.4 Dolgi most VS 6/1

Zazidalna situacija
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Po sprejemu zazidalnega nacrta za obmocje Dolgega mosta VS 6/1 na MS MOL meseca

junija 2007 se je pricelo z izdelavo projektne dokumentacije za izgradnjo okrog 30 stanovanj

na tej lokaciji. PriCetek gradnje nacrtujemo v zacetku leta 2009, zakljuc¢ek pa v drugi polovici
leta 2010.

Projektna dokumentacija Se ni izdelana do faze, da bi lahko izdelali oceno vrednosti GOI del
na m? stanovanjske povrsine.

Zemljisce za nacrtovano gradnjo je MOL prenesla v namensko premozenje JSS MOL.
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Nacrtovana je izgradnja treh objektov etaznosti P+2. Pritli¢ni del objektov bo namenjen (40
enot) za parkiranje. Potekajo dogovori z lastnikom sosednjega zemljis¢a o najmanj socasni
gradnji.

5.1.5 Hrenova 6, 6a

Maketa zazidave

Cakamo na izdajo gradbenega dovoljenja za izgradnjo nadomestnega stanovanjsko-
poslovnega objekta na mestu porusenih objektov Hrenova 6 in 6a. Ker na terenu ni bilo
mozno zagotoviti dovolj parkirnih mest in zaradi pogojev prometnega soglasja v postopku
pridobivanja gradbenega dovoljenja je bilo potrebno delno preprojektiranje sosednjega
objekta. S tem se je del pritlicja sosednjega objekta Hrenova 8 namenil tudi za potrebe
parkiranja tega objekta.

Nadomestna stavba v obliki ¢rke L bo etaznosti P+1+M. Pritli¢je bo namenjeno poslovni
izrabi, v 1. nadstropju in mansardi pa bo 5 stanovanj. JSS MOL bo v letu2008 izvedel
postopek za zamenjavo zemljisca s pridobljenim gradbenim dovoljenjem za stanovanja na
manj atraktivni lokaciji z moznostjo sovlaganja zaradi pridobitve vecjega Stevila stanovanj.
Ce ne bo primerne ponudbe pa za ve&je zemljis¢e primerno za stanovanjsko gradnjo na manj
atraktivni lokaciji oz. investicijo na javni drazbi prodati za ¢im visjo ceno.

5.1.6 Hrenova 8

Enako kot za Hrenovo 6, 6a Cakamo tudi za objekt Hrenova 8 na izdajo gradbenega
dovoljenja za izgradnjo nadomestnega objekta. Zaradi zahtev prometnega soglasja je po
preprojektiranju del pritlicnih prostorov namenjen parkiranju, preostali del pa poslovnim
prostorom. Objekt bo imel etaznost P+2M. V prvi in drugi mansardi bodo 4 stanovanja.

Enako kot za Hrenovo 6, 6a bo JSS MOL izvedel postopek za zamenjavo zemljisca s
pridobljenim gradbenim dovoljenjem za stanovanja na manj atraktivni lokaciji z moznostjo
sovlaganja zaradi pridobitve vejega Stevila stanovanj. Ce ne bo primerne ponudbe pa za
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vecje zemljis€e primerno za stanovanjsko gradnjo na cenejsi lokaciji oz. investicijo na javni
drazbi prodati za ¢im vi§jo ceno.

5.1.7 Krizevniska 2

Stanovanjsko poslovna stavba KrizevniSka 2 je bila v preteklih letth v Stanovanjskem
programu Mestne obcine Ljubljana uvrS€ena v program prenove oziroma Vv program
pripravljalnih del za prenovo. V tem casu je potekalo praznjenje stavbe. Trenutno so v
stanovanjskem delu za nedolocen Cas zasedena Se 3 najemna stanovanja, 5 stanovanj pa je v
lasti fizi¢nih oseb.

V letu 2008 bomo izpraznili vsa najemna stanovanja, vklju¢no z bivalnimi enotami. Po
izpraznitvi bomo izvedli postopek za zamenjavo praznih stanovanj za stanovanja na manj
atraktivnih lokacijah z moZnostjo sovlaganja zaradi pridobitve vejega Stevila stanovanj. Ce
ne bo primerne ponudbe pa za zemljisce na cenejsi lokaciji, primerno za stanovanjsko gradnjo
oz. solastniski delez MOL in JSS MOL na javni drazbi prodati za ¢im vi§jo ceno.

5.1.8 Izanska 305

Obstojeci objekt

Poslovno stanovanjski objekt 1zanska 305 je popolnoma dotrajan in so nekateri njegovi deli
(dvorana) Ze izloCeni iz uporabe.

JSS MOL je nosilec aktivnosti za izgradnjo nadomestnega objekta, v katerem se nacrtuje
poleg Sestih stanovanj $e prostore za Cetrtno skupnost Rudnik, Mladinski center, lokalna
drustva, Krajinski park Barje, poslovne prostore za potrebe banke ali poste, lekarne in dveh
lokalov (gostinski, trgovski). V letu 2008 bo izveden javni natecaj za izbiro strokovno
najprimernejSe resitve in na njegovi podlagi bo potekala izdelava projektne in tehnic¢ne
dokumentacije. Soc¢asno bo potekala praznitev objekta. V objektu je trenutno poleg v najem
oddanih poslovnih prostorov 6 zasedenih stanovanj in sicer 2 v lasti fizi¢nih oseb, 4 pa so v
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lasti MOL. V letu 2009 bo pridobljeno gradbeno dovoljenje, poruSen bo obstojeci objekt in
pricela se bo gradnja nadomestnega objekta. Zakljucek gradnje je predviden v letu 2011.
Finan¢na sredstva za realizacijo projekta bodo v sorazmernih delezih zagotovili pristojni
oddelki Mestne obc¢ine Ljubljana in JSS MOL, po ustanovitvi krajinskega parke Ljubljansko
Barje pa bo potrebno doseci dogovor z drugimi ob¢inami na ozemlju parka za participacijo pri
investiciji.

5.1.9 Naselje za preselitev stanovalcev barakarskega naselja KoZeljeva in Tomacevska

Zaradi neprimerne lokacije barakarskega naselja Kozeljeva in Tomacevska, ki ogroza okolje
in $e posebej podtalnico in zaradi iritve Zal ter zaradi dotrajanosti objektov , ki jih ni mogoce
ve¢ vzdrzevati, izvaja MOL aktivnosti za zagotovitev primerne nadomestne lokacije ali vecih
lokacij za okrog 90 nadomestnih stanovanj. V letih 2008 in 2009 bo potekala izdelava
izpolnitvi teh pogojev bo JSS MOL predvidoma v letu 2009 razvil projekt nadomestne
stanovanjske gradnje, ki bo zakljuCena konec leta 2010 oziroma zacetku leta 2011.
Zavzemamo se za to, da bi bil vsaj del naselja v kontejnerski obliki.

5.1.10 Cesta Spanskih borcev MS 8/5 Zgornji Kaselj

Na lokaciji Cesta Spanskih borcev je v obstoje¢em naselju MOL lastnica 39 stanovanj,
katerim je bilo s strani uporabnikov in najemnikov izvedenih veliko raznovrstnih prizidkov —
¢rnih gradenj. Z namenom sanacije in legalizacije objektov tecejo postopki za izdelavo nove
parcelacije in katastrskega nacrta legalno zgrajene soseske in postopki za vpis zemljiS€ v
zemljisko knjigo.

Izdeluje se nov obcinski podrobni prostorski nacért tega obmocja, ki bo omogocil oblikovno,
programsko ter komunalno sanacijo obstojeCega obmocja zazidave in odprl moznost
dopolnilne gradnje stanovanjskih in drugih spremljajo¢ih objektov v nepozidanem delu
obmocja, ter ureditve pripadajo¢ih nezazidanih povrsin. JSS MOL je dokupil zemljiS¢a, na
katerih nacrtuje izgradnjo okrog 60 stanovanj. Po sprejetju predloga podrobnega prostorskega
nacrta MS 8/5 Zgornji Kaselj v letu 2008 se bo pricelo s pridobivanjem projektne
dokumentacije. V letu 2009 bo pridobljeno gradbeno dovoljenje in pricela se bo gradnja.
Stanovanja bodo predvidoma zgrajena leta 2011.

5.1.11 Rakovajela L. II. III. VS 2/11

MOL in JSS MOL sta lastnika treh kompleksov zemljis¢ v skupni izmeri cca. 50 000 m? v
obmocju urejanja VS 2/11 Rakova jelsa.

V juniju 2007 je bila izdelana prostorska preveritev lokacije Rakova jelsa III., ki jo je po
naroCilu JSS MOL izdelal Imos d.d. Ljubljana in upoSteva pogojeno primerno strukturo,
kvaliteto in ceno stanovan;.

Iz porocila izhaja, da je mozno na tej lokaciji po varianti etaznosti P+2N zgraditi 72 stanovanj
in pripadajocih parkirnih mest na nivoju terena. Ob upostevanju enakih predpostavk je mozno
na treh kompleksih zemljis¢ v lasti MOL in JSS MOL zgraditi okrog 350 stanovanj. Za
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realizacijo je potrebna sprememba izvedbenega prostorskega akta in predhodna izgradnja
prometne in komunalne infrastrukture.
Ob izpolnjenih urbanisti¢nih prometnih in komunalnih pogojih ter vzporednem pridobivanju
potrebne projektne in tehni¢ne dokumentacije vkljuéno z gradbenim dovoljenjem bi bila
stanovanja lahko zgrajena v dveh letih.

5.1.12 Galjevica VS 1/4, Jerihov §tradon, Peruzzijeva

Na obmocju urejanja VS 1/4 Galjevica je MOL lastnica dveh zeml;jiS¢ v skupni izmeri 3800
m? na lokacijah Jerihov $tradon in Peruzzijeva ulica.

JSS MOL je podal predlog za spremembo prostorskega izvedbenega akta v smislu
zgoScevanja predvidene stanovanjske gradnje.

Po spremembi urbanisticnega akta in komunalni opremi zemljis¢a bomo poskrbeli za
pridobitev projektne dokumentacije in gradbenega dovoljenja in stanovanja zgradili v 24
mesecih po pridobitvi dovoljenja.

5.1.13 Bizovik MS 6/9

Na lokaciji Bizovik MS 6/9 je po dostopnih podatkih MOL lastnica 6852 m? zemljis€a. JSS
MOL je predlagal, da se v sklopu spremembe prostorskega plana MOL na tem zemljis¢u
predvidi gradnjo veéstanovanjskih stavb etaznosti P+2N.

Po spremembi prostorskega plana bo mozno po izvedbi komunalne in prometne ureditve in ob

vzporednem pridobivanju projektne dokumentacije in gradbenega dovoljenja, stanovanja
zgraditi v 24 mesecih po pridobitvi dovoljenja.

5.1.14 Slape MS 8/1

MOL je lastnica 7030 m? zemljis¢a na lokaciji MS 8/1 Slape. JSS MOL je ponovno predlagal,
da se v prostorskem planu na tej lokaciji opredeli gradnja vrstnih stanovanjskih stavb.

Po spremembi urbanisticnega dokumenta bomo pridobili na osnovi v preteklosti izdelane
idejne zasnove projektno dokumentacijo in gradbeno dovoljenje in nato v 24 mesecih zgradili
hise.

5.1.15 Brdo VP 3/2

Mestna obc¢ina Ljubljana je kupila zemljis¢e ob Tehnoloskem parku in stanovanjskem
obmoc¢ju Stanovanjskega sklada RS na Brdu za nadaljnji razvoj stanovanjske oskrbe.
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5.1.16 Komunalna cona PovSetova

V skladu z rezultati natecCaja Evropan in njihovo umescenostjo v novi prostorski plan bomo to
nepremicnino zamenjali za stanovanja na drugi manj atraktivni lokaciji (torej bo mozno
pridobiti vecje Stevilo stanovanj) s hkratnim sovlaganjem sredstev, ki bi bila sicer potrebna za

novogradnjo.
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5.2

5.2.1

Nakupi stanovanj

SO 1/2 SISKA (Osrednji del)
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Na lokaciji SO 1/2 SISKA (Osrednji del) — bivsa AvtomontaZa je JSS MOL po kupoprodajni
predpogodbi kupec 300 stanovanj. Zasebni investitor je sredi leta 2007 pridobil gradbeno
dovoljenje za izgradnjo stanovanjsko poslovne soseske, ki je skladno z dolocili kupoprodajne
predpogodbe osnova za sklenitev kupoprodajne pogodbe. Gradnja soseske se je zacela v drugi
polovici leta 2007 in bo zaklju¢ena konec leta 2009 oz. vklju¢no z javno infrastrukturo v letu
2010. JSS MOL bo stanovanja kupoval v II. fazah, v vsaki po polovico, za kar so in bodo
predvidena financ¢na sredstva v finanénem nacrtu JSS MOL v letih 2007 do 2011. Vrednost
m? stanovanjske povrSine dogovorjena s predpogodbo je 1350 €. V celotni stanovanjsko
poslovni soseski na obmocju bivSega industrijskega kompleksa bo zgrajenih okrog 830
stanovanj. Kompleks tvorijo trije sklopi objektov, ki so nad terenom med seboj loceni, v
podzemnem delu pa jih povezuje Stiri etazna garaza. Ob Celovski cesti je poslovno-trgovski
sklop s poslovno stolpnico ter nizjim trgovskim objektom. Za tem sklopom sta dva
stanovanjska sklopa, ki sta si po obliki podobna. Ob povezovalni cesti je vzdolzni nizji del, na
katerega so v vsakem sklopu navezani po trije vi§ji prec¢ni objekti. Stanovanja bodo dostopna
preko notranjih stopniS¢. V pritli¢ju in prvem nadstropju so v stanovanjskih objektih ob
povezovalni cesti predvideni poslovni in trgovski lokali, dopustne so storitvene dejavnosti ter
vzgojno varstvene in izobrazevalne dejavnosti, ki ne povzrocajo motenj v okolju. Gostinski
lokali so v pritli¢ju in se navezujejo na vecje odprte tlakovane povrSine ob objektih. Proste
povrSine na obmocju med stanovanjskimi objekti bodo urejene kot skupne ozelenjene
povrsine, namenjene stanovalcem. Opremljene bodo s parkovno in urbano opremo ter
otroskimi igrali. Ob objektih bodo urejene tlakovane pespoti, ki bodo omogocale dostop tudi
gibalno oviranim osebam. Igri§¢a bodo urejena v podaljsku trga med dvema stanovanjskima
sklopoma, kjer je predvidena vec¢ja nezazidana povrsina.

Stanovanja so razli¢ne strukture saj bodo namenjena tako druzinam kot samskim osebam.
Vsakemu stanovanju pripada 1 parkirno mesto v kletni garazi in shramba v kleti v velikosti 5
m2. V okviru moznosti so stanovanja izbrana tako, da so v ve¢jem S$tevilu grupirana skupaj
zaradi lazjega upravljanja.

5.2.2 Papir Servis

Papir Servis d.d. in MOL nacrtujeta preselitev dejavnosti Papir Servisa iz lokacije Pod jezami
na primernejSo lokacijo in na sprosceni lokaciji Pod jezami zagotoviti vse potrebne pogoje za
izvedbo projekta stanovanjske gradnje o ¢emer pripravljata pisni medsebojni dogovor. JSS
MOL se bo vkljucil v projekt kot kupec neprofitnih najemnih stanovanj, zato nacrtuje izpeljati
projekt nakupa stanovanj v soinvestitorstvu s SSRS v visini vsak po 50% lastniStva. Po prvih
ocenah bo mozno na tej lokaciji zgraditi okrog 200 stanovanj. V letu 2008 bo po sprejemu
prostorskih izvedbenih aktov , ki bodo omogocili selitev dejavnosti Papir Servisa na novo
lokacijo in izgradnjo stanovanj na lokaciji Pod jezami, pridobljeno gradbeno dovoljenje, ki bo
osnova za sklenitev kupoprodajne pogodbe za nakup stanovanj s strani JSS MOL oziroma
SSRS. Ob izpolnitvi predhodnih pogojev (sprejem prostorskih aktov na MS MOL, pridobitev
gradbenega dovoljenja, pravocCasne opreme zemljis¢) bodo stanovanja zgrajena predvidoma v
letu 2010.
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5.2.3 Nakupi starih stanovanj

Stara stanovanja bomo odkupovali od lastnikov predvsem v stavbah v katerih nacrtujemo
prenovo in spremembo namembnosti ali pa so predvidene za ruSenje zaradi nadomestne
gradnje. Tako nacrtujemo odkup lastniskih stanovanj v stavbah , Pod Turnom 4, IZanska 305,
Krekov trg 10 in Ambrozev trg 7.

Lokacija Stevilo
lastniskih
stanovanj

Pod turnom 4 8

IZzanska 305 2

Krekov trg 10 4

Ambrozev trg 7 4

Skupaj 23

Stanovanja bomo odkupili tudi v drugih vecstanovanjskih objektih, ko nam bo v nakup
ponujeno stanovanje ustrezne kakovosti in cene.

5.2.4 Nakupi stanovanj na novih lokacijah

Tudi v letih 2008 in 2009 bomo spremljali moznosti nakupa novih stanovanj na trgu in v
primeru sprejemljive cene ob primerni kakovosti, velikosti in strukturi in v okviru
razpoloZljivih finan¢nih sredstev stanovanja kupovali. Usmerjali se bomo le na nakupe, kjer
bo mozno hkrati kupiti najmanj 50 stanovan;.

5.2.5 Rentni odkup

Od zainteresiranih lastnikov stanovanj, starejSih od 65 let, ki v stanovanju zivijo sami ali s
partnerjem, bomo na podlagi odprtega javnega povabila do porabe za to namenjenih finan¢nih
sredstev, odkupovali stanovanja po modelu rentnega odkupa. V inStrument bomo pritegnili
zavarovalnico, s katero bodo prodajalci sklenili pogodbo o dozivljenjskem rentnem
zavarovanju z mesecnim izplaCilom rente. Prodajalci bodo imeli izgovorjeno odplacno
dosmrtno sluznost prodanega stanovanja.
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5.2.6 Nakup stanovanj po modelu deljenega lastnistva kot javno zasebnega partnerstva

Po Ze uteCenem modelu odkupa stanovanj v obliki deljenega lastniStva v javno zasebnem
partnerstvu bomo realizirali odkupe po Ze sklenjenih pogodbah iz preteklih let in izvedli nova
odprta javna razpisa v letu 2008 in 2009. Poglavitni pogoji za vstop v model bodo tako kot
doslej vkljucenost v varCevanje v Nacionalni stanovanjski varcevalni shemi, stalno
prebivalis¢e v MOL in dohodki, ki so predpisani za pridobitev neprofitnega najemnega
stanovanja na listi B.

Javni stanovanjski sklad MOL bo udelezen v nakupu primernega stanovanja do najvec¢ 40%
vrednosti stanovanja, ki ga bo moral zasebni partner odkupiti v najvec¢ 15 letih. Stanovanje bo
imel v posesti zasebni partner, ki bo moral JSS MOL za njegov lastniski delez placevati
nadomestilo za uporabo v visini primerljivi z neprofitno najemnino. Javni razpis za nakup
stanovanj po modelu deljenega lastniStva bo odprt do porabe za to namenjenih finan¢nih
sredstev.

5.3 Zagotavljanje neprofitnih stanovanj po modelu javno zasebnega
partnerstva med JSS MOL in fizicnimi osebami, lastniki najemnih
stanovanj na obmo¢ju MOL

JSS MOL je pri Ekonomski fakulteti Univerze v Ljubljani narocil izdelavo razvojnega
projekta »lzdelava modela javno zasebnega partnerstva med JSS MOL in fizi¢nimi osebami,
lastniki najemnih stanovanj na obmocju Mestne obcCine Ljubljana«. Na podlagi rezultatov
projekta JSS MOL uvaja nov inStrument stanovanjske politike zagotavljanja neprofitnih
najemnih stanovanj po modelu javno zasebnega partnerstva med JSS MOL in fizi¢nimi
osebami, lastniki najemnih stanovanj na obmoc¢ju MOL. Izvedba inStrumenta temelji na
razpoloZljivosti oziroma obsegu dodatnega stanovanjskega fonda, ki ga bo JSS MOL Siril in
pridobival z aktiviranjem zasebnega najemnega sektorja na podlagi javnih razpisov za najem
stanovanj, ki se prosto oddajajo na trgu. Stanovanja bomo najemali za dolocen ¢as treh let z
moznostjo podaljSanja.

Najem trznih stanovanj s strani JSS MOL po nacelu »polno za prazno« in nadaljnjim
podnajemom upravi¢encem do neprofitnih stanovanj bi povecali ponudbo najemnih stanovanj
z neprofitno najemnino, s ¢imer bi pripomogli delu upravi¢encev do neprofitnega najemnega
stanovanja. Ti upravic¢enci so po dohodku med tistimi, ki bi bili ob uvrstitvi med upravi¢ence
do najema neprofitnega stanovanja dolzni placati lastno udelezbo in za katere se pricakuje, da
si bodo s pomocjo tega inStrumenta po izteku podnajemnega razmerja lahko samostojno resili
stanovanjsko vpraSanje. Razlika med trzno in neprofitno najemnino predstavlja subvencijo
MOL, s katero MOL povecuje ponudbo stanovanj z neprofitno najemnino.

JSS MOL nacrtuje na ta nacin v letih 2008 in 2009 zagotoviti letno po 20 najemnih stanovan;.
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5.4 Oskrbovana stanovanja

5.4.1 Center starejSih Trnovo

Maketa novogradnje

LAl ""‘1

. .

Na podlagi prvo-nagrajenega nate¢ajnega elaborata je izdelana projektna dokumentacija za
izgradnjo Centra starejSih Trnovo s 60 oskrbovanimi stanovanji, domom starej$ih z 98 sobami
za 160 oskrbovancev in spremljajo¢im programom. Pri pridobivanju gradbenega dovoljenja je
zaradi teZav s sosedi priSlo do ¢asovnega zamika, zaradi esar naértujemo zakljuc¢ek gradnje
sredi leta 2009.

Stroskovna ocena vrednosti investicije po PGD projektni dokumentaciji za celoten Center
starejSih Trnovo je 15.292.618,00 €. Skupna neto tlorisna povrSina stavbe je 14.626,65 m2, od
tega bo Javni stanovanjski sklad Mestne ob¢ine Ljubljana soinvestiral gradnjo 60 oskrbovanih
stanovanj (3260, 85 m2 neto tlorisne povrSine) s parkirnimi mesti v kletni etazi (skupaj 48
parkirnih mest), prostore Cetrtne skupnosti Trnovo (za¢asno financiranje) in 40% vrednosti
ostalih povrSin — spremljajoci program (lekarna, kozmetika, pedikura, frizer, parkirna mesta
za obiskovalce).

Investicijo Centra sestavljajo trije vsebinski sklopi:
- dom starejSih,

- oskrbovana stanovanja in

- spremljajoci program.

Posamezni sklopi so med seboj povezani, a hkrati tudi loceni. Povsem je locen sklop doma, v
vmesnem delu med domom in oskrbovanimi stanovanji je v pritlicnem in nadstropnem delu
vstavljen trakt s skupnim programom, ki predstavlja povezovalni element. Spremljajoci
program je v celoti organiziran v delu objekta z oskrbovanimi stanovanji. Spremljajoci
program obsega prostore bifeja, frizerja, pedikerja, lekarne in prostore Cetrtne skupnosti.
Center je zasnovan v Sestih nivojih: klet, pritli¢je, tri nadstropja in mansarda.

Parkiranje je urejeno v kleti, nekaj parkirnih mest bo ob cesti na nivoju terena.
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Obstojeci park na juznem delu bo deloma preurejen, ter bo nudil razlicne ambiente od
intimnih prostorov za enega ali dva stanovalca, do druzabnih srecan;.

Za realizacijo investicije je MOL vlozila zemljis¢a na tej lokaciji v namensko premozenje JSS
MOL. Investicija bo izvedena v javno zasebnem partnerstvu tako, da bo JSS MOL financiral
39% delez, zasebni partner pa 61% delez. Za realizacijo spremljajoega programa v delu, ki
se nanasa na prostore ¢etrtne skupnosti bo potrebno zagotoviti financ¢na sredstva v proracunu
MOL.

5.4.2  Ob Domu starej§ih ob&anov Siska

Na lokaciji ob Domu starejsih obéanov Siska je naértovana gradnja oskrbovanih stanovan;.
Lastnica zemljisca, na katerih se bodo gradila oskrbovana stanovanja (ca 60 oskrbovanih
stanovanj), je MOL. Za financiranje gradnje oskrbovanih stanovanj je zelo zainteresiran
Nepremicninski sklad pokojninskega in invalidskega zavarovanja. Glede na dejstvo, da je
lastnica zemljis§¢a MOL, JSS MOL predlaga soinvestitorstvo med MOL in NSPIZ (menjava
zemljis¢a za doloceno Stevilo oskrbovanih stanovanj).

5.5 Stanovanjske stavbe za posebne namene

5.5.1 Na Hersi

Objekt v gradnji

Stanovanjska stavba namenjena stanovanjski skupnosti starejSih mladoletnikov z motnjo v
telesnem in duSevnem razvoju na lokaciji Na Her$i je v gradnji. Dokoncanje stavbe je
predvideno v marcu 2008.

Pogodbena vrednost za izvedbo GOI del za stanovanjsko stavbo s 580 m? neto tlorisnih
povrsin in 7 zunanjimi parkirnimi mesti znasa 558.428,82 €.
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Objekt bo imel etaznost P+1IN+M. V etazah bodo bivalne enote ter pripadajoc¢i skupni
prostori, za 18 varovancev. Za realizacijo tega projekta je MOL prenesel zemljise v
namensko premoZenje JSS MOL.

Poleg finan¢nih sredstev JSS MOL bo sredstva za nabavo opreme v stanovanjski hisi
zagotovil Center za usposabljanje, delo in varstvo Dolfke BoStjan¢i¢ Draga, sredstva za
dvigalo pa Drustvo starSev in oseb s posebnimi potrebami — Drustvo Anna.

5.5.2 Paliativni center Hradeckega 18, 20

.....

bo JSS MOL za lastnika MOL zgradil Paliativni center - HiSo Hospic. Po izdelavi projektov
za pridobitev gradbenega dovoljenja in pridobljenih soglasjih se je izkazalo, da je potrebno za
izdajo gradbenega dovoljenja pridobiti mnenje MS MOL o skladnosti nameravane gradnje z
veljavnim urbanistiénim dokumentom. MS MOL je sprejel uradno tolmacenje PUP. Pricetek
gradnje, vklju¢no z ruSenjem obstojecih objektov, nacrtujemo v prvi polovici leta 2008,
zakljucek gradnje pa v tretjem tromesec¢ju 2009.

Glede na dejstvo, da je paliativni center — hisa Hospic na Hradeckega cesti 18 in 20 prilagojen
bivanju tezko bolnih (umirajocih), je zasnovan nekoliko drugace kot obicajne stanovanjske
stavbe. Vsaka soba v hisi Hospic ima svojo kopalnico, v stavbi je navkljub samo trem etazam
vgrajeno dvigalo. StroSkovna ocena vrednosti investicije iz PGD projektne dokumentacije za
skupaj 845,27 m2 neto tlorisnih povrsin znasa 1.296.076,45 €.

Paliativni center bo imel etaznost P+2N. Pritli¢je bo namenjeno skupnim in tehni¢nim
prostorom, v 1. in 2. nadstropju bodo bivalni prostori za 9 oseb. V vsaki bivalni enoti bo
pomozno lezisce za sorodnike.

Poleg financnih sredstev, ki jih za izvedbo investicije preko JSS MOL zagotovi MOL, bo
projekt kot bodoc¢i najemnik sofinanciralo SD HOSPIC, ki bo zagotovilo tudi sredstva za
opremo.

5.5.3 Zatoci8¢e za zenske in otroke in zenska svetovalnica Trnovo

Pogoj za nadaljevanje aktivnosti pridobitve gradbenega dovoljenja za gradnjo zatocdisca za
zenske in otroke ter Zenske svetovalnice v Trnovem je dokoncanje sodnega postopka
dokazovanja lastniStva zemljisca. Pred pri¢etkom gradnje bo do konca izpraznjen in poruSen
obstojeci objekt.

Nadomestni objekt etaznosti P+M oz. na vzhodni strani P+1 bo v pritli¢ju delno namenjen za
poslovno dejavnost zenske svetovalnice. Del pritli¢ja bo izrabljen za dnevno sobo in kuhinjo,
ki bo sluzila trem bivalnim enotam s pripadajo¢imi sanitarijami v nadstropju.
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5.5.4 Hisa Soncek-Vincarjeva ulica

Za potrebe obolelih za cerebralno paralizo, ki uporabljajo 4 prilagojena stanovanja v
stanovanjski soseski na Novih Poljanah, katerih najemnik je Zveza drustev za cerebralno
paralizo Soncek, bomo na lokaciji Vincarjeva ulica zgradili HiSo Son¢ek. Nacin bivanja, ki
izvira iz potreb uporabnikov prilagojenih neprofitnih stanovanj na Novih Poljanah terja
precejsnje dodatne fizi¢ne spremembe posameznih stanovanj, ki pa tudi ¢e bi jih izvedli, ne bi
v celoti resile izpostavljenih problemov. Zato se je kot najboljSa reSitev izkazala izgradnja
stanovanjske stavbe za posebne namene-Hise Soncek, za potrebe Zveze drustev za cerebralno
paralizo Soncek, v katero bi preselili uporabnike stanovanj iz Novih Poljan in za dodatne
potrebe. Ocenjena kapaciteta hiSe je do 12 oseb.

V letu 2008 bo potekala izdelava projektne dokumentacije, v letu 2009 bo pridobljeno
gradbeno dovoljenje in pricela se bo gradnja. Zakljuéek gradnje je predviden leta 2010.
Zemljisce, kjer nacrtujemo izvedbo tega projekta je MOL prenesla v namensko premozenje
JSS MOL.

5.5.5 Pod Turnom 4 - Svicarija

Obstojeci objekt

Objekt Pod Turnom 4 (Svicarija), ki je opredeljen kot kulturna dedi¢ina je tako dotrajan, da
je na nekaterih delih prepovedana uporaba. JSS MOL nacrtuje izvedbo kompleksne prenove
stavbe v do 20 bivalnih ateljejev oziroma ateljejev. Ker je stavba v meSani lastnini nacrtujemo
v letu 2008 pridobiti v last celotno zgradbo (8 lastniskih stanovanj) in nadaljevati praznjenje
stanovanjskega dela objekta.

Za zaCasno preselitev najemnikov ateljejev potekajo dogovori za usposobitev oz. pridobitev
nadomestnega objekta, ki asovno pogojuje praznjenje ateljejev.

Vzporedno bo v letu 2008 tudi Ze potekalo pridobivanje projektne dokumentacije za prenovo.
V letu 2009 bo zakljueno praznjenje objekta, pridobljeno bo gradbeno dovoljenje in zacela
se bo izvedba prenove.
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5.5.6 Sirsa lokacija AmbroZev trg 7

JSS MOL nacrtuje na $ir$i lokaciji Ambrozev trg 7 izvesti projekt stanovanjske gradnje s
posebnimi socialnimi programi (zavetis¢e za brezdomce, bivalne enote za prebivalce s
posebnimi potrebami in bivalne enote za socialno ogrozene). Po prvih ocenah bo mozno
zgraditi okrog 20 stanovanj in zagotoviti stanovanjske prostore s spremljajo¢im programom
za priblizno 25 oskrbovancev. V letu 2006 je bil sprejet Odlok o lokacijskem nacrtu za
obmocje NjegoSeve ceste, ki predpisuje tudi bodoco ureditev tega obmocja. Skladno z
odlokom namerava JSS MOL na mestu porusenega dela objektov Ambrozev trg 7 in
porusenih objektov Poljanska 39, 41, Ambrozev trg 5 ter dvoris¢nih objektov zgraditi nove
objekte, oznacene v lokacijskem nacrtu kot A, B, C, D in E.

V letu 2008 in 2009 bo potekalo preseljevanje najemnikov stanovanj na Ambrozevem trgu 7 v
nadomestna stanovanja in odkupi lastniSkih stanovanj. V letu 2009 bo izveden javni
arhitekturni natecaj.

5.6 Zagotavljanje bivalnih enot za socialno ogroZene

Kljub temu, da stanovanjski zakon dopusc¢a bivalne enote, ki imajo sanitarije in kuhinjo ali pa
samo kuhinjo v souporabi, tezimo k zagotavljanju bivalnih enot z lastno mini kuhinjo in
sanitarijami. IzkuSnje so pokazale, da tako prihaja do manjSih trenj in nesoglasij med
najemniki.

5.6.1 Zagotavljanje bivalnih enot s prenovo obstojecih neprimernih stanovanj

Stara in dotrajana stanovanja, ki ne ustrezajo dana$njim standardom bomo tudi v letih 2008 in
2009 preurejali v bivalne enote. Pri preureditvah bomo v okviru moznosti zagotavljali lastne
sanitarije in kuhinjo v sklopu bivalne enote. Souporabo bomo ohranjali le v primerih
nesorazmerno velikih stroskov za njihovo izvedbo v bivalni enoti. Ocenjujemo, da bomo
letno na ta nacin zagotovili do 10 enot.

5.6.2 Zagotavljanje bivalnih enot z nakupi na trgu

V okviru razpisov za oddajo neprofitnih stanovanj v najem, ki ji bomo izvedli v letih 2008 in
2009 bomo dali moznost upravi¢encem do najema neprofitnih stanovanj, ki samo zaradi
lastniStva zanje oz. njihove druZine neprimernih stanovanjskih enot ne izpolnjujejo pogojev za
pridobitev najemnega stanovanja in hkrati nimajo finan¢nih sredstev, da bi si kupili primerno
stanovanje, da od njih odkupimo enoto, v kateri bivajo, po vrednosti, ki bo izhajala iz
cenitve.
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5.6.3 Izraba podstrehe Zarnikova 4

Pridobljena je projektna dokumentacija za izgradnjo 7 bivalnih enot na podstrehi objekta
Zarnikova 4. Poteka urejanje premozenjskopravnih odnosov med lastniki v hisi in
pridobivanje lastniStva nad celotno podstreho. Po pridobitvi gradbenega dovoljenja se bo v
letu 2008 pricelo z gradnjo, ki bo zakljucena v letu 2009.

StroSkovna ocena vrednosti iz PGD projektne dokumentacije za izvedbo spremembe
namembnosti in rekonstrukcijo podstrehe, v kateri bo po izvedenih delih skupaj 176,56 m2
neto tlorisnih povrsin znasa 217.326,00 €.

5.6.4 Lokacija Pipanova pot

Zazidalna situacija

Jesenice - Ljubllana

VTR L LIV
BN A LONEHRNG- VARV WULIOLEN

s
s e

Na lokaciji Pipanova pot razvijamo na zemljiscu, ki je v lasti MOL projekt izgradnje 22
bivalnih enot za socialno ogrozene. V teku je izdelava idejnega projekta. Gradbeno dovoljenje
bo pridobljeno v zacetku leta 2008. Sredi leta 2008 se bodo zacela izvajati gradbena dela, ki
bodo zaklju€ena sredi leta 2009.

Objekt bo zgrajen v pasivnem standardu in vgrajeno tehnologijo za pridobivanje obnovljivega
vira energije (fotovoltna elektrarna).

Vrednost GOI del je prikazana na osnovi zasnovanega projekta in projektne naloge, ki Se ne
vkljucuje pasivnega standarda gradnje. Za 673,10 m? neto tlorisnih povrSin znasa 654.500,00
€.
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5.6.5 Savskal

Obstojecih 10 bivalnih enot v 1. nadstropju stavbe Savska 1, ki so v lasti MOL bomo
prenovili in bolj ustrezno organizirali. Bivalne enote so sedaj vezane na skupne sanitarije in
pralnico, ter so brez shramb. Po prenovi bo imela vsaka svoje sanitarije in pripadajoco
shrambo. Z ustreznejSo organizacijo bo po prenovi 11 bivalnih enot.

Trenutno so 4 enote prazne, zato, bo prenova izvedena v dveh fazah. V prvi fazi bodo
prenovljene prazne enote, v katere se bodo po prenovi preselili najemniki ostalih enot in nato
se bo izvedla Se druga faza prenove.

Po izboru najugodnejSega izvajalca gradbenih del se bo Ze v letu 2007 pricela prva faza
prenove. Druga faza prenove bo zakljucena v letu 2008.

Ocena vrednosti GOI del iz PGD projektne dokumentacije za prenovo 243 m? neto tlorisnih
povrsin znasa 133.650,00 €.

6 Pripravijalna dela na stanovanjsko gradnjo v prihodnjem obdobju

6.1 Stanezice

Pridobljeno je posebno pravno mnenje o lastniStvu zemljis¢ v StaneZicah, ki kaze na to, da
svojih upravi€enj. V letih 2008 in 2009 ter kasneje bo potrebno izvesti povezovalni kanal med
Brdom in Zalogom. Za realizacijo stanovanjske soseske bodo potrebna vlaganja v vodovodno
in energetsko oskrbo kakor tudi v izgradnjo prometne in druzbene infrastrukture. V primeru
izkazane ekonomske upravicenosti izkoriS¢enosti zemljis¢a, kot jo omogoca zakljuceni
urbanisti¢no arhitekturni nate¢aj za StaneZice, po katerem je predvideno na tej lokaciji poleg
poslovnega in oskrbnega dela tudi okrog 3000 stanovanj, bo mozno zaceti z izdelavo
obCinskega podrobnega prostorskega nacrta v sklopu katerega bo preverjena komunalna
oprema in nacrtovane resitve.

JSS MOL bo vlagal v zagotavljanje najemnih stanovan;.

6.2  Druge lokacije

Vkljucili se bomo v pripravljalna dela na stanovanjsko gradnjo v prihodnjem obdobju na

.....

predvidena za te namene. Racunamo na zemljisce prejSnje lokacije dzamije na Vicu in na
moznosti nadaljevanja stanovanjske gradnje na lokaciji Cesta v Gorice.
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7 Projekt Evropske unije za varcevanje z energijo REBECEE 2007-2009

Mednarodni projekt REBECEE, ki ga sofinancira program Intelligent Energy Europe, ima
namen promovirati obnovljive vire energije za ogrevanje ali ohlajanje in energetsko
ucinkovitost v stavbah.

Ob realizaciji razli¢nih investicijskih projektov v ve¢ evropskih mestih Kiel (D), Ljubljana,
Alingsas/Goteborg (S), Tallinn (EE) in Graz (A), bo zgrajenih preko 50 razli¢nih tipov novih
stavb ali ekoloskih renovacij obstojecih objektov. Konzorcij sodelujocih mest bo poskrbel, da
bo v tem okviru nastalo preko 300 bivalnih enot, ki bodo demonstrirale rabo obnovljivih virov
energije in energetsko ucinkovitost. Te stavbe bodo predstavljene na petih razstavah okoljsko
optimalnih stavb. Ceprav same konkretne investicije niso predmet tega projekta, bodo
uporabljene za izdatno promocijo trajnostne gradnje v teh petih mestih.

JSS MOL bo v REBECEE predstavil tri svoje projekte:

- energijsko sanacijo dveh vecstanovanjskih stavb na Kvedrovi 17 in Steletovi 8,

- nizko energijsko gradnjo in uvajanje tehnologij za obnovljive vire energije pri gradnji
stanovanjske soseske Polje 1,

-  gradnjo stanovanjske stavbe z najnujnejSimi bivalnimi enotami kot nizko energijsko
gradnjo na Pipanovi poti

ter projekte drugih investitorjev v Sloveniji s podobno tehnolosko vsebino.

Energijska sanacija veCstanovanjskih stavb na Steletovi 8 in Kvedrovi 17 predstavlja dva
pilotska posega kakovostne sanacije dveh starejSih stanovanjskih stavb v Ljubljani.

Stavba na lokaciji Kvedrova 17, Ljubljana, je podkleten vecstanovanjski blok v nizu enakih
tipicnih blokov z dvokapno streho. V stavbi je 20 stanovanj. Ogrevana tlorisna povrSina
stavbe je malce nad 1000 m2.

Predvideni sanacijski ukrepi:

*  dodatna toplotna zasc¢ita zunanjih sten, +10 cm

*  dodatna toplotna zas¢ita stropa nad kletjo, + 8 cm

*  dodatna toplotna zascita stropa proti neogrevanemu podstresju, + 20 cm

*  zamenjava oken s sodobnimi energetsko ucinkovitimi

* izvedba sistema mehanskega prezracevanja z izmenjavo toplote, izkoristek 75%

*  vgradnja zunanjih sencil na okna

*  reSitev toplotnih mostov pri obstojecih balkonih.

Raba energije pred sanacijo: 75-85 kWh/m2 leto.

Raba energije po sanaciji: 16-17 kWh/m2 leto. Stopnja redukcije: 80%.

Stavba na lokaciji Steletova 8, Ljubljana, je podkleten vecstanovanjski blok z dvokapno
streho. V stavbi je 60 stanovanj. Ogrevana tlorisna povrSina stavbe je malo pod 1800 m2.
Predvideni sanacijski ukrepi:

*  povecanje toplotne zasc€ite zunanjih sten in parapetov na skupaj 15 cm

*  dodatna toplotna zascita stropa nad kletjo, + 8 cm

*  povecanje toplotne zascite stropa proti strehi na skupaj 22 cm

. zamenjava oken s sodobnimi energetsko u¢inkovitimi

. izvedba sistema mehanskega prezra¢evanja z izmenjavo toplote, izkoristek 75%
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. vgradnja zunanjih sencil za okna

. reSitev toplotnih mostov pri obstojecih balkonih.

Raba energije pred sanacijo: 75-85 kWh/m2 leto.

Raba energije po sanaciji: 5-6 kWh/m2 leto. Stopnja redukcije: 93%.

Stanovanjska stavba z 22 najnujnejSimi bivalnimi enotami na Pipanovi poti, Ljubljana;
Projekt je zanimiv zato, ker bo specifi¢en v pogledu energetske oskrbe (s fotovoltno
elektrarno). Predvideva se, da bo ta temeljila na elektricnem sistemu ogrevanja in
prezraevanja z namenom minimizacije obratovalnih stroSkov. Zato bo objekt izdelan v
pasivnem standardu. Na ta nacin bo investitor zagotovil kakovostne bivalne pogoje,
minimalne stroske ogrevanja in neodvisnost uporabnikov od skupne infrastrukture.

Stanovanjski kompleks Polje II;

Sklad, bo zgradil 6 stavb na lokaciji Polje II v Ljubljani, s skupaj 183 stanovanji. Stavbe se

bodo gradile v nizkoenergetskem standardu in sicer:

*  Vse stavbe se gradijo v nizkoenergetskem standardu.

*  Vse stavbe se izvedejo s higrosenzibilnim prezracevalnim sistemom.

*  Vse stavbe se izvedejo s skupnimi posameznimi plinskimi kotlovnicami, torej vsaka
stavba z eno kotlovnico (obi¢ajno: vsako stanovanje svoj agregat).

 Ena stavba se izvede s skupno plinsko kotlovnico in sopripravo sanitarne vode s
sprejemniki son¢ne energije.

 Ena stavba se opremi s fotovoltaino elektrarno za pokrivanje skupnih stroskov
elektricne energije moci 12 kW.

JSS MOL bo v sklopu projekta REBECEE pripravil in izvedel Stevilne izobrazevalne in
promocijske manifestacije, kot uvod in pripravo na arhitektonski razstavi spomladi 2008 in
jeseni 2009. Prav te manifestacije bodo bistveno doprinesle k prenosu znanj in dobre prakse iz
razstavljenih projektov na nove projekte, ki bodo sledili.

Aktivnosti na projektu REBECEE v Ljubljani Ze potekajo. Za projekte Polje II in Pipanova
pot se pripravlja projektna dokumentacija, za energijsko sanacijo dveh vecstanovanjski stavb
potekajo gradbeno obrtniska in instalacijska dela.

Projekt ima spletno stran: www.rebecee.de/, na kateri so vsem zainteresiranim na voljo
sprotne informacije o aktivnostih na petih lokacijah v Evropi, istocasno pa je to mesto, preko
katerega so partnerji sproti in isto¢asno seznanjeni z delom na projektu.

8 Posojila

JSS MOL je uveljavil model ugodnih stanovanjskih posojil za obnovo in sanacijo skupnih
delov stanovanjskih his, ki bo izveden tudi v letih 2008 in 2009. Javna razpisa za to posojilo
bosta odprta do porabe sredstev. Tako kot doslej bodo imele prednost stanovanjske hise, ki so
vkljucene v program obnove lupin v okviru projekta Ljubljana moje mesto.
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9 Gospodarjenje s stanovanji in bivalnimi enotami ter stanovanjskimi
hisSami

9.1 Najemninska politika

V stanovanjih in bivalnih enotah last MOL in JSS MOL se najemnine v neprofitnih in
namenskih najemnih stanovanjih in bivalnih enotah zaracunavajo skladno z Uredbo o
metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za
uveljavljanje subvencioniranih najemnin in spremembi te uredbe (Uradni list RS §t. 131/03,
142/04) ter skladno s Sklepom o stanovanjski najemnini, ki ga je sprejel Mestni svet MOL in
Nadzorni svet JSS MOL. Z zadnjim dvigom najemnin v zacetku leta 2007 se je koncalo
obdobje postopnega dviga neprofitnih najemnin tako, da bodo vse neprofitne najemnine
izenacene na stopnji 4,68% letno od vrednosti stanovanja za vse najemnike, ne glede na leto
sklenitve najemne pogodbe in starost stanovanja.

Skladno s Pravilnikom o dodeljevanju sluzbenih stanovanj MOL v najem se bo najemnina za
sluZzbena stanovanja upravicencem, ki izpolnjujejo pogoje za pridobitev neprofitnega
stanovanja v najem zaraCunala skladno z veljavno metodologijo za izracun neprofitne
najemnine in veljavnimi sklepi o stanovanjski najemnini MOL, za upravicence, ki presegajo
navedeni dohodkovni cenzus pa se bo zaracunavala najemnina v viSini trzne najemnine, ki je
doloc¢ena z veljavnimi sklepi o stanovanjski najemnini MOL.

Zaradi socialne vzdrznosti bomo tudi v bodoce:

najemnikom kadrovskih profitnih stanovanj, ki se jim je socialno stanje spremenilo tako, da
izpolnjujejo dohodkovne in premozenjske pogoje za pridobitev neprofitnega stanovanja brez
placila lastne udelezbe, zaracunavali neprofitno najemnino toliko ¢asa, dokler izpolnjujejo te
pogoje;

najemnikom neprofitnih stanovanj, ki so placali lastno udelezbo, bomo le-to vrnili pred
potekom pogodbeno doloCenega roka, Ce postanejo upravicenci do znizane neprofitne
najemnine in so pripravljeni stanovanje, ki ga imajo v najemu, zamenjati za manjSe
stanovanje v skladu s povrSinskimi normativi, ki veljajo za upravi¢ence brez obveznosti
placila lastne udelezbe in varscine.

V letu 2008 in 2009 bomo priceli z izvajanjem 90. Clena stanovanjskega zakona SZ-1, ki
najemodajalcu neprofitnega stanovanja daje pravico vsakih pet let od najemnika zahtevati
predlozitev dokazil o izpolnjevanju pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja. Ce
najemnik ni ve¢ upravien do neprofitnega stanovanja, se najemna pogodba lahko spremeni v
najemno pogodbo za trzno stanovanje po predpisanem postopku. Vsem najemnikom, ki ne
bodo izpolnjevali pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja bomo zaceli zaracunavati
profitno najemnino, kot jo je doloc¢il Mestni svet MOL oz. Nadzorni svet JSS MOL.
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9.2  Subvencioniranje najemnin

Do subvencioniranja najemnin so upraviceni najemniki v neprofitnih stanovanjih, namenskih
najemnih stanovanjih do viSine neprofitne najemnine ali bivalnih enotah, namenjenih
zaCasnemu reSevanju stanovanjskih potreb socialno ogrozenih oseb. Visina subvencije je
vezana na dohodek druZine posameznega najemnika in lahko znaSa najve¢ 80% neprofitne
najemnine s tem, da se pri izraunu subvencije upoSteva dejanska povrSina stanovanja,
vendar ne vecja kot znaSa primerna povrSina glede na Stevilo oseb po Pravilniku o
dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem. O upravi¢enosti do subvencije se odloCi z
odlo¢bo v upravnem postopku. Odlocbo se izda za obdobje enega leta, najemnik pa lahko ze v
obdobju veljavnosti odloc¢be zaprosi za izdajo nove odlocbe, ¢e se spremenijo okolis¢ine, ki
vplivajo na visino subvencije.

Pri svojem delu smo ugotovili, da del obanov Mestne obc¢ine Ljubljana zaradi posebnih
potreb ni sposoben samostojnega bivanja in zivi v stanovanjskih skupnostih pod okriljem
razli¢nih vladnih in nevladnih organizacij (Drustvo Soncek, Zveza paraplegikov Slovenije,
Drustvo gluhih in naglu$nih Ljubljana, Drustvo Sent, Drustvo Altra,....), s katerimi so tudi
sklenjene najemne pogodbe. Glede na to, da zakon ne ureja subvencioniranja najemnin
navedenim uporabnikom stanovanj, je mestni svet dne 9. 7. 2007 sprejel sklep o
subvencioniranju neprofitnih najemnin tudi tem uporabnikom stanovanjskih enot.

Do napovedane spremembe Stanovanjskega zakona, s katero naj bi se zvisal dohodkovni prag
in posledi¢no povecalo Stevila upravi¢encev do subvencije ni prislo, smo pa bili s strani
Ministrstva za okolje in prostor seznanjeni, da je v pripravi predlog sprememb in dopolnitev
Pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, po katerem naj bi se pri izracunu
najemnine v primeru enoclanskega gospodinjstva ne upoStevala povrSina iz Pravilnika o
dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (30 m?), temve¢ povrsina 40 m?, kar pomeni, da
bo potrebno v primeru sprejema take spremembe zagotoviti nekoliko vecja finan¢na sredstva
za te namene. Predlagali smo, da bi se subvencionirala povefana povrSina enoc¢lanske
gospodinjstva le v primeru, ¢e najemodajalec ne more ponuditi najemniku v zamenjavo
stanovanjske enote povrsine do 30 m?.

Glede na navedeno menimo, da bodo postopki v letih 2008 in 2009 tekli po ustaljenem
sistemu z nekoliko povecanimi sredstvi glede upoStevanja povecane povrSine v primeru
enoClanskih gospodinjstev in glede na sprejeti sklep mestnega sveta o subvencioniranju
neprofitnih najemnin uporabnikom stanovanjskih enot, ki zaradi posebnih potreb niso
sposobni samostojnega bivanja. Ker je napovedana priprava krovnega zakona, ki naj bi v
celoti uredil uveljavljanje pravic iz javnih sredstev, pa je mozno, da bo prislo do sprememb
tudi v samih postopkih subvencioniranja najemnin. Na osnovi Pravilnika o podrobnejsih
pogojih, merilih in postopku za dodelitev subvencij mladim druzinam za najem trznih
stanovanj, ki ga je izdal minister za okolje in prostor na podlagi sprememb Zakona o
nacionalni stanovanjski varéevalni shemi in subvencijah mladim druzinam za prvo resevanje
stanovanjskega vpraSanja je SSRS, javni sklad 1. 9. 2007 Ze objavil javni poziv, po katerem je
do subvencioniranja trZznega najema upraviCena mlada druzina, ki si po uspeSnem
zakljuenem Studiju vsaj enega od starSev reSuje stanovanjsko vpraSanje z najemom trznega
stanovanja, pri ¢emer ta roditelj v letu 2007 ne doseze starosti 28 let oziroma v primeru
doktorskega Studija 30 let. Subvencija se prizna najve¢ v viSini razlike med najemnino,
kakrsna bi za najeto stanovanje znaSala po predpisih, ki urejajo neprofitno najemnino, in
priznano trZzno najemnino za primerno stanovanje.
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9.3  Subvencioniranje obratovalnih stroskov

Subvencioniranje obratovalnih stroskov poteka Ze nekaj Casa in se izvaja na ta nacin, da
sklepamo z upravniki poravnave za primere, ko upravniki od nasih najemnikov ali
uporabnikov stanovanjskih enot iz kakr$nih koli razlogov niso mogli izterjati placila
obratovalnih stroskov in so te stroSke dobaviteljem pokrili iz lastnih sredstev ali pa so jih
zalozili ostali etazni lastniki v vecstanovanjskih stavbah. Do sedaj smo na ta nacin pokrivali
dolgove do upravnikov iz naslova neplaanih obratovalnih stroskov, ki so nastali do
uveljavitve Stanovanjskega zakona iz leta 2003 (14. 10. 2003). Stanovanjski zakon iz leta
2003 namre¢ doloca, da je dolznik vseh terjatev iz naslova obratovanja vecstanovanjske
stavbe najemnik, sodna praksa glede te dolocbe pa se Se ni dovolj izoblikovala. Zaklju¢ene so
nekatere tozbe na 1. stopnji, ki to obveznost nalagajo ob¢ini v primeru, da bo tudi na II.
stopnji razsojeno enako bomo nadaljevali z dosedanjo prakso subvencioniranja obratovalnih
stroSkov.

9.4 Izredne pomoci pri uporabi stanovanja

Na podlagi analize posledic novega sistema subvencioniranja najemnin in uposStevaje
razpoloZzljive finanéne moznosti se bo izvajal tretji odstavek 104. ¢lena SZ-1, ki doloca, da
obCinski organ pristojen za stanovanjske zadeve lahko najemniku, ki ni upravicen do
subvencionirane najemnine ali ki kljub subvenciji ni zmoZen poravnati najemnine in drugih
stroSkov, ki se placujejo poleg najemnine zaradi izjemnih okolis¢in zacasno odobri izredno
pomoc pri uporabi stanovanja.

Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem dolo¢a, da lahko obcine in javni
stanovanjski skladi v primerih elementarnih in drugih nesre¢ prizadetemu v nesre¢i dodelijo
bivalno enoto, namenjeno za¢asnemu reSevanju stanovanjskih potreb socialno ogrozenih oseb
in le ¢e z bivalnimi enotami ne razpolagajo, lahko izjemoma dodelijo neprofitno stanovanje v
najem za dolocen Cas. Izkazalo se je, da v teh razmerah nastane utemeljena potreba po izredni
pomoci, po 104. ¢l. SZ-1 pa je do izredne pomoci upravi¢en samo najemnik neprofitnega
stanovanja. Verjetno je v zakonu nenamenoma izpusceno zagotavljanje izredne pomoci tudi
najemnikom bivalnih enot, namenjenih za¢asnemu reSevanju stanovanjskih potreb socialno
ogrozenih oseb.

Glede na to, da so ravno najemniki bivalnih enot, namenjenih zaasnemu resevanju
stanovanjskih potreb socialno ogroZenih oseb, socialno najbolj ogrozeni, bomo v MOL
zagotavljali izredno pomoc pri uporabi stanovanja tudi najemnikom teh bivalnih enot.
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9.5 VzdrZevanje stanovanjskih stavb, stanovanj in bivalnih enot

Prizadevali si bomo sproti opravljati potrebna vzdrzevalna dela, upoStevanje normative in
standarde na stanovanjskih stavbah in stanovanjih katerih lastnik je JSS MOL ali MOL in jih
ima JSS MOL v upravljanju.

Za vzdrzevanje skupnih delov stanovanjskih stavb in stanovanjskih sosesk so odgovorni
upravniki stavb. JSS MOL se za svojo lastnino in za lastnino MOL vkljucuje skozi nacrte
vzdrzevanja in ima skladno z njimi oblikovan rezervni sklad.

Posebej pomembno je sprotno vzdrzevanje streh s kleparskimi izdelki, fasad, stavbnega
pohistva in inStalacijskega omreZja tudi zaradi preprecevanja nastajanja vecje Skode. Aktivno
bomo sodelovali v projektu Ljubljana moje mesto in v delezu, ki odpade na lastnino MOL in
JSS MOL sofinancirali prenovo stavbnih lupin na izbranih objektih.

VzdrZevanje stanovanj in bivalnih enot last MOL in JSS MOL bomo tudi v bodoce izvajali
pretezno preko JSS MOL. Izpraznjena stanovanja in bivalne enote bomo pred ponovno
oddajo, v odvisnosti od stanja, v kak§nem je bilo posamezno stanovanje prevzeto, usposobili,
da bodo primerna za nadaljnjo oddajo v najem. Tehni¢no zastarela stanovanja se bodo ob
upostevanju ekonomske upravicenosti in v okviru financnih moznosti prenovila in
posodobila. V vecini primerov bodo, glede na izkuSnje, dela zajemala prenovo kopalnice z
vsemi inStalacijami in zamenjavo sanitarne opreme, popravilo ali zamenjavo starih elektro
inStalacij, posodobitev ogrevanja, menjavo dotrajanih oken in vrat ter zamenjavo talnih oblog
oziroma parketa. V primerih, ko bi to terjalo nesorazmerno visoka finan¢na sredstva se bodo
podstandardna stanovanja preuredila v bivalne enote za socialno ogrozene ali pa uvrstila v
program prodaje.

Nacrtujemo, da bomo v letih 2008 in 2009 prenovili v vsakem letu po 120 praznih stanovan;j
in v vsakem letu po 60 zasedenih stanovan;.

Upravi¢encem do neprofitnih najemnih stanovanj, ki se po dohodku uvrs¢ajo med tiste, ki so
dolzni placati lastno udelezbo, bomo za zavarovanje najemnih pogodbenih obveznosti
zaraCunavali varS¢ino. VarS€ina se bo na enak nacdin zaraCunavala tudi pri zamenjavah
stanovanj.

9.6 Upravljanje

Na podrocju upravljanja trenutno sodelujemo z 48 upravniki stavb, v katerih je lastnina MOL
ali JSS MOL. Za posamezno hiSo se z izbranim upravnikom sklene pogodba o upravljanju.
Pogodba je sklenjena, ko jo podpiSe vecina lastnikov. Na izbor upravnika in na vsebino
pogodbe lahko vplivamo predvsem v hiSah, kjer smo vecinski lastnik ali lastnik vecjega
Stevila stanovanj. Tako v novih soseskah, v katerith bodo najemniki z nizjimi dohodki,
brezposelni in osebe z raznimi socialnimi in zdravstvenimi tezavami nacrtujemo upravniku
naloziti dodatne naloge in ukrepe, katerih cilj je zagotoviti spoStovanje hiSnega reda,
ohranjevanje skupne lastnine ter skrb za skupne prostore v stavbah in okolici.

48



Probleme, ki nastanejo v stanovanjskih hiSah zaradi nepla¢evanja obratovalnih stroskov nasih
najemnikov, ki jim teh stroSkov ni mozno izterjati, urejamo z upravniki s posebnimi
poravnalnimi postopki.

Nadaljevali bomo z urejanjem medsebojnih razmerij v vecstanovanjskih hisah, kjer sta
lastnika posameznih delov JSS MOL ali MOL. Ta zahtevni proces, ki terja 100% soglasje
vseh lastnikov vecstanovanjskih hi$ in, ki jih je v velikih stavbah tudi preko 100, bo Se
dolgotrajen. Poleg tekocih postopkov usklajevanja pogodb o medsebojnih razmerjih za 233
stanovanjskih stavb in za 23 stanovanjskih stavb, kjer teCe za ureditev medsebojnih razmerji
nepravdni postopek na sodiscu, bomo nadaljevali z delom na stavbah, kjer ti postopki Se niso
stekli.

10  Dodeljevanje stanovanj, bivalnih enot za socialno ogroZene in bivalnih
enot v stanovanjskih stavbah za posebne namene

10.1 Dodeljevanje neprofitnih najemnih stanovanj

Nacin dodeljevanja neprofitnih najemnih stanovanj predpisuje Stanovanjski zakon in
Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih najemnih stanovanj v najem. Ministrstvo za okolje in
prostor pripravlja spremembe in dopolnitve Pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v
najem, ki se nanasajo na pridobivanje dokumentacije za sodelovanje na razpisih za
dodeljevanje neprofitnih stanovanj v najem, na lajSanje moznosti placevanja neprofitne
najemnine za enoc¢lansko gospodinjstvo ter v pojasnilnem delu glede ocenjevanja kvalitete
bivanja. Stanovanja se dodeljuje upravicencem, ki so uspeli na javnem razpisu in so dosegli
najvecje Stevilo tock v odvisnosti od Stevila razpolozljivih stanovanj. Dodeljevanje poteka po
vrstnem redu upravi¢encev glede na dosezeno Stevilo tock tako, da se vsako razpolozljivo
stanovanje dodeli prvemu upravic¢encu po vrsti, ki mu je stanovanje primerno po velikosti
glede na Stevilo njegovih druzinskih ¢lanov. Pri dodeljevanju se uposSteva tudi primernost
glede na morebitne posebne zdravstvene ali druge potrebe in primernost glede na gmotni
polozaj upravicenca in njegove druZine.

V primerih, ko bodo na javnem razpisu uspeli upravi¢enci-samostojni kulturni delavci in bo iz
njihove vloge in pridobljenega mnenja Oddelka za kulturo in raziskovalno dejavnost MOL
izhajalo, da Zelijo v delu stanovanja opravljati svojo ustvarjalno dejavnost, ki ni moteca za
druge stanovalce v hisi, se jim lahko dodeli vecje stanovanje, kot ga doloc¢ajo normativi.

V letih 2008 in 2009 se bodo dodeljevala stanovanja , zagotovljena v okviru projektov,
opisanih v 5. poglavju tega programa in stanovanja, ki se sprostijo v okviru obstojecega
stanovanjskega fonda last MOL in JSS MOL zaradi odselitve, smrti ali sodne izpraznitve.
Neprofitna stanovanja, ki se gradijo v soinvestitorstvu s Stanovanjskim skladom Republike
Slovenije se bodo oddajala na podlagi obCinskega javnega razpisa in po enakih pogojih ne
glede na to, da je lastnik dela stanovanj SSRS.

V letu 2008 in prvi polovici leta 2009 bo potekalo dodeljevanje stanovanj po 12. javnem
razpisu objavljenem septembra 2007 za okrog 300 stanovanj. Dodeljevanje bo zaklju¢eno
sredi leta 2009. Proti koncu leta 2008 bo objavljen nov 13. javni razpis za oddajo okrog 400
neprofitnih stanovanj v najem in proti koncu leta 2009 14. javni razpis za oddajo okrog 400
neprofitnih stanovanj v najem. V drugi polovici leta 2009 bo potekalo dodeljevanje stanovanj
upravicencem, ki bodo uspeli na 13. javnem razpisu.
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10.2 Dodeljevanje trznih najemnih stanovanj v podnajem za podnajemnino v
viSini neprofitne najemnine po modelu javno zasebnega partnerstva med
JSS MOL in lastniki stanovanj na obmoc¢ju MOL

Kot nov inStrument stanovanjske politike bomo po modelu javno zasebnega partnerstva med
JSS MOL in lastniki stanovanj na obmo¢ju MOL v letu 2008 in letu 2009 izvedli javni razpis
za oddajo trznih najemnih stanovanj v podnajem za podnajemnino v viSini neprofitne
najemnine. Ocenjujemo, da bomo na podlagi javnega razpisa za najem stanovanj, ki se prosto
oddajajo na trgu po tem modelu pridobili vsako leto do 20 stanovanj, katerih najemnik bo JSS
MOL. Le ta bodo oddana v podnajem uspelim upravicencem javnega razpisa za oddajo trznih
stanovanj v podnajem, kar pomeni, da bo na ta nacin predvidoma dodeljenih v vsakem letu do
20 stanovan,.

10.3 Dodeljevanje bivalnih enot

Bivalne enote za zaCasno reSevanje stanovanjskih potreb socialno ogrozenih oseb se skladno z
Stanovanjskim zakonom SZ-1 odda v najem na podlagi seznama upravi¢encev do dodelitve
takSne bivalne enote. Ko je zagotovljena bivalna enota, se jo po ponovni preveritvi
upravicenosti do dodelitve odda v najem tistemu, katerega socialna problematika je najtezja in
je povrsina primerna glede na Stevilo druzinskih ¢lanov.

Na seznamu upravicencev do bivalne enote, ki ga vodi JSS MOL je uvr§€enih povpre¢no od
50 do 70 prosilcev, trenutno je uvrséenih 56 prosilcev.

Komisija za dodeljevanje bivalnih enot socialno ogroZenim osebam na JSS MOL, sestavljena
iz predstavnikov ljubljanskih Centrov za socialno delo, Sluzbe za pobude mesc¢anov MOL,
Oddelka za zdravstveno in socialno varstvo ter JSS MOL, preuci in predlaga konkretne
dodelitve bivalnih enot upravicencem iz seznama, katerih socialna problematika je najtezja. Z
namenom varstva druzine in mladoletnih otrok, kakor tudi v primerih posebnih ranljivih
skupin prebivalcev pred odprtim brezdomstvom, bomo le tem dodeljevali bivalne enot, ko bo
v izvrSilnih postopkih zahtevana izpraznitev stanovanj na podlagi pravnomocnih sodb.
Ocenjujemo, da bo v letu 2008 dodeljenih do 40, leta 2009 pa do 60 bivalnih enot.

10.4 Dodeljevanje sluZzbenih stanovanj

Dodeljevanje sluzbenih stanovanj poteka skladno s Pravilnikom o dodeljevanju sluzbenih
stanovanj Mestne obc¢ine Ljubljana v najem, sprejetem aprila 2007 na Mestnem svetu MOL.
V letu 2008 bo zakljuCeno dodeljevanje stanovanj po razpisu iz leta 2007 za okrog 15
sluZzbenih stanovanj. V letu 2009 bo objavljen nov razpis za dodelitev sluzbenih stanovanj
Mestne ob¢ine Ljubljana v najem.

10.5 Dodeljevanje oskrbovanih stanovanj

V letu 2008 bo zakljucen javni razpis za dodelitev 60 oskrbovanih stanovanj. Stanovanja, ki
bodo zgrajena v okviru Centra starejSih Trnovo se bodo dodeljevala v zacetku leta 2009.
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10.6 Dodeljevanje nadomestnih stanovanj

Najemnikom stanovanj last MOL ali JSS MOL v stanovanjskih stavbah, ki so predvidene za
prenovo, ruSenje ali nadomestno gradnjo bomo zagotavljali nadomestna stanovanja. V letih
2008 in 2009 bodo zagotovljena stanovanja za preselitev najemnikov iz stavb Krizevniska 2,
Pod Turnom 4 (Svicarija), Izanska 305, AmbrozZev trg 3 in Krekov trg 10.

Lokacija Prazna stanovanja Zasedena Potrebno Stevilo | Plan preselitev
stanovanja nadomestnih
stanovanj
Krizevniska 2 10 3% in tri bivalne | 4% 2007, 2008
enote
Pod Turnom 4 3 10 10 2008, 2009
Izanska 305 0 4 4 2007, 2008
Ambrozev trg 7 2 1 1 2008, 2009
Krekov trg 10 1 2 2 2008, 2009
Skupaj 16 20 21 2007, 2008,
2009

* vecgeneracijsko gospodinjstvo

JSS MOL se bo vkljucil tudi v dodeljevanje nadomestnih stanovanj najemnikom stanovanj
last MOL in JSS MOL v stavbah, ki jih bo zaradi izgradnje ceste in mostu treba porusiti ali
prenoviti na SirSem kompleksu Cukrarne in Roske-Njegoseve ceste. Ocenjujemo, da bo za te
potrebe treba zagotoviti okrog 20 nadomestnih stanovanj, ki bo terminsko vezano na projekt
izgradnje prometne infrastrukture.

10.7 Dodeljevanje stanovanjskih stavb za posebne namene oz. bivalnih enot za
skupinske oblike bivanja

Stanovanjski zakon ne predpisuje nacina dodelitve bivalnih enot v stanovanjskih stavbah za
posebne namene ali stanovanjih, ki so namenjena skupinskim oblikam bivanja. V MOL se
taksna dodelitev opravi tako, da se predlog dodelitve, ki ga poda Oddelek za zdravstvo in
socialno varstvo vkljuci v stanovanjski program MOL, ki ga sprejema Mestni svet MOL.

Po izgradnji stanovanjske stavbe Na HersSi v mesecu marcu 2008 jo bomo oddali v najem
Drustvu Anna-Drustvo starSev in oseb s posebnimi potrebami, ki bo v sodelovanju s Centrom
za usposabljanje, delo in varstvo Dolfke Bostjancic-Draga v okviru institucionalnega varstva
skrbelo za 18 oseb-starejSih mladostnikov z motnjo v telesnem in dusevnem razvoju.

V drugi polovici leta 2009 bomo po izgradnji Paliativnega centra Hradeckega 18, 20 oddali
center v najem Slovenskemu druStvu Hospic, kot edinemu izvajalcu paliativne oskrbe v

Ljubljani, za potrebe umirajocih in njihovih svojcev z obmocja MOL.

Fakulteta za socialno delo izvaja pilotski projekt individualiziranega financiranja socialno
varstvenih storitev za vkljuevanje oseb iz Zavoda Hrastovec — Trate v samostojno zivljenje.
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V okviru tega projekta Zelijo poskrbeti za individualizacijo 5 oseb, ki imajo stalno
prebivalis¢e v MOL. JSS MOL bo za ta projekt v okviru moznosti namenil najve¢ dve
stanovanjski enoti, ki bosta oddani v najem dogovorjeni instituciji, ki bo prevzela skrb za vse
obveznosti iz najemne pogodbe, ki odpadejo na najemnika.

10.8 Zamenjave stanovanj

Zamenjave stanovanj se bodo izvajale skladno s Stanovanjskim zakonom SZ-1 in na podlagi
Pravilnika o zamenjavi stanovanj Mestne ob¢ine Ljubljana, ki ga je sprejel Mestni svet MOL
v aprilu 2007.

Na seznamu cakajocih upravicencev za zamenjavo stanovanja je trenutno 169 upravicencev.
Na obseg zamenjav vpliva predvsem Stevilo razpolozljivih primernih stanovanj. Na leto z
zamenjavo stanovanj reSimo povprec¢no od 40 do 50 stanovanjskih vprasanj, kar nacrtujemo
tudi v letih 2008 in 2009.

11  Vodenje registrov in izvajanje upravnih nalog na stanovanjskem
podrodju

11.1 Registri

Stanovanjski zakon doloca, da so mestne obc¢ine dolzne voditi register stanovanj, register
najemnih pogodb in register upravnikov.

Zakon predvideva, da se bo register stanovanj vodil povezano s katastrom stavb. Po zakonu je
obc¢ina dolzna uskladiti podatke registra stanovanj s podatki iz katastra stavb v enem letu.

Po podatkih Ministrstva za okolje in prostor naj bi Geodetska uprava RS posredovala vsem
obc¢inam podatke za njihova obmocja, vendar tega do sedaj Se ni v celoti realizirala. Prav tako
je po podatkih Ministrstva za okolje in prostor predvidena preko katastra stavb tudi povezava
s podatki centralnega registra prebivalstva. Zato  bomo =zaceli prilagajati obstojeci
racunalnis$ki program — prvo fazo registra stanovanj (registrirane najemne pogodbe) novim
zakonskim dolo¢bam skladno z realizacijo predvidenih povezav podatkovnih baz.

Tudi v registru najemnih pogodb se bodo po vzpostavitvi navedenih povezav podatkovnih baz
prevzemali podatki iz katastra stavb in registra stanovanj ter podatki iz najemnih pogodb. 1z
najemnih pogodb se bodo povzemali podatki, ki jih mora registrski organ preveriti v postopku
registracije najemnih pogodb in aneksov. Glede na navedeno bomo obstojeci program zaceli
prilagajati novi zakonodaji tudi v tem delu. Skladno z doloc¢bami Zakona o mnozi¢nem
vrednotenju nepremicnin in njegovim podzakonskim aktom je geodetska uprava s 1. 1. 2007
vzpostavila evidenco trga nepremicnin. To je ve¢namenska zbirka podatkov o kupoprodajnih
in najemnih pravnih poslih z nepremi¢ninami. V to evidenco smo v letu 2007 Ze zaceli
posiljati podatke o najemnih pogodbah za stanovanja iz registra najemnih pogodb in podatke
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o evidentiranih najemnih pogodbah za poslovne prostore, s Cimer bomo nadaljevali tudi v
letih 2008 in 2009.

V evidenco trga nepremicnin bomo poSiljati podatke iz nasega raCunalniSkega programa
dnevno in sicer za stanovanjske najemne pogodbe preko izmenjevalnega formata, ki ga je
pripravila Geodetska uprava RS, za najemne pogodbe za poslovne prostore pa z direktnim
vnosom podatkov v ra¢unalnisko aplikacijo geodetske uprave.

Register upravnikov smo vzpostavili ze na podlagi prejSnjega Stanovanjskega zakona. Glede
na zakonske dolocbe pa bomo morali tudi ta register po vzpostavitvi navedenih podatkovnih
povezav zaceti dopolnjevati in ustrezno spreminjati. Register bomo tekoce dopolnjevali glede
na zakljucene upravne postopke s tega podrocja.

Tudi glede vodenja registrov in postopkov v zvezi z njimi je mozno, da bo v letih 2008 in
2009 prislo do nekaterih zakonskih sprememb.

11.2 Druge upravne naloge

Poleg vodenja nastetih registrov bomo skladno z zakonskimi dolo¢ili vodili tudi postopke, ki
se odrazijo v omenjenih registrih in sicer postopke registracije najemnih pogodb in aneksov in
postopke za vpis v register upravnikov ter ostale upravne postopke: izdajanje dovoljenj za
opravljanje dovoljene dejavnosti v delu stanovanja, izdajanje sklepov o dovolitvi izvrSbe v
primerih, ko stanovanjska inSpekcija izda odlo¢bo, pa je lastniki ne izvrSijo, izdajanje odlocb
o subvencioniranju najemnine ter izrednih zacasnih pomoceh pri uporabi stanovanja.

Na podlagi zakonskih dolocb je dolzan vsak lastnik stanovanja sklenjeno najemno pogodbo za
stanovanje in aneks predloziti v registracijo ob¢inskemu upravnemu organu, pristojnemu za
stanovanjske zadeve in davénemu organu. Na podlagi navodil Ministrstva za javno upravo in
Ministrstva za okolje in prostor smo v letu 2007 postopke registracije najemnih pogodb
spremenili tako, da se najemne pogodbe ne registrirajo ve¢ po Zakonu o sploSnem upravnem
postopku. Po koncanem postopku bomo dnevno posiljali podatke iz registra najemnih pogodb
na geodetsko upravo. Po Zakonu o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih bomo resevali
vloge za evidentiranje najemnih pogodb za poslovne prostore in za potrebe poSiljanja
podatkov na geodetsko upravo tudi vnasali podatke direktno v racunalnisko aplikacijo
geodetske uprave. V vsaki hisi, ki ima vec¢ kot dva lastnika in ve¢ kot osem posameznih delov
morajo etazni lastniki dolo¢iti upravnika, ki ga z odlo¢bo v upravnem postopku vpisSemo oz.
izbriSemo iz registra upravnikov vecstanovanjskih stavb. V upravnih postopkih se izdajajo
tudi dovoljena za opravljanje dovoljene dejavnosti v delu stanovanja in sicer dovoljenih
dejavnosti, ki niso motece za stanovalce in ne povzrocajo prekomerne obremenitve skupnih
delov vecdstanovanjske stavbe oz. okolja. V postopkih upravne izvrsbe bomo izdajali sklepe
o dovolitvi izvrSbe, katerih cilj je realizacija odlo¢b Stanovanjske inSpekcije Ministrstva za
okolje in prostor. Vodili bomo tudi upravne postopke o ugotovitvi upravic¢enosti do
subvencionirane najemnine. ReSevali bomo vloge za preveritev viSine najemnine, saj imajo
najemniki po zakonu pravico zahtevati, da obcinski organ preveri viSino najemnine.
Oskodovani najemnik lahko nato pri sodiS¢u zahteva spremembo viSine najemnine ter vracilo
preve¢ placane najemnine. V zvezi z reSevanjem pritozb na upravne akte, izdane v zvezi z
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dodeljevanjem stanovanjskih enot, bomo na drugi stopnji pripravljali osnutke odloc¢b, ki jih
posreduje Pravna sluzba MOL v podpis Zupanu.

Zaradi napovedanih sprememb Stanovanjskega zakona je mozno, da bo v naslednjih dveh
letih prislo do sprememb tudi na podro¢ju upravnih nalog.

12 Urejanje lastninske dokumentacije in vpisovanje v zemljiSko knjigo

Stevilo stanovanj Javnega stanovanjskega sklada MOL se s sklepi Mestnega sveta MOL o
dokapitalizaciji oz. prenosu nepremicnin v namensko premozenje povecuje. Prav tako ima
sklad v upravljanju tudi skoraj vsa stanovanja, last Mestne ob¢ine Ljubljana, pooblascen pa je
tudi za urejanje zemljiskoknjiznih vpisov za ta stanovanja. Gre za razprSen in deloma tudi
starej$i fond, za katerega s strani pravnih prednic MOL nismo prejeli celotne lastninske
dokumentacije oz. v ve¢ih primerih tudi pravne prednice glede na to, da je bilo premoZzenje v
druzbeni lastnini, niso razpolagale s to dokumentacijo. Zato gre pri vpisih v zemljisko knjigo,
pri katerih je potrebno predhodno zbiranje in preucevanje lastninske dokumentacije,
ugotavljanja pravnega nasledstva ter v nekaterih primerih tudi priprava ustreznih
zemljiskoknjiznih listin, overjanja le-teh ter postopke vzpostavljanja zemljiskoknjiznih listin,
v velikem S$tevilu primerov za pravno zahtevno in dolgotrajnejSo nalogo. PospeSeno bomo Se
naprej pripravljali zemljiSkoknjizne predloge za objekte, ki so v celoti v lasti MOL ali JSS
MOL. Velik napredek smo dosegli Ze tudi pri vpisih stanovanj, kjer smo eden od etaznih
lastnikov. Dejstvo, da vsa stanovanja Se niso vpisana v zemljisko knjigo, nam povzroca precej
tezav tako pri dokazovanju lastninske pravice, kot pri preprecevanju prodaje stanovanj v
postopkih sodnih izvrs$b ter pri pripravi listin v primerih razpolaganja s stvarnim premozenjem
MOL.

13 Razpolaganje ; nepremicnim premoZenjem Mestne obcine Ljubljana in
Javnega stanovanjskega sklada MOL

V utemeljenih primerih (v primerih nesorazmerno velikih stroskov vzdrzevanja oz.
nesorazmerno velikih stroskov za prenovo ali ¢e s tem reSujemo stanovanjska vprasanja
povezana z zdravstvenimi in socialnimi tezavami obCanov ter v primerih, ko garaz oz.
pokritih parkirnih mest ni mozno oddati v najem za neprofitno najemnino) bomo prodajali
stanovanja in druge posamezne dele stavb.

Na pobudo drugih solastnikov skupnih prostorov v vec¢stanovanjskih stavbah bomo prodajali
solastniske deleze MOL in JSS MOL.
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Postopki prodaje stvarnega premozenja MOL in JSS MOL bodo potekali skladno s letnim
nacrtom razpolaganja in po z v Zakonu o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in ob¢in (UR.
1. RS 12/2007) ter na njegovi podlagi sprejeti Uredbi o ravnanju s stvarnim premozenjem
drzave, pokrajin in ob¢in. Neurejena vprasanja bomo uredili v Splo$nih pogojih poslovanja
JSS MOL.

Predviden obseg sredstev, ki ga bomo zagotovili na tej osnovi bo opredeljen v letnem nacrtu
razpolaganju MOL in v Finan¢nem nacrtu JSS MOL, h kateremu daje soglasje MS MOL.

Jozka HEGLER, univ. dipl. inz. arh
DIREKTORICA
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