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uvoD

Pravna podlaga za Stanovanjski program Mestne ob¢ine Ljubljana (v nadaljevanju SP MOL)
za leti 2011 in 2012 je Stanovanjski zakon SZ-1 in na njegovi podlagi sprejeti podzakonski
akti. Predlagani program uposteva vizijo prostorskega razvoja Ljubljane do leta 2025, v letu
2010 sprejeti Prostorski plan MOL, izvedbene podrobne prostorske nacrte za obmocja
posameznih naértovanih investicij ter razpolozljive finanéne moznosti.

Mestna obcina Ljubljana je v letu 2001 z odlokom ustanovila JSS MOL in nanj prenesla
izvajanje celotne stanovanjske dejavnosti v MOL, vklju¢no z upravnimi nalogami na
stanovanjskem podrocju.

Zaradi novega Zakona o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev, ki uvaja izvajanje vseh
socialnih pravic ob¢anov, med katerimi je tudi subvencioniranje stanovanjskih najemnin, od
1.6.2011 dalje preko Centrov za socialno delo, bo JSS MOL izvajal subvencioniranje
najemnin le Se prvih pet mesecev leta 2011.

Investicije zagotavljanja neprofitnih najemnih stanovanj se bodo financirale pretezno iz
proracunskih sredstev MOL, ker se zaradi dolo¢il novega Zakona o javnih skladih ZJS-1 iz
leta 2008 Javni stanovanjski sklad MOL (v nadaljevanju JSS MOL) nekaj ¢asa ne more ve¢
zadolZevati. Prizadevali si bomo za vstopanje Stanovanjskega sklada Republike Slovenije (v
nadaljevanju SSRS) kot soinvestitorja v projekte zagotavljanja neprofitnih najemnih
stanovanj v Ljubljani in za zagon projektov javno zasebnega partnerstva.

V letih od 2002 dalje je MOL veckrat dokapitalizirala JSS MOL s stvarnim in finanénim
premoZenjem. Stanovanja, o katerih je tekel postopek denacionalizacije in za katera je
obstajala moznost obvezne prodaje po stanovanjskem zakonu oziroma se nahajajo na
obmogjih razvojnih projektov MOL, pa je dala JSS MOL v upravljanje s posebno pogodbo o
upravljanju. Za stanovanja, ki so v objektih v lasti MOL npr. v osnovnih $olah, upravnih
zgradbah ipd. in s katerimi gospodarijo razlicni oddelki MOL o0z. zavodi, katerih
ustanoviteljica je MOL, je proces prevzemanja v upravljanje na JSS MOL v zaklju¢ni fazi.
Nazadnje so bila v letu 2010 prevzeta stanovanja v Solah in vrtcih. Zaradi zapletenosti
urejanja lastni$tva se bo proces prevzemanja, predvsem s strani zavodov, nadaljeval tudi v
letu 2011.

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. Ob sprejemu morebitnega rebalansa proracuna, se posledi¢no
sklepa dodatek k navedeni pogodbi.



1 Statisti¢ni podatki in stanovanjski primanjkljaj

1.1  Statisti¢ni podatki o gibanju prebivalstva

V letu 2008* se je zaradi uskladitve z evropskimi predpisi pricela v Sloveniji uporabljati nova
definicija o Stetju prebivalstva. S tem so se spremenili tudi vsi demografski podatki in za
nazaj niso med seboj primerljivi. Posledi¢no se med prebivalce Mestne ob¢ine Ljubljana po
novem Stejejo vsi, ki imajo v Mestni obCini Ljubljana prijavljeno zac¢asno prebivalisc¢e. Zato
so podatki o Stevilu prebivalcev v MOL za leto 2008 precej visji od preteklega leta. Vir
podatkov je Statisti¢ni urad Republike Slovenije.

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
2007 267.760
2008* 276.091
1.1.2010* 279.653
1.7.2010* 280.080

*leta v katerih se uporablja nova definicija o Stetju prebivalstva



Iz spodnje preglednice je razvidna starostna struktura prebivalcev v MOL na dan 1.7.2010.

Starost prebivalcev Stevilo Procent
0-4let 14.558 5,20
5-19 let 34.726 14,40
20 — 24 let 22.353 7,98
2564 let 160.705 57,38
nad 65 let 47.738 17,04
Skupaj 280.080 100

Po podatkih Statisticnega letopisa Ljubljana 2010 je bilo v decembru 2009 v MOL sledece
Stevilo aktivnih in upokojenih prebivalcev:

Iz spodje preglednice je razviden trend poveCevanja Stevila gospodinjstev in zmanjSevanja

Delovno aktivni prebivalci

116.900

Upokojenci

69.037

Stevila ¢lanov gospodinjstev v MOL v obdobju od 1991 do oktobra 2010.

Stanje ob popisu

Leto 1991 2002 oktober 2010
MOL* MOL* MOL**

St. gospodinjstev 100.224 102.646 119.089

St. élanov 3 2,6 2,3

gospodinjstva

*VIR: Statisticni letopis Ljubljana 2006
**VIR: Ministrstvo za notranje zadeve, Centralni register prebivalstva




1.2  Statisti¢ni podatki o Stevilu stanovanj

Podatki o Stevilu stanovanj se zbirajo ob popisu prebivalstva.

Po statisticnih podatkih o Stevilu stanovanj v MOL, se je Stevilo stanovanj v ¢asu zadnjih
dveh popisov povecalo za 11.202 stanovanj. V popis so zajeti tudi drugi naseljeni prostori, ki
S0 se v Casu 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
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 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
St. 282 420 529 404 341 926 803 1219 | 1235 | 901 1312 | 465 1602 | 1561 | 850
dokonéanih
stanovanyj.
vsa
Pravne 125 329 334 349 291 713 509 963 1050 | 643 1040 | 170 1431 | 1433 | 662
osebe*
JSS MOL 11 138 72 141 155 183 107 26 88 28 169 7 114 27 241

*v teh Stevilkah so tudi stanovanja JSS MOL

Iz podatkov o Stevilu dokoncanih stanovanj v MOL od leta 1995 do leta 2009 je razvidno, da
je povpreéno letno dokondanih 855 stanovanj. Stevilo dokoné¢anih stanovanj v 2009 je le
dobra polovica stevila dokonc¢anih stanovanj v letih 2007 in 2008. Vecji je delez oz. 78,27 %
stanovanj so zgradile pravne osebe, predvsem z namenom trzne prodaje.

JSS MOL (oz. MOL) je v obdobju od leta 1995 do leta 2009 zgradil 1577 stanovanj, kar je
12,29 % vseh zgrajenih stanovanj oz 15,70 % od vseh stanovanj, ki so jih zgradile pravne
osebe.

1.3 Stanovanjski primanjkljaj

1.3.1 Stanovanjski primanjkljaj, ugotovljen po Studiji Urbanisti¢nega inStituta

Urbanisti¢ni 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, vecgeneracijska gospodinjstva, varnost in stabilnost nastanitve). Ugotovljeno je
bilo, da znaSa stanovanjski primanjkljaj na obmoc¢ju MOL po navedenih kriterijih slabih
40.000 stanovanj.




1.3.2 Stanovanjski primanjkljaj iz razvojnega projekta Strategija razvoja stanovanjskega
podro¢ja v MOL za prihodnje desetletno obdobje, ki ga je leta 2008 izdelala
Ekonomska fakulteta

Ugotovljeno je, da je zgornja meja kumuliranega stanovanjskega primanjkljaja neprofitnih
najemnih stanovanj 7400 stanovanj in, da je letna potreba po stanovanjih z neprofitno
najemnino za pokrivanje sprotnih potreb (brez kritja primanjkljaja) v obsegu med 128 in 140

stanovanji.

1.3.3 Stanovanjski primanjkljaj, ki izhaja iz javnih razpisov in evidenc JSS MOL

RAZPISI ZA NAJEMNA STANOVANJA V MESTNI OBCINI LJUBLJANA

Leto Razpisano Stevilo Stevilo Stevilo dodeljenih %
objave razpisa stanovanij prispelih stanovanj .
reSenih
vlog
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
skupaj
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 2130 294 13,8
2008 370 2909 358 12,31
SKUPAJ 1350 9852 1375 14,18
2010* 450 okrog 4000 Se ni podatka Se ni podatka




Razpis za

oskrbovana 60 in sproscena 160+48 v 59 28,85
stanovanja 2008 stanovanja podaljsku
podaljSan v 2009
2010 — odprti ** | vsa stanovanja, ki
razpis se sprostijo v Casu
razpisa

* vse vloge Se niso vnesene in prestete
** zaradi specifiCnosti — Sprotnosti uvrscanja na listo, bo mozno tar razpis analizirati po daljSem Casovnem

obdobju.

Iz zgornje tabele je razvidno, da je kljub povecanemu Stevilu razpisanih neprofitnih stanovanj
razpisanih neprofitnih najemnih stanovanj ima za posledico vecje Stevilo prosilcev, ki se je iz
leta 2006 na 2007 povecalo za 32 % in iz leta 2007 na 2008 za 36 %. Ti podatki kazejo na to,
da se vsi, ki potrebujejo neprofitno najemno stanovanje na razpise niso prijavljali, ker
verjetno niso verjeli v uspeh na razpisu. Z vecanjem razpisanega Stevila stanovanj pa se
upanje za uspeh na razpisu pri prosilcih povecuje. Verjetno pa je to tudi odraz manjSanja
kupne moc¢i v odnosu na nara$¢ajoce cene do zadnjega kvartala 2008.

PodrobnejSa analiza rezultatov zadnjega zakljuenega 13. javnega razpisa kaze, da je vecje
povprasevanje ljudi z nizjimi prihodki (prosilci na listi A), kjer prevladujejo druzine, ki so
dosegle 12,16 % uspeh in samske osebe, ki so dosegle 9,09 % uspeh. Najvecji uspeh na
razpisu so dosegle osebe z okvaro Cuta, saj je uspelo 38,46 % prosilcev.

Na listi B, kjer so prosilci glede na dohodek gospodinjstva zavezani placati lastno udelezbo, je
prosilcev manj in je uspeh na razpisu posledi¢no veéji. Uspelo je 40,35 % druzin in 11,76 %
samskih oseb, osebe z okvaro ¢uta pa so bile reSene 100 %.

V letu 2008 je bil prvi¢ izveden razpis za oskrbovana stanovanja, ki je bil v letu 2009
podaljsan in kjer se je tudi pokazalo, da je povprasevanje veliko vecje od moznosti, saj bo z
zagotovljenim Stevilom razpisanih stanovanj mozno pokriti 28,85 % prosilcev.

Med udelezenci razpisa za oskrbovana stanovanja v letu 2008 je bilo 109 izloCenih zaradi
neizpolnjevanja razpisnih pogojev, predvsem prenizkih dohodkov in lastni$tva nepremicnin.
Precej je bilo tudi tak$nih, ki so na razpisu uspeli, vendar so se kasneje premislili in se niso
vselili v oskrbovano stanovanje. Za neoddana in za stanovanja, ki so se sprostila oz. se
sproscajo je bil izveden odprti razpis v letu 2010, ki Se poteka.

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.
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Iz spodnje preglednice je razvidno Stevilo dodelitev bivalnih enot

podatek se ni vodil lo¢eno

4 8 2 16 36 185
2 0 18
2 0 20
20 4 24

Spodnja tabela prikazuje zasedenost bivalni enot v januarju 2011.

Trenutno je oddanih 170 bivalnih enot. Iz spodnjih preglednic je razvidno Stevilo bivalnih
enot, ki so bile oddane posameznim skupinam upravicencev, povprecna velikost bivalne enote

in povprecna povrsina na osebo.
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§t.

ki so sami
iza BE
osilci); 72%

Struktura prosilcev in ¢akalna doba je naslednja:

St. ¢akajocih na
St. druzinskih ¢lanov BE Cakalna doba do
1.¢lan 71 do 4 leta in pol
2. ¢lana 28 do 2 leti
3. ¢lani 19 do 2 leti
4. ¢lani 18 do 2 leti
5. ¢lanov 5 do 1,5 leta
6. ¢lanov 1 do 1 leta
7. ¢lanov 0
Skupaj 142

Najvecja potreba in najdaljSa ¢akalna doba (do 4,5 let) je pri samskih osebah, ki so tudi sicer
najbolj ogrozene zaradi revs¢ine.
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2 Cilji

2.1  Temeljni cilji na stanovanjskem podrocju so:

— Zagotoviti pestro stanovanjsko ponudbo in omogoc¢anje cenovno dostopnih stanovanj;

— zadovoljiti letno potrebo po neprofitnih najemnih stanovanjih za pokrivanje sprotnih
potreb;

— zmanjSati kumulirani primanjkljaj najemnih neprofitnih stanovanj iz preteklih let;

— Ohranjati in izboljSevati obstojeCi stanovanjski fond z vzdrZzevanjem, prenovo in
modernizacijo stanovanj in stanovanjskih his;

— zagotoviti energetsko ucinkovitost pri gradnji novih stanovanjskih stavb in energetsko
prenovo obstojecih stanovanjskih objektov.

MOL je s sprejetjem novega prostorskega plana zagotovila urbanisti¢éne pogoje, da si bodo
obcCani ob lastnem prizadevanju lahko primerno reSevali stanovanjsko vprasanje. S
sprejemanjem izvedbenih podrobnih prostorskih nacrtov, ustrezno zemljisko politiko in
programi komunalnega opremljanja zemljiS¢ bo zagotavljala zadostne poselitvene moznosti in
ustvarjala pogoje za povecanje ponudbe stanovanj in s tem nizje cene m? stanovanjske
povrsine.

Prizadevali si bomo, da bi z razliénimi inS$trumenti stanovanjske politike, predvsem pa z
omogocanjem zasebnih stanovanjskih investicij, zmanjSevali stanovanjski primanjkljaj, z
zagotavljanjem neprofitnih najemnih stanovanj pa zadovoljili sprotno letno potrebo in ¢im
bolj zmanjsali kumuliralni primanjklja;j.

VzdrZzevali in prenavljali bomo obstojeci stanovanjski fond, da bo v stanju, ki omogoca
normalno uporabo, upoStevaje predpisane normative in standarde. V okviru razpolozljivih
finanénih sredstev bomo izvajali energetsko prenovo stanovanjskih stavb, v katerih se bodo za
to odlo¢ili tudi drugi etazni lastniki.

Uresnicitev ciljev je odvisna:

— od obnaSanja bank pri zagotavljanju finan¢nih virov investitorjem stanovanjske
gradnje;

— od kupne moci oz. kreditne sposobnosti me$¢anov in mescank;

— obsega sredstev, ki jih bo drzava prek SSRS namenila temu podrocju;

— obsega sredstev, ki jih bosta lahko MOL in JSS MOL zagotovila za zagotavljanje
neprofitnih stanovan;j;

— sodelovanja Stanovanjskega sklada RS pri soinvestiranju neprofitnih stanovanjskih
projektov in

— moznosti izvedbe stanovanjskih projektov v javno zasebnih partnerstvih.
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2.2  Zadovoljitev sprotne letne potrebe po neprofitnih najemnih stanovanjih in
zmanjSevanje kumuliranega primanjkljaja iz preteklosti

Neprofitna najemna stanovanja bomo zagotavljali pretezno z lastnimi sredstvi in sredstvi, Ki
jih bo MOL lahko zagotovila za ta namen. Zaradi nezanesljivosti nekaterih nacrtovanih
finan¢nih prilivov, predvsem na podrocju razpolaganja s stvarnim premozenjem in udelezbe
SSRS pri financiranju posameznih projektov, bomo realizacijo in nadaljevanje del na
posameznih projektih casovno tekoce prilagajali financnim moZznostim.

Zakljucili bomo gradnjo vecje stanovanjske soseske, v sklopu katere je tudi manj$a enota
vrtca in nadaljevali Ze zacete projekte izgradnje neprofitnih stanovanj.

Po sprejetju Prostorskega plana MOL v letu 2010 so dani pogoji za razvoj vecjega Stevila
projektov stanovanjske gradnje v okviru katerih bomo, kjer bo potrebno, poskrbeli za dokup

cev v

razvojem projektov.

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.

Razvijali bomo projekte na lokacijah, ki bodo doprinesle k strnjevanju mesta, kar pomeni, da
bomo gradili predvsem na prazninah, na neizkori§¢enih ali premalo izkoriS¢enih lokacijah, na
degradiranih obmocjih in tudi znotraj stanovanjskih sosesk, zlasti tistih, ki niso bile zgrajene
do konca. Tezili bomo k temu, da bi bilo ¢im vecje Stevilo nasSih stanovanj dostopnih s
sredstvi javnega prevoza.

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

Po Ze uveljavljenem sistemu soinvestitorstva s SSRS, kjer SSRS vstopa kot soinvestitor v
projekte, ki jih razvija in vodi JSS MOL, se bomo zavzemali za vstopanje SSRS v ¢im vecje
Stevilo projektov. Na ta nacin se bo lahko zaprla finan¢na konstrukcija posameznega projekta
in bo omogocena njegova hitrejSa realizacija.

Iskali bomo razliéne moznosti javno zasebnih partnerstev. Prednost bomo dali tistim, ki bodo
najbolj ucinkovita, kar pomeni, da bo ob primerni ceni, ustrezni Strukturi in kvaliteti, pot do
pridobitve stanovanj ¢im krajsa.

Finanéno bomo zakljucili nakupe neprofitnih stanovanj, po Ze sklenjenih pogodbah v
preteklih letih. Nakup dodatnih stanovanj na trgu pa bo v obsegu razpolozljivih finan¢nih
sredstev izveden le v primeru cenovno ugodne ponudbe manj kot 2000 €/m?, da bodo
stanovanja znotraj predpisanih povrSinskih normativov in v bliZini javne prometne in
druZbene infrastrukture.
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Kupovali bomo nadomestna stanovanja za preselitev lastnikov stanovanj iz obmoc¢ij razvojnih
projektov MOL.

Da bi znizali stroske obratovanja, kjer velik delez predstavlja energetska oskrba, bomo
realizirali testni model novogradnje nizko energetske stanovanjske stavbe z vgraditvijo
tehnologij za izvedbo alternativnih virov energije in izvajali energetsko prenovo
stanovanjskih stavb, v katerih se bodo za to odlo¢ili tudi drugi etazni lastniki.

2.3  Pripravljalna dela za stanovanjsko gradnjo v prihodnjem obdobju

Ker je zagotavljanje stanovanj proces, ki v vseh fazah traja povpre¢no od 5 do 7 let, moramo
vnaprej izvajati pripravljalna dela za stanovanjsko gradnjo v prihodnjem obdobju.

Najpomembnejsa lokacija, kjer se bodo nadaljevale priprave so Stanezice. Gre za obmocje,
kjer ne bodo le stanovanja temve¢ 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.

Pomembna razvojna kompleksa sta tudi komunalna cona Povsetova v okviru katere se bodo
najprej preucile moznosti doseganja najoptimalnejsih rezultatov (zamenjava zemljis¢, prodaja
zemljis€a ali izvedba investicije na obstojeci lokaciji) in Rakova jel$a III pri kateri se bo v
okviru pripravljalnih del izvedla protipoplavna zascita SirSega obmoc;ja.

2.4  Stanovanjska preskrba za starostnike

Nadaljeval in zakljucil se bo projekt gradnje oskrbovanih stanovanj, ki poteka v javno
zasebnem partnerstvu. Nadaljevali bomo s postopki za razvoj dodatnega projekta oskrbovanih
stanovanj v javno javnem ali javno zasebnem partnerstvu.

2.5  Projekti stanovanjskih stavb za institucionalno bivanje ranljivih skupin

Priceli bomo gradnjo stanovanjske stavbe za stanovanjsko skupnost obolelih za cerebralno
paralizo.

2.6 Stanovanjski in delovni prostori umetnikov

Nadaljevali bomo s projektom prenove dotrajane stavbe Pod Turnom 4 — Svicarija v
stanovanjsko stavbo za posebne namene, to je za bivalne in umetniske ateljeje.

2.7  Stanovanjski in delovni prostori poslovnih talentov
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Da bi talente na poslovnem podroc¢ju razbremenili skrbi za bivali§¢e, bomo razvili program
prehodnih stanovanj (6 mesecev do max 1 leta oz. za Cas razvoja poslovnega nacrta). Najprej
bomo preucili moznost zgolj nastanitev, nato pa bivalno delovnih prostorov.

2.8  Stanovanja za invalide

V okviru projektov nove stanovanjske gradnje bomo poskrbeli, da bo zagotovljeno predpisano
Stevilo stanovanj brez arhitekturnih ovir za gibalno ovirane, vezane na uporabo invalidskih
vozickov, ter gluhe in slepe.

2.9 Bivalne enote za socialno ogroZene

Bivali$¢a za socialno ogrozene bomo pridobivali z izgradnjo novega objekta, v katerem bodo
izkljuéno bivalne enote za socialno ogrozene, z izrabo dveh podstresij v stavbah, v katerih je
MOL vecinski lastnik, s prenovo obstojecih neprimernih podstandardnih stanovanj, z nakupi
na trgu in s prenovo in modernizacijo obstojecih bivalnih enot v nekaterih stavbah.

2.10 Pomo¢ MOL pri oskrbi meS¢anov in mescank z lastnimi stanovanji

Z novim Prostorskim planom MOL je zagotovljeno dovolj poselitvenih moznosti na novih
zazidalnih kompleksih, z reaktiviranjem degradiranih obmocij in z zgostitvami pozidanih
povrsin. Pri izdelavi podrobnih prostorskih nacrtov pa bo treba v okviru moznosti, ki jih
Ze nacrtovana stanovanjska gradnja. Temu bodo morale slediti pravoCasne prometne in
komunalne ureditve.

Pri stanovanjskem skladu Republike Slovenije se bomo zavzemali za povecanje njegove
udelezbe na obmocju MOL.

Ponudbo specificnih  produktov, ki pripomorejo k boljSi stanovanjski preskrbi bomo
prilagodili finanénim moZnostim. Posledi¢no bomo izvedli javni razpis za vse ali za
posamicne sledece produkte:

— obcanom, ki z lastnimi privarevanimi 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 odpla¢ni sluznosti stanovanja,

— razpisali bomo ugodna stanovanjska posojila za obnovo skupnih delov v
vec¢stanovanjskih hiSah.

2.11 Odprava barakarskega naselja

Nadaljevali bomo z odpravo zadnjega vecjega barakarskega naselja, ki je v lasti MOL.
Zagotovili bomo nadomestne stanovanjske enote in porusili nadaljni dve baraki.
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2.12  Redno in investicijsko vzdrZevanje ter celovita prenova in nadomestna gradnja

V vecstanovanjskih stavbah, kjer je MOL ali JSS MOL edini lastnik ali lastnik posameznega
dela in v stanovanjih last MOL in JSS MOL bomo izvajali tekoce in investicijsko
vzdrzevanje. Vzdrzevanje skupnih delov in naprav vecstanovanjskih stavb bo potekalo preko
izbranih upravnikov. Za izvedbo potrebnih obnovitvenih in posodobitvenih del ter
funkcionalne izboljSave stanovanjskih enot s preureditvami bomo skrbeli sami.

V primerih, ko investicijsko vzdrzevanje ne zadosCa 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 odprodali.

2.13 Energetska sanacija

V starejSih stavbah, kjer je MOL in JSS MOL vec¢ji lastnik bomo uvajali energetsko varéne
nac¢ine zamenjave dotrajanega stavbnega pohiStva z vgradnjo ustreznih prezracevalnih
sistemov.

Kolikor nam bodo dopuscala financna sredstva bomo v hiSah, kjer se bodo odlocili za
energetsko sanacijo tudi drugi lastniki, pri tej sodelovali v delezih, ki odpadejo na lastnino
MOL in JSS MOL.

2.14 Ohranjanje socialne vzdrZnosti najemnih razmerij

Kljub deklariranemu stroskovnemu principu neprofitnih najemnin, so le-te v resnici
administrativne (v Ljubljani podcenjene), saj izhajajo iz vrednosti stanovanj na osnovi
toCkovalnega zapisnika in ne dejanskih stroskov. Vendar so glede na dohodke za mnoge
najemnike visoke, zato bomo z razliénimi oblikami ohranjali socialno vzdrznost tako
neprofitnih najemnih razmerij kot tudi trznih.

Do 1.6.2011, ko se bo zacel uporabljati Zakon o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev, ki
prenasa subvencioniranje najemnin na Centre za socialno delo, bomo izvajali
subvencioniranje najemnin skladno s predpisi upravi¢enim najemnikom v neprofitnih
stanovanjih, namenskih najemnih stanovanjih, bivalnih enotah namenjenih zacasnemu
reSevanju stanovanjskih potreb socialno ogroZenih oseb, na podlagi sklepa Mestnega sveta
MOL pa tudi uporabnikom stanovanjskih enot. Na podlagi novele Stanovanjskega zakona iz
leta 2008 bomo zagotavljali subvencioniranje najemnin tudi hi$nikom, ki imajo v najemu
trzno stanovanje in upravicencem za dodelitev neprofitnega najemnega stanovanja, ki imajo v
najemu trzno stanovanje.

S subvencioniranjem obratovalnih stroSkov bomo tudi v letu 2011 poravnali stroske, ki jih
niso bili zmoZni pla€ati najemniki stanovanj last MOL in JSS MOL in so jih iz svojih sredstev
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zalozili upravniki ali drugi lastniki stanovanj ter teh stroSkov ni bilo mogoce izterjati v
izvrsilnih postopkih. Po uveljavitvi novele stanovanjskega zakona iz leta 2008 bomo kot
subsidiarno odgovoren lastnik stanovanj last MOL in JSS MOL izvajali placevanje
obratovalnih stroskov najemnikov, ki jih le ti niso bili sposobni poravnati zaradi socialne
0grozenosti.

Z izrednimi pomo¢mi bomo subvencionirali stanovanjske stroske tistim, ki se znajdejo v
trenutnih izjemno tezkih okoli$¢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.

2.15 Oddajanje stanovanj in bivalnih enot v najem ter zamenjave stanovanj

V letu 2011 bomo zakljucili z dodeljevanjem stanovanj za samske osebe po 13. javnem
razpisu. Po zakljucku 14. javnega razpisa koncem leta 2011 bomo v letih 2011, 2012 in 2013,
dodeljevali stanovanja uspelim po tem razpisu.

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, obcani z
daljSo delovno dobo in daljSim ¢asom stalnega bivanja na obmocju MOL, 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 hi$niki. Za del stanovanj bo predpisano placilo
lastne udelezbe in vars¢ine.

Bivalne enote bodo dodeljene tistim iz seznama upravic¢encev, katerih socialna problematika
bo najtezja.

V letu 2012 bomo po izvedbi internega razpisa za dodelitev okrog 20 sluZbenih stanovanj v
najem, le ta tudi dodelili.

Mladim talentom na podrocju podjetnistva bomo v letu 2012 dodelili okrog 5 prehodnih
stanovanj.

Oskrbovana stanovanja, ki se bodo sprostila, bomo v letu 2011 dodeljevali upravi¢encem po
2. razpisu za oddajo oskrbovanih stanovanj, v letu 2012 pa bo izveden 3. javni razpis za
oskrbovana stanovanja in potekalo bo dodeljevanje upravi¢encem po tem razpisu.

Najemnikom stanovanj last MOL in JSS MOL, ki Zivijo v stanovanjskih enotah, ki jih bo
treba porusiti zaradi realizacije razvojnih projektov MOL, bomo dodeljevali nadomestna

stanovanja.

V letu 2011 in 2012 bomo dodelili nevladnim organizacijam tri stanovanja za potrebe
institucionalnega varstva njihovih ¢lanov.

Izvajali bomo zamenjave stanovanj skladno s Pravilnikom o zamenjavah stanovanj MOL.
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Da bi lahko zagotovili neprofitna stanovanja ¢im ve¢jemu Stevilu upravi¢encev, Se vedno
iS¢emo moznost najema vecjega Stevila enakovrednih trznih stanovanj, ki bi jih nato oddali v
podnajem nasSim upravi¢encem. Razliko med viSino trzne najemnine in neprofitne uporabnine
bi pokrivali s subvencijo.

2.16 Upravne naloge

Upravne naloge bomo izvajali v zakonskih rokih in na obanom prijazen nacin.

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.
Nadaljevali bomo z Ze ute¢enim poslovanjem informacijske pisarne.

2.17 Ustvarjanje primernih delovnih pogojev

Prizadevali si bomo za motiviranje zaposlenih in dobro delovno klimo, ker v izredno tezkih
pogojih odgovorno opravljamo naloge v korist me$¢anov in meséank, ki so potrebni druzbene
pomoci. V ta namen se bomo dodatno izobraZevali in zavestno gojili dobro medsebojno
sodelovanje.

Tako kot doslej se bomo intenzivno vkljucevali v pripravo predpisov na drzavni in lokalni
ravni in s poznavanjem podro¢ja in raznovrstnimi izku$njami iz glavnega in najvecjega mesta
drzave poizkusali dose¢i za Ljubljano primerne resitve.

3 Ukrepi za doseganije ciljev

3.1  Ukrepi JSS MOL za povecanje obsega razpolozZljivih financnih sredstev

V letih 2011 in 2012 nadrtovana realizacija stanovanjskih projektov je odvisna tudi od obsega
finan¢nih sredstev, ki jih bomo uspeli zagotoviti. Prizadevali si bomo, da bo obseg finan¢nih
sredstev, na katerega lahko vplivamo, ¢im vecji. Napore bomo vlagali v ¢im uspesnejSe
trZzenje nepremicnin, ki so predmet prodaje. Prizadevali si bomo za ¢im uspesnejSo izterjavo
dolznikov — najemnikov in uporabnikov stanovanjskih enot. Skrbeli bomo za sprotno oddajo
parkirnih enot v objektih, ki jih ne potrebujejo najemniki stanovanj last MOL in JSS MOL,
ker nimajo avtomobila ter ostalih parkirnih mest v lasti MOL in JSS MOL. Izvedli bomo
potrebne ukrepe za ¢im uspesSnejSo oddajo nepremicnin, kjer ni mozna stanovanjska raba kot
npr. pritli¢ja stanovanjskih objektov, kjer so urbanistiéni dokumenti predpisali poslovno
izrabo ipd. V primerih, ko bomo ugotovili, da najemniki neprofitnih stanovanj ne izpolnjujejo
ve¢ dohodkovnih pogojev za neprofitni najem, bomo zaceli zaraCunavati trzno najemnino.

3.2 Pogoji za zapiranje finan¢nih konstrukcij posameznih projektov

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

19



Na podlagi odobrene vloge za soinvestitorstvo SSRS na vecjem projektu stanovanjske
soseske, ki je v gradnji, bomo v letu 2011 soinvestitorstvo uveljavili in ¢rpali financna
sredstva za stanovanja, ki bodo odprodana ter jih usmerili v projekte, ki niso finan¢no
zakljuceni.

Kandidirali bomo na naslednjem javnem razpisu SSRS za soinvestitorstvo pri novih projektih
zagotavljanja neprofitnih stanovanjskih enot.

Za projekte prenove, ki se izvajajo v okviru gospodarjenja s stanovanjskim fondom last MOL
in je njihova izraba stanovanjska, poslovna ali upravna, je potrebno sofasno 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 bodo izvajali v javnho — zasebnem
partnerstvu ali javno — javnem partnerstvu bo potrebno usklajevati z zasebnimi oz. javnimi
partnerji. Javno - zasebno partnerstvo se bo izvajalo tudi v obliki soinvestitorstva s
financiranjem s sovlaganjem zemljis¢.

Dotrajana prazna stanovanja v starem mestnem jedru, predvsem v objektih, ki so v meSani
lasti, kjer so stroSki za usposobitev teh stanovanj previsoki glede na najemnino, ki jo lahko
zarac¢unavamo, bomo odprodali in kupnino usmerjali v projekte stanovanjske gradnje, ki
nimajo zaprte finan¢ne konstrukcije.

4 Omogocanje pridobivanja lastnih stanovanj

MOL s sprejemom Prostorskega na¢rta MOL in izdelavo podrobnih prostorskih nacrtov ter
ustrezno zemljiSko politiko ustvarja pogoje, da obcCani lahko v okviru svojih moZnosti
pridobivajo lastna stanovanja. Odgovornost za prostorsko nacrtovanje in razvoj nosi v MOL
Oddelek za urejanje prostora, izvajanje aktivne zemljiSke politike pa je v pristojnosti Oddelka
za ravnanje z nepremicninami.

Segment stanovanjske preskrbe z nakupom lastnega stanovanja v vecji meri podpira drZzava
preko Stanovanjskega sklada RS. Le ta s sistemom varfevanja v nacionalni stanovanjski
varcevalni shemi, nudenjem ugodnih dolgoro¢nih stanovanjskih posojil, s prodajo stanovanj
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 ob¢inski ravni izvajamo na Javnem stanovanjskem skladu MOL pomoc¢ 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 uvrscajo med upravicence do neprofitnih najemnih stanovanj z obveznim plac¢ilom
lastne udelezbe in s svojimi sredstvi ne zmorejo kupiti svojim gospodinjstvom primerno
velikega stanovanja, omogofamo pridobitev primernega stanovanja z vzpostavitvijo
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solastnine. Solastniski delez JSS MOL v viSini do najve¢ 40 % bodo morali upravic¢enci
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 v veé¢ stanovanjskih hiSah. Le-ta
lahko dopolnjujejo projekt Ljubljana moje mesto.

5 Zagotavljanje neprofitnih najemnih stanovanj, stanovanjskih stavb
za posebne namene in bivalnih enot za socialno ogroZene — projekti v
Izvajanju in pripravi

Zakljucili bomo projekt izgradnje stanovanjske soseske, katere investitor je JSS MOL in za
katero so zagotovljena finan¢na sredstva.

Investicije, za katere financ¢na sredstva niso v celoti zagotovljena, bomo razvijali v obsegu,
kot ga bodo dopuscala financ¢na sredstva. V primeru zagotovitve dodatnih finan¢nih sredstev
tekom leta 2011 in 2012 se bo za vsako investicijo, za katero bodo dopuscala sredstva,
nadaljevalo z naértovanimi deli.

V letu 2011 in 2012 se bomo prijavili na nove razpise SSRS za soinvestitorstva za vse
projekte tako zagotavljanja neprofitnih najemnih stanovanj, stanovanjskih stavb za posebne
namene kot bivalnih enot za socialno ogrozene, za katere bomo izpolnjevali razpisne pogoje
in pri katerih bomo na ta nacin zapirali financno konstrukcijo. Kandidirali bomo za najvecji
dopustni soinvestitorski delez SSRS.

Izkoristili bomo moznosti javno zasebnih partnerstev.
Izvajali bomo soinvestitorske projekte s sovlaganjem zemljis¢.

Pri dotrajanih in nevarnih poslovno stanovanjskih stavbah izven starega mestnega jedra, Ki jih
bomo prenovili ali pa porusili in v okviru nadomestne gradnje poleg drugega programa
poskrbeli tudi za ustrezno Stevilo neprofitnih najemnih stanovanj bomo nadaljevali z
razvojem projektov in izvedli dela, kot jih bodo dopuscala finan¢na sredstva.

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 var$cine, 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
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PROJEKTI ZAGOTAVLJANJA NEPROFITNIH NAJEMNIH STANOVANJ, BIVALNIH

ENOT IN DRUGE STANOVANJSKE PRESKRBE V IZVAJANJU IN PRIPRAVI:

St. bivalnih

St. bivalnih

.. Lastnistvo S.teVllo. enot za enot za Predvideno leto
Lokacija . najemnih . . .
stan./zemlje . posebne socialno izgradnje
stanovanj .
namene ogrozene
Zagotavljanje neprofitnih
stanovanj
Novogradnje, nadomestna
gradnja, prenova -
investitor MOL, JSS MOL
Polje Il MS 8/3 MOL 183 julij 2011
(novogradnja) SSRS
(soinvestitor SSRS) (Stevilo stanovanj
SSRS $e ni znano)
Cesta Spanskih borcev PO | 80 MOL 80 2015
713
(novogradnja)
Dolgi most VS 6/1 30JSS MOL 30 2013
(novogradnja)
I7anska 305 BC 444, BC 364 | 6 MOL 6 2014
(nadomestna gradnja)
Slape PO 843 20 MOL 20 2014
Zelena jama JA 391 20 MOL 20 2014
(novogradnja)
Celovska 185 5 MOL 5 2012
(prenova)
Rakova jelsa 1., II. TR 355, | 250 MOL 250 2015
TR 356
(novogradnja)
Jesihov §tradon RN 408 30 MOL 30 2015
(novogradnja)
Polje 111 PO 218 60 MOL 60 2014
(novogradnja)
Peruzzijeva RN 494 do 4 MOL 4 Se ni znano
(novogradnja)
Pri mosti$¢arjih RN 529 do 10 MOL do 10 $e ni znano
(novogradnja)
Nakupi
Korotansko naselje 46 JSS MOL 46 odvisno od
(novogradnja) zasebnega
investitorja
Papir servis (novogradnja) okvirno 200 okvirno najmanj18
200 mesecev po
preselitvi
dejavnosti,
odvisno od
zasebnega
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investitorja

Nakup stanovanj na trgu do 30 MOL do 30, 2012
odvisno od
finan¢nih
moznosti
Nakup nadomestnih MOL ali JSS | okvirno 21 2011, 2012
stanovanj za potrebe MOL
razvojnih projektov MOL in
JSS MOL
Rentni odkup stanovanj JSS MOL odvisno od 2011, 2012
ustrezne
ponudbe
in
finan¢nih
moznosti
Nakup po modelu deljenega | JSS MOL odvisno od 2011, 2012
lastnistva ustrezne
ponudbe
in
finan¢nih
moznosti
Oskrbovana stanovanja
Murgle 12 JSS MOL 12 2012
(novogradnja) 53 Mijaks (trzna)
Ob domu starej§ih ob¢anov | MOL, javni ali 60 $e ni znano

Sigka
(novogradnja)

zasebni partner

Stanovanjska preskrba za
posebne namene

Hisa Sonéek — Vincarjeva | JSS MOL do 12 2013
ulica oskrbovance
(novogradnja) v
Pod Turnom 4 MOL 5 bivalnih 2013
Svicarija-umetniski ateljeji ateljejev in 4
(prenova) reziden¢ni

apartmaji
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Bivalne enote za socialno
ogrozene

Prenove obstojecih MOL, JSS MOL do 20 2011, 2012
neprimernih stanovanj
Zarnikova 4 MOL 20 2012
(izraba podstrehe in prenova | 7 izraba
obstojecih enot) podstrehe
13 prenova
obstojecih enot
Pipanova pot 22 MOL 22 2012
(novogradnja)
Belokranjska 2 8 MOL 8 2012
(izraba podstrehe)
Cesta. 24. junija 32 10 MOL 10 2012
(prenova)
Nakupi na trgu JSS MOL odvisno od 2012
ponudbe
upravicencev
na 14.
javnem
razpisu
Prenova in modernizacija | MOL, JSS MOL | okrog 200 2011, 2012

obstojecih stanovanj
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5.1  Zagotavljanje neprofitnih stanovanj z novogradnjo, nadomestno gradnjo ali
prenovo

5.1.1 Poljell, MS 3/8

Slika: soseska v gradnji

Za realizacijo projekta stanovanjske gradnje na lokaciji Polje Il, MS 3/8 je bil izveden javni
natecaj za strokovno najprimernej$o reSitev. Na njegovi podlagi so bili izdelani projekti za
pridobitev gradbenega dovoljenja za izgradnjo 183 stanovanj v Sestih blokih in garazo pod
tremi. V sklopu izdelave projektne dokumentacije je bila ob zasledovanem cilju vecje
energetske varcnosti stanovanjske soseske, izdelana tudi projektna dokumentacija za izrabo
son¢ne energije. Po pridobljenem gradbenem dovoljenju konec leta 2008 je bil v letu 2009
pridobljen izvajalec gradbenih del in pricela se je gradnja.

Zaradi velikih potreb po dodatnih prostorih za vrtce v MOL se je nacrtovani program kasneje
dopolnil z izgradnjo dvooddel¢nega vrtca nad garazo soseske ob najzahodnejSem stolpicu in
posledic¢no se je za 125 m? zmanjsal prvotno na¢rtovani poslovni program. Po pridobitvi za ta
namen spremenjene in dopolnjene projektne dokumentacije je bila konec leta 2010
pridobljena sprememba gradbenega dovoljenja. V teku je postopek pridobitve najugodnejSega
izvajalca gradbenih del za izgradnjo vrtca, vkljuéno z zunanjo ureditvijo. Gradnja se bo
pri¢ela v februarju 2011. Zakljuek gradnje celotne soseske je predviden v juliju 2011. Zal
tudi pricakujemo probleme placilne nesposobnosti v celotni verigi graditve, zato smo zaostrili
nadzor nad placili podizvajalcem.

Investicijo stanovanjskega dela bomo izpeljali v soinvestitorstvu s SSRS.

25



Sredstva za izgradnjo vrtca bodo zagotovljena v okviru prora¢una MOL in sicer pri Oddeleku
za predsolsko vzgojo in izobrazevanje MOL, komunalno in prometno ureditev pa bo izvedla
in financirala Sluzba za razvojne projekte MOL.

Stanovanjske stavbe v novo nacrtovani soseski bodo energetsko var¢ne, zato bo tudi vrednost
GOI del nekoliko vi§ja. Soncna elektrarna bo proizvajala elektri¢no energijo za skupno rabo.
Prav tako bo vgrajen son¢ni zbiralnik za pripravo sanitarne tople vode. Pogodbena vrednost
GOl del za skupaj 14533,32 m? neto tlorisnih povrsin (14207,58 m? stanovanj in 203,76 m?
poslovnih prostorov) in 185 parkirnih mest v kletni etazi je 11.400.000,00 €.

V soseski bo 18 stanovanj prilagojenih za gibalno ovirane osebe.

Soseska je zasnovana kot Sahovnica grajenih in odprtih prostorov, ki skupaj sestavljajo
enostaven, a vizualno in programsko bogat ambientalni preplet.

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. Pod delom zemljisca 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, igrisc¢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 zemljis¢e na tej lokaciji v namensko premozenje JSS
MOL.

5.1.2 Cesta Spanskih borcev PO 713
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Slika: obstojece hise v naselju Spanski borci

Na lokaciji Cesta Spanskih borcev je v obstojeéem naselju MOL lastnica 39 od 92 stanovanj,
h katerim je bilo s strani uporabnikov in najemnikov izvedenih veliko raznovrstnih prizidkov
— ¢rnih gradenj. Z namenom sanacije in legalizacije objektov (tudi zasebnih) je bila izdelana
nova parcelacija in katastrski nacrt legalno zgrajene soseske in tecejo postopki za vpis
zemljis¢ v zemljisko knjigo.

Mestni svet MOL je v septembru 2010 sprejel obcinski podrobni prostorski nacrt za to
obmocje urejanja. S tem je pridobljena pravna podlaga za oblikovno, programsko in
komunalno revitalizacijo obstojeCega naselja ter za dopolnilno stanovanjsko gradnjo in
gradnjo drugih spremljajocih objektov v nepozidanem delu obmoc;ja.

JSS MOL nacrtuje v letu 2011 odkupiti manjkajoci del zemljiS¢, ki so Se v zasebni lasti tako,

.....

.....

.....

poskrbel, da ¢rnograditelji sami odstranijo na ¢rno zgrajene oz. postavljene objekte. V letu
2011 bomo izvedli tudi geoloske raziskave terena na obmocju predvidene stanovanjske
gradnje, v letu 2012 pa pridobili strokovno najprimernejSe reSitve in izvajalca izdelave
projektne dokumentacije ter gradbeno dovoljenje.

Ker so zemljisca, na katerih se bo izvajala stanovanjska gradnja pretezno v lasti MOL, bo JSS
MOL lastni$tvo svojega dela zemljis¢ prenesel na MOL in stanovanjsko investicijo izvedel
kot investicijo MOL.

Stanovanjska gradnja bo trajala 24 mesecev .
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Komunalno sanacijo obstojeCega naselja in komunalno in prometno ureditev nove soseske
bosta izvedla Sluzba za razvojne projekte MOL in Oddelek za gospodarske dejavnosti in
promet.

5.1.3 Dolgi most VS 6/1

STANOVANJSKA SOSESKA - OBMOCJE UREJANJA VS 6/1 DOLGI MOST - SITUACIJA - TLORIS 1. NADSTROPJA - varianta skupni prostori M 1.200

V letu 2007 so bile sprejete spremembe in dopolnitve zazidalnega nacrta za obmocje urejanja
VS 6/1 Dolgi most. MOL je prenesla zemljiSce za izgradnjo 30 stanovanj v tem obmocju
urejanja v namensko premozenje JSS MOL. Na podlagi tega je JSS MOL zacel v letu 2008
pridobivati investicijsko in projektno tehnicno dokumentacijo. Zaradi pomanjkanja financnih
sredstev so bile aktivnosti v letu 2010 ustavljene.

V prvi polovici leta 2011 nacrtujemo pridobiti gradbeno dovoljenje. Po pridobitvi
najugodnejSega izvajalca gradbenih del se bo gradnja pricela v drugi polovici leta 2011 in bo
trajala 18 mesecev.

Oddelek za ravnanje z nepremicninami MOL vodi postopek razlastitve dela zemljiS¢a za
potrebe izvedbe prometne povezave med ulico Za progo in Cesto v Zgornji log. Na podlagi
pridobljene pravnomocne odlo¢be o parcelaciji, izvaja tudi odkupe delov zemljis¢, ki so
potrebna za izgradnjo komunalne infrastrukture. Za izvedbo komunalne opreme zemljiS¢ bo
poskrbela Sluzba za razvojne projekte in investicije MOL.

Projekt sestavljajo 3 loCene stanovanjske lamele orientirane v smeri vzhod-zahod. Podstavek
celote tvori pritlicna garaza v smeri sever-jug s pripadajoco zunanjo ureditvijo. Zaradi
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znacilnosti terena so v pritli¢ju poleg skupne garaze Se potrebni servisni prostori: shrambe,
kurilnica, kolesarnica, prostor za hisnika in Cistilko. Za potrebe parkiranja je predvidenih 54
parkirnih mest v garazi in 6 zunanjih parkirnih mest.

5.1.4 Tzanska 305 BC 444, BC 364

B
PC

Gradbeno dovoljenje za rusenje objekta IZanska 305 je bilo izdano 15.3.2010. Rusitev objekta
bo izvedena po izteku odpovednih rokov uporabnikom in najemnikom posameznih prostorov
v lasti MOL. Projekt nadomestne gradnje je voden kot skupna investicija JSS MOL, Sluzbe za
lokalno samoupravo MOL in Oddelka za ravnanje z nepremi¢ninami MOL. Pred pricetkom
aktivnosti za izvedbo projekta na lokaciji obstojecega objekta, bo v letu 2011 preucena Se
moznost lastniske menjave zemljis¢a za zemljis¢e drugega lastnika na lokaciji Peruzzijeva —
sever, ki omogoca lazjo prostorsko realizacijo predvidenega programa.

Nadomestni objekt bo izveden tako, da bo investitor MOL; za deleZ zemljis¢a v lasti JSS
MOL bo zmanjsano namensko premozenje JSS MOL. V letu 2012 se bo po ureditvi lastniskih
zadev pricela pridobivati projektno tehni¢na dokumentacija.

V nadomestnem objektu se naértuje poleg Sestih stanovanj $e prostore za Cetrtno skupnost
Rudnik, Mladinski center, poslovne prostore za potrebe banke ali poste, lekarne in dveh
lokalov (gostinski, trgovski). V primeru, da pride do zamenjave zemljis¢, bo glede na
prostorske moznosti program ustrezno dopolnjen.

Financ¢na sredstva za realizacijo projekta bodo morali v sorazmernih delezih zagotovili
Oddelek za lokalno samoupravo MOL in Oddelek za ravnanje z nepremi¢ninami MOL ter
JSS MOL. Proucila se bo tudi moznost javno zasebnega partnerstva.

vvvvv

5.1.5 Slape PO 843
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Na lokaciji Slape PO 843 je MOL lastnica 7030 m? zemljis¢a. Po sprejetju Prostorskega
nacrta MOL, ki omogoca stanovanjsko gradnjo na tem obmocju bo v letu 2011 izdelan
zazidalni preizkus in pricela se bo pridobivati projektna dokumentacija za izgradnjo okrog 20
stanovanj. Gradbeno dovoljenje bo pridobljeno v letu 2012.

5.1.6 Zelena jama JA 391

Po podatkih v letu 2003 je bilo v lasti MOL zemljiS¢e v funkcionalni enoti F6, zato je JSS
MOL zacel razvijati projekt in pridobil vso projektno in tehni¢no dokumentacijo za izgradnjo

.....

.....

za denacionalizacijo, zato MS MOL ni mogel sprejeti sklepa o prenosu zemljis¢a v namensko
premozenje JSS MOL.
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Po zakljucku postopka denacionalizacije in vrnitvi zemljis¢a prvotnim lastnikom je MOL v
letu 2008 izvedel odkup zemljiséa zaradi realizacije naértovane gradnje. Zaradi pomanjkanja
finan¢nih sredstev je investicija nekaj casa mirovala.

JSS MOL bo v letu 2011 poskrbel za ureditev premozenjskopravne situacije uvoza v kletno
etazo, v letu 2012 pa za novelacijo pridobljene projektne dokumentacije ter pridobil gradbeno
dovoljenje. Ob pogoju zadostnih finan¢nih sredstev, bo moZno priceti z gradnjo leta 2013.
Gradnja bo trajala 18 mesecev. Ocena vrednosti GOI del po projektni dokumentaciji iz
novembra 2003 za 20 stanovanj in 36 parkirnih mest znasa 1.877.700 €.

5.1.7 Celovska 185

Slika: objekt Celovska 185
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Slika: tloris na¢rtovane prenove

V sklopu obstojecih stolpnic ob Celovski cesti je MOL lasnica celotnega 1. nadstropja
stolpnice Celovska 185. Poslovne prostore v izmeri 334,60 m? je pred izpraznitvijo uporabljal
Center za socialno delo. JSS MOL nacrtuje tem prostorom spremeniti namembnost in
pridobiti 5 stanovanj. Glede na to, da lastni§tvo obravnavanih prostorov v zemljiski knjigi ni
urejeno, z dokumenti, na osnovi Kkaterih bi se lastnistvo lahko vpisalo pa ne razpolagamo,
bomo v letu 2011 prioritetno reSevali to problematiko. Idejna zasnova preureditve je zZe
pridobljena. Takoj po ureditvi lastniStva bo pridobljena vsa potreba projektna in tehnicna
dokumentacija, soglasje etaznih lastnikov ter gradbeno dovoljenje. Ob pogoju ureditve
lastniStva bo prenova izvedena v letu 2012.

5.1.8 Rakovajelsal, II TR 355, TR 356

Opomba: lokacija Rakova jelsa 11l je v poglavju Pripravljalna dela na stanovanjsko gradnjo v prihodnjem
obdobju

Na lokaciji Rakova jelsa I TR 355 je JSS MOL lastnik 16803 m? zemljis€a, na lokaciji
Rakova jelsa II TR 356 pa je lastnica 19167 m? zemljis¢a MOL.
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Prostorski nacrt MOL na obeh lokacijah dolo¢a stanovanjsko namembnost. Po grobih ocenah
potrebno, odkupljen Se del zeml;jis¢, ki je v okviru zaokrozitve kompleksa Se v privatni lasti.
Izdelana bo analiza temeljnih tal, od katere bo odvisna izvedba protipoplavnega nasipa oz.
predobremenitve zemljisc¢a. V letu 2012 naértujemo pridobitev potrebne projektne in tehni¢ne
dokumentacije in v nadaljevanju pridobitev gradbenega dovoljenja.

5.1.9 Jesihov Stradon RN 408

V obmo¢ju urejanja Galjevica RN 408 je MOL lastnica 3248 m? zemljis¢a, na katerem je po
Prostorskem planu MOL mozna stanovanjska pozidava. Po grobih ocenah bi bilo mozno na
tej lokaciji zgraditi do 30 stanovanj. V letu 2011 bo izdelana analiza temeljenja, ki bo
pokazala, ¢e in v kak§nem obsegu bo potrebo izvesti predobremenitev terena, v letu 2012 pa
se bo pridobivala projektna in tehni¢na dokumentacija, v nadaljevanju pa gradbeno
dovoljenje.

5.1.10 Polje 111 PO 218

N

L
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V neposredni blizini stanovanjskih sosesk Polje 1 in Polje II je MOL lastnica 8985 m?
zemljisc€a, ki je v letu 2010 presel iz drzavne v mestno last. Prostorski plan MOL doloca, da je
to obmocje namenjeno stanovanjski gradnji. V letu 2011 bomo pridobili analizo geoloske
sestave tal in zazidalni preizkus, v letu 2012 pa izvedli javni nateCaj za strokovno
najprimernejSo resitev in za pridobitev najugodnejSega izvajalca projektne dokumentacije. Po
grobi oceni je na tej lokaciji mozno zgraditi okrog 60 stanovanj.

5.1.11 Peruzzijeva RN 494
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Na lokaciji Peruzzijeva je MOL lastnica 1430 m? zemljiS¢a. Ker ¢ez ve¢ kot polovico tega
zemljiS€a poteka javna cesta in Pot spominov in tovaristva, ostane cca 500 m? zemljisc¢a, ki je
po Prostorskem planu MOL namenjenega stanovanjski gradnji. Ker so tudi sosednja
zemljisca, ki so v zasebni lasti namenjena stanovanjski gradnji, bomo zaradi racionalnosti
gradnje iskali zasebnega partnerja z namenom, da bi investicijo izvedli v javno zasebnem
partnerstvu. V letih 2011 in 2012 se bodo poleg iskanja zasebnega partnerja izvajala
pripravljalna dela. Ocenjujemo, da bomo na tej lokaciji pridobili okrog 4 stanovanjske enote.
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5.1.12 Pri mostiscarjih RN 529

MOL je solastnica vecih zemljiS¢ na lokaciji Pri mostiScarjih in njen solastniski delez skupaj
znaSa cca 5000 m? Na preteznem delu zemljis¢ MOL, ki so v solastniStvu z zasebnim
lastnikom je po Prostorskem planu MOL mozna stanovanjska gradnja. Zato bomo v letu 2011
in 2012 preucili moznosti izvedbe projekta v javno zasebnem partnerstvu in zaceli s
pripravljalnimi deli. Ocenjujemo, da bi na tej lokaciji lahko pridobili do 10 stanovan;.
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5.2  Nakupi stanovanj

5.2.1 Celovski dvori

LTI

Slika: objekti Celovskih dvorov v stanju vseljevanja

Za stanovanjsko poslovno sosesko Celovski dvori je bilo pridobljeno pravnomo¢no uporabno
dovoljenje avgusta 2010, vendar so se posamezni deli prevzemali fazno — po posameznih
lamelah $ele v mesecu oktobru, novembru in decembru 2010.

Zaradi finan¢nih tezav in nelikvidnosti prodajalca stanovanj v Celovskih dvorih Vegrad AM
in glavnega izvajalca Vegrad d.d., ki sta Sla v stecaj, je priSlo do tezav pri zakljuevanju
investicije in smo za zakljucevanje nekaterih del morali poskrbeti sami.

Zaradi steCajnega postopka investitorja — prodajalca, bosta JSS MOL in MOL morala v letu
2011 varovati pravice iz sklenjenih prodajnih pogodb v stecajnem postopku z zahtevami po
izpolnitvi vzajemno dvostransko neizpolnjenih pogodb in prijavo terjatev.

5.2.2 Korotansko naselje

V oktobru 2008 (20.10.2008) je Javni stanovanjski sklad Mestne obcine Ljubljana s
prodajalcem druzbo WESTBROOK ESTATE LTD sklenil prodajno predpogodbo, s katero
sta se pogodbeni stranki zavezali skleniti prodajno pogodbo, na podlagi katere bo kupec kupil,
prodajalec pa prodal kupcu okvirno 46 stanovanjskih enot s povprecno stanovanjsko povrsino
59 m2 (vkljuéno s pripadajocimi shrambami in parkirnimi mesti).

Cena za 1 m2 uporabne stanovanjske povrsine znasa 1.400 EUR brez DDV. Cena parkirnega
mesta znasa 10.000 EUR brez DDV.

36



V prodajni predpogodbi je navedeno, da je predviden zacetek gradnje leto 2009 za prvo fazo,
2011 za drugo fazo gradnje in 2013 za tretjo fazo gradnje stanovanj ob predpostavki, da bodo
urejena sporna razmerja s stanovalci.

cev v

na novega investitorja, ki je po podatkih iz medijev, vlozil zahtevo za izdajo gradbenega
dovoljenja.

5.2.3 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. JSS MOL se bo vkljucil v projekt kot kupec ali
zemljiS¢a ali neprofitnih najemnih stanovanj. Investicijo bo mozno izpeljati ali v javno
zasebnem partnerstvu ali v soinvestitorstvu s SSRS. Po prvih ocenah bo moZno na tej lokaciji
zgraditi okrog 200 stanovanj. Sprejeti Prostorski naért MOL omogoca gradnjo na tem
obmocju. V letu 2011 se bodo nadaljevala pogajanja o preselitvi dejavnosti Papir servisa na
ustreznejSo lokacijo.

5.2.4 Nakupi stanovanj na trgu

V okviru razpolozljivih finanénih sredstev bomo v letu 2011 in 2012 na trgu kupili
stanovanja, za katera pri¢akujemo, da jih bomo zaradi gospodarske krize in Se posebej zaradi
tezav v gradbenem sektorju, dobili po ugodni ceni. Nacrtujemo nakup do 30 stanovanj po ceni
najve¢ 2000 €/m? vklju¢no z DDV. Stanovanja bodo morala ustrezati povrSinskim
normativom, kot jih za upravi¢ence do neprofitnih najemnih stanovanj dolo¢a Pravilnik o
dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem in bodo morala biti locirana v blizini prog javnega
mestnega potniSkega prometa ter Sol in vrtcev.
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5.2.5 Nakupi nadomestnih stanovanj za potrebe razvojnih projektov MOL

Zaradi rusenja objekta Cesta na Brdo 105 b bo za potrebe izgradnje ceste v stanovanjski
soseski Brdo JSS MOL zagotavljal nadomestna stanovanja za lastnike stanovanj v objektu, Ki
se rusi. V fazi predrazlastitvenega postopka je ze znano, da bo treba zagotoviti do 10
nadomestnih stanovan;.

Nadaljevali bomo z zagotavljanjem nadomestnih stanovanj Se za dva lastnika v stavbi Pod
Turnom 4. Za dva lastnika se bo v letu 2011 zakljucil postopek sklenitve pravnega posla za
lastnisko zamenjavo.

Za realizacijo razvojnega projekta Tehnoloski park se ocenjuje, da bo v odvisnosti od poteka
sodnih postopkov potrebno zagotoviti 2 nadomestni stanovanji. Za enega lastnika bo MOL
ponudila v postopku mediacije najprej nadomestno najemno stanovanje. Ce ne bo prislo do
sporazuma, se bo nadaljeval sodni postopek in bo potreba po zagotovitvi nadomestnega
lastniskega stanovanja odvisna od uspeha v sodnem postopku. Drugi lastnik $e ni podal svojih
zahtev v sodnem postopku, zato je potreba po zagotovitvi nadomestnega stanovanja tudi v
tem primeru odvisna od odlocitve sodiS¢a. Ocenjuje se, da bo nadomestni stanovanji treba
zagotoviti v letu 2012.

Zagotavljali bomo tudi nadomestna stanovanja za potrebe realizacije razvojnega projekta
izgradnje ceste RoSka — NjegoSeva. Zaradi odstranitve objektov Poljanska cesta 39 in 41 bo
treba zagotoviti v letu 2011 predvidoma 6 nadomestnih stanovanj.

Predvidevamo, da bo v letu 2012 ali kasneje treba zagotavljati nadomestna stanovanja za
potrebe realizacije razvojnega projekta Potniski center Ljubljana. Stevilo potrebnih
nadomestnih stanovanj $e ni znano.

Nadomestna stanovanja se bodo zagotavljala z nakupi na trgu in po potrebi z zmanjSanjem
namenskega premozenja JSS MOL tako, da bo JSS MOL potrebna stanovanja prenesel nazaj
v last MOL.

Lokacija St. nadomestnih stan. enot - | St. nadomestnih stan. enot - 2012
2011

Trasa ceste v stanovanjski soseski

Brdo 10

Pod Turnom 4 3

Tehnoloski park 2*

Roska — Njegoseva 6

Potniski center Ljubljana $e ni znano $e ni znano

Cukrarna — Upravna zgradba

Skupaj najmanj 19 najmanj 2

* Stevilo potrebnih nadomestnih stanovanj bo odvisno od zakljuka sodnega postopka. Mozno je, da bo stanovanji treba
zagotoviti ze v letu 2011.
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5.2.6 Rentni odkup stanovanj

Od zainteresiranih lastnikov stanovanj, starejSih od 65 let, ki v stanovanju zivijo sami ali s
partnerjem bomo v letih 2011 in 2012 v okviru razpolozljivih finan¢nih sredstev odkupovali
stanovanja po modelu rentnega odkupa. Prihodki upravic¢encev ne bodo smeli presegati meje,
kot je predpisana za pridobitev neprofitnega stanovanja v najem brez placila lastne udelezbe.
Odkup bo izveden na podlagi javnega povabila do porabe za to namenjenih financ¢nih
sredstev. V inStrument bomo pritegnili zavarovalnico, s katero bodo prodajalci sklenili
pogodbo o dozivljenjskem rentnem zavarovanju z meseCnim izplacCilom rente. Prodajalci
bodo imeli izgovorjeno odpla¢no dosmrtno sluznost prodanega stanovanja.

5.2.7 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 izvedli razpis v letu 2011 in 2012, ¢e bo na razpolago dovolj finan¢nih
sredstev. Poglavitni pogoji za vstop v model bodo tako kot doslej vkljucenost v var¢evanje 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 najve¢ 40%
vrednosti stanovanja, ki ga bo moral zasebni partner odkupiti v najve¢ 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 finanénih
sredstev.
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5.3  Oskrbovana stanovanja

5.3.1 Na lokaciji Murgle

Slika: oskrbovana stanovanja Murgle v gradnji

Veljavni prostorski akt, ki ureja gradnjo na nacrtovani lokaciji oskrbovanih stanovanj Murgle,

.....

cev v

investicije). Z namenom, da se zagotovi pogoje za izvedbo investicije 65 oskrbovanih
stanovanj, je bila med JSS MOL in Mijaks investicije v oktobru 2009 sklenjena menjalna in
investicije, ta pa v zameno za zemljis¢a, po dokoncanju gradnje, prenese na JSS MOL
lastninsko pravico na 12 oskrbovanih stanovanjih in 10 parkirnih mestih. UresniCitev pogodbe
je zavarovana z vknjizbo in zaznambo skupne hipoteke v korist JSS MOL ter zaznambo
neposredne izvrsljivosti notarskega zapisa na nepremi¢ninah v k.o. Trnovsko predmestje.

Mijaks investicije je pridobil konec oktobra 2009 gradbeno dovoljenje, ki je v decembru
postalo pravnomoc¢no. Zaradi pritozbe sosedov je prislo do obnove postopka , zaradi Cesar se
je gradnja pricela Sele v septembru 2010 in bo zakljucena v letu 2012.

Objekt z oskrbovanimi stanovanji ima etaznost K+P+M, K+P+1+M na jugu in K+P+2+M na
severu. V kleti so shrambe, parkirna mesta, tehnicni in servisni prostori ter prostor za hisnika,
v pritlicju je skupni prostor namenjen druZenju in oskrbovana stanovanja, v nadstropjih in
mansardi so oskrbovana stanovanja.
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5.3.2 Ob domu starej§ih obanov Siska

Na lokaciji ob domu starej§ih obanov Siska je naértovana gradnja oskrbovanih stanovanj.
Lastnica zemljis¢a, na katerem se bodo gradila oskrbovana stanovanja (cca. 60 oskrbovanih
stanovanj), je MOL. V letu 2011 bomo nadaljevali s postopki za pridobitev zasebnega ali
javnega partnerja za realizacijo tega projekta in nato priceli s pripravljalnimi deli za izvedbo
projekta.

5.4 Stanovanjske stavbe za posebne namene

5.4.1 Hisa Soncek — Vincarjeva ulica

Slika: prerez in zunanji izgled nacrtovane gradnje hise Soncek

Za izgradnjo stanovanjske stavbe poimenovane HiSa Soncek, ki bo namenjena stanovanjski
skupnosti obolelih za cerebralno paralizo na lokaciji Vincarjeva ulica je izdelana projektna in
tehni¢na dokumentacija za pridobitev gradbenega dovoljenja. Zaradi pomanjkanja finan¢nih
sredstev je projekt nekaj ¢asa miroval. Pred pridobitvijo gradbenega dovoljenja v letu 2011 bo
potrebna novelacija in delna sprememba projektne dokumentacije. Gradnja ki bo trajala 18
meseceV pa se bo pricela v letu 2012.

Mestna obCina Ljubljana je zemljiS¢e za izvedbo te investicije prenesla v namensko
premozenje JSS MOL. Parcela je sorazmerno strma, z viSinsko razliko med spodnjim in
zgornjim delom ve¢ kot 5 m. Dostopna pot — Vincarjeva cesta je na zgornji strani.
Orientiranost parcele je severovzhod — jugozahod.

Stanovanje v zgornjem nadstropju ima direkten nivojski dostop z Vincarjeve ceste, drugo

stanovanje, ki je nadstropje nize, je dostopno s pomocjo dvigala in stopnic. Stanovanje v
nizjem nadstropju ima mozen direkten dostop na vrt iz bivalnega prostora.
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Iz avle v spodnjem nadstropju sta dostopni shrambi in strojnica, mozen je tudi direkten dostop
na vrt za stanovalce zgornjega stanovanja.

Stanovanji sta zasnovani identicno. Ob vhodni strani so v ozjem delu nanizani servisni
prostori: kopalnici, wc, kuhinjski deli bivalnega prostora ter delovna soba. Proti jugovzhodu
so obrnjene spalnice in bivalni prostor. Iz bivalnega prostora je mozen dostop na balkon (v
zgornjem nadstropju) oziroma na vrt (v spodnjem nadstropju). Dostop do objekta in
parkiranje bo predvidoma urejeno na zgornjem delu zemljis¢a ob Vincarjevi ulici. Tri
parkirna mesta so zagotovljena pod nadstreSnico ob stavbi.

Po izgradnji bodo v hiSo prvenstveno preseljeni uporabniki Stirih prilagojenih neprofitnih
stanovanj v stanovanjski soseski Nove Poljane, katerih najemnik je Zveza drustev za
Cerebralno paralizo Soncek. Nacin bivanja, ki izvira iz potreb uporabnikov, bi namre¢ terjal
precej$nje dodatne spremembe posameznih stanovanj, ki jih sedaj uporabljajo.

5.4.2 Pod Turnom 4 — Svicarija — Umetniski ateljeji

Slika: objekt Pod Turnom 4

V letu 2011 bomo zakljucili s praznjenjem stavbe. Zagotovili bomo zadnji 2 nadomestni
stanovanji za preselitev dveh lastnikov, za katera so bila nadomestna stanovanja ze
zagotovljena, pa se bo zakljucil postopek sklenitve pravnega posla za lastniSko menjavo. V
letu 2011 bomo zagotovili tudi Se zadnji 2 nadomestni najemni stanovanji in 1 bivalno enoto
za najemnike ter poskrbeli za njihovo preselitev v nadomestne enote.

V letu 2011 bo potekalo pridobivanje projektno tehniéne dokumentacije in pridobljeno bo
gradbeno dovoljenje za prenovo stavbe Pod Turnom 4 — Svicarija v umetniske ateljeje.
Prenova se bo zacela v letu 2012. Investicija bo zakljucena konec leta 2013.

Po prenovi so v pritli¢ju predvideni trije ateljeji ter razstavni prostor, ki ima zraven $e servisni
in klubski prostor. Preko stranskega izhoda je mozno priti na teraso, kjer kot opcija obstaja
moznost zasteklitve le-te in pridobitev dodatnega ateljejskega prostora. V Kletni etazi so
predvideni kiparski depoji in kiparski atelje skupnih dimenzij 325,30 m? tlorisne povrSine in
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3,5 m etazne viSine. V nadstropje je umeScenih 6 slikarskih ateljejev, pri cemer vsaki enoti
pripada balkon, sanitarije z manj$o kopalnico in ¢ajno kuhinjo.

V 1. in 2. podstresju so organizirani dupleksi z dvoviSinskim delovnim prostorom ateljeja in
bivalnim prostorom na galeriji. Predvidenih je pet bivalnih ateljejev in Stirje apartmaji
namenjeni rezidencnim prostorom za gostujoce umetnike.

Ker je objekt v meSanem lastnistvu MOL in JSS MOL bo JSS MOL svoj deleZ lastnistva
prenesel na MOL in za ta del bo zmanjSano namensko premoZzenje JSS MOL tako, da bo
investitor prenove celotnega objekta MOL.

Finan¢na sredstva za bivalne ateljeje in apartmaje bo iz namenskih sredstev zagotovil JSS
MOL, finan¢na sredstva za umetniske ateljeje, ki niso namenjeni tudi bivanju in za servisne ,
klubske ter razstavne prostore, kakor tudi za depoje pa bo zagotovil Oddelek za kulturo MOL.
Za ta projekt nacrtujemo kandidiranje na razpisu za pridobitev finan¢nih sredstev s strani
Evropske unije, takoj ko bomo izpolnili pogoje za kandidaturo.

5.5 Bivalne enote za socialno ogroZene

5.5.1 Prenove obstojecih neprimernih stanovanj

Tudi v bodoc¢e bomo povsod, kjer bodo obstajale moznosti, zagotavljali bivalne enote z lastno
mini kuhinjo in sanitarijami, kljub temu, da zakon dopus¢a bivalne enote, ki imajo sanitarije
in kuhinjo v souporabi. IzkuSnje so pokazale, da tako prihaja do manjsih trenj in nesoglasij
med najemniki. Dotrajana in neustrezna stanovanja tako po tehni¢nih karakteristikah, kot po
legi, bomo prenavljali v bivalne enote. Ocenjujemo, da bomo na tak nacin pridobili 5 do 10
enot letno.

5.5.1 Zarnikova 4

Slika: stavba Zarnikova 4
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Stanovanjska stavba Zarnikova 4 ima Klet, visoko pritli¢je, 4 nadstropja in podstresje. MOL je
vecinska lastnica stavbe saj ima v lasti 13 bivalnih enot (7 sob in 6 garsonjer) in sorazmeren
del skupnih prostorov, kamor sodi tudi neobdelano podstresje. Stanovanjske enote so
dotrajane in funkcionalno neustrezne.

JSS MOL nacrtuje pridobiti v last celotno podstreho bruto tlorisne povrSine 284,63 m? in z
rekonstrukcijo in spremembo namembnosti na njej pridobiti 7 dodatnih bivalnih enoto.
Socasno z rekonstrukcijo podstrehe se bo izvedla tudi potrebna obnova in modernizacija
obstojecih 13 stanovanjskih enot v lasti MOL. Trenutno potekajo aktivnosti za ureditev
lastninsko pravnih razmerij. Ocenjujemo, da bo pridobitev celotnega podstresja v last MOL
zakljucena v prvi polovici leta 2011.

Projektna dokumentacija za pridobitev gradbenega dovoljenja za rekonstrukcijo podstrehe je
bila pridobljena ze konec leta 2006. Zaradi tezav pri pridobivanju sorazmernega deleza
podstrene od vseh preostalih lastnikov stanovanj v stavbi bo potrebno zaradi ¢asovnega
zamika v letu 2011 novelirati projektno dokumentacijo in pridobiti gradbeno dovoljenje.
Rekonstrukcija podstrehe o0z. izgradnja bivalnih enot in modernizacija ter komunalna prenova
obstojecih stanovanjskih enot bo izvedena v letu 2012.

Za namen pridobitve stanovanjskih povrsin na podstrehi, predvideva projekt na vzhodni in
zahodni strani stavbe dvig strehe in oblikovanje le te v podolzno odprtino, v kateri bodo
namescena okna. Vsaka od 7 bivalnih enot bo imela poleg bivalnega prostora tudi lastno
minimalno kopalnico in kuhinjsko niSo.

5.5.3 Pipanova pot

Slika: maketa nacrtovanega objekta
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Slika: situacija nacrtovanega objekta

Za izgradnjo 22 bivalnih enot na lokaciji Pipanova pot je JSS MOL Ze sredi leta 2009 pridobil
gradbeno dovoljenje, ki je postalo pravnomoc¢no. Pridobljena je bila PZI projektna
dokumentacija, nato pa je zaradi pomanjkanja finan¢nih sredstev projekt miroval.

V letu 2011 bo izvedeno javno naro€ilo za izbor najugodnejSega izvajalca gradbenih del in
pricela se bo gradnja. Gradnja bo trajala 18 mesecev in objekt bo zakljuéen v letu 2012.

5.5.4 Belokranjska 2
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Slika: tloris nacrtovane izrabe podstrehe

MOL je lastnica poslovne stavbe na Belokranjski 2, ki jo je potrebno prenoviti. Oddelek za
ravnanje z nepremi¢ninami MOL je v letu 2009 v sodelovanju z JSS MOL pridobil projektno
dokumentacijo za pridobitev gradbenega dovoljenja za prenovo in v teku je pridobivanje
gradbenega dovoljenja. Gradnja se bo pricela v letu 2011 in bo zakljucena v letu 2012. Poleg
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celovite prenove stavbe bo na podstrehi urejenih 8 stanovanjskih bivalnih enot. Investicijo bo
izvajal in financiral Oddelek za ravnanje z nepremi¢ninami MOL, JSS MOL pa bo pri tem
sodeloval.

5.5.5 Cesta 24. junija 32

Slika: objekt Cesta 24. junija 32

JSS MOL je lastnik 8 razli¢no velikih manjsih stanovanjskih enot v prvem nadstropju stavbe
Cesta 24. junija 32. Enote so nefunkcionalne in dotrajane. V letu 2011 bomo pridobili
projektno dokumentacijo in gradbeno dovoljenje za prenovo nadstropja v 10 bivalnih enot z
lastno kuhinjo in sanitarijami, v letu 2012 pa bomo prenovo izvedli. So¢asno bo potekalo
praznjenje Se zasedenih prostorov.

5.5.6 Zagotavljanje bivalnih enot z nakupi na trgu

Objavljen je 14. javni razpis za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem. Upravi¢encem do
najema neprofitnih stanovanj, ki samo zaradi lastniStva zanje in njihove druzinske ¢lane
neprimernih stanovanjskih enot, ne izpolnjujejo pogojev za pridobitev neprofitnega
stanovanja in hkrati nimajo finan¢nih sredstev, da bi si kupili primerno stanovanje, smo dali
moznost, da od njih odkupimo enoto, v kateri bivajo, po vrednosti, ki bo izhajala iz cenitve.
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5.6  Odprava barakarskega naselja Tomacevska — KoZeljeva

Slika: preostali del barakarskega naselja, ki ga je potrebno $e porusiti

V letu 2009 je bilo pridobljeno gradbeno dovoljenje za rusenje celotnega barakarskega naselja
ob Tomacevski ulici in Kozeljevi cesti v Ljubljani. Na podlagi tega sta bili izvedena I. in II.
faza ruSenja. 1. faza je obsegala ruSenje barak §t. 9 in 10 na Kozeljevi 8a in je bila izvedena
konec leta 2009, II. faza pa ruSenje objekta »M« na KozZeljevi 8a in je bila izvedena konec leta
2010.

V letu 2011 bodo potekale priprave na III. fazo ruSenja, ki bo obsegala naslednji dve baraki.
Tekom leta se bodo zagotavljala primerna nadomestna stanovanja in bivalne enote.
Vedégeneracijskim in ve¢celiénim gospodinjstvom bo dana moznost, da se odlo¢ijo za bivanje
v samostojnih enotah zato potrebnega Stevila nadomestnih enot pred osebnimi razgovori s
predstavniki gospodinjstev ni mozno natan¢no opredeliti.

Stanovanja in bivalne enote za te potrebe se bodo zagotavljala s sprostitvijo in ureditvijo
stanovanj in bivalnih enot v okviru obstoje¢ega fonda last MOL in JSS MOL.

Stanovalci, ki so se vselili na podlagi odlo¢b pravnih prednikov MOL se bodo imeli moznost
odlociti namesto za nadomestno stanovanje za izplacilo odskodnine.

Izvedba rusenja I1I. faze 0z. naslednjih dveh barak je naértovana v letu 2012.
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6 Pripravljalna dela na stanovanjsko gradnjo v prihodnjem obdobju

6.1 Stanezice

o
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Dale¢ najveje je razvojno obmocje StaneziCe, kjer naj bi Slo za sodoben preplet novih
delovnih mest in stanovanj ter potrebne javne infrastrukture. Glede na Stevilo bodoc¢ih
prebivalcev bo to naselje primerljivo z mnogimi (ne le najmanjSimi) slovenskimi ob¢inami.

Casovno in financno najzahtevnejSa predhodna posega za zacetek izvedbene faze investicije

sta ureditev kanalizacije po izgradnji zbiralnika CO do Broda in izvedba povezovalne ceste
Medno — Brod.
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6.2 Komunalna cona PovSetova

JSS MOL je lastnik 10034 m? zemljis¢ na lokaciji komunalna cona Povsetova, na Katerih je
po Prostorskem planu MOL mozna stanovanjska gradnja. V letu 2011 bomo preucili
variantne moznosti doseganja najoptimalnejSih rezultatov zagotavljanja neprofitnih stanovanj
(prodajo zemljis€a, zamenjava zemljis€a, lastna gradnja ipd.) in v nadaljevanju izvajali
aktivnosti, odvisno od izbrane variante.

6.3  Rakova jelSa III TR 357

Na lokaciji Rakova jelsa III je MOL lastnica 10277 m? zemljis¢, ki so po Prostorskem planu
MOL namenjena za stanovanjsko gradnjo. Ker je to v obmocju velike poplavne ogroZenosti,
bomo v prihodnjih letih sodelovali pri nacrtovanju in protipoplavni ureditvi SirSega obmocja
ob prikljucku Barjanske ceste na avtocesto, kar bo vplivalo na poplavno ogrozenost nase
lokacije, ki se nahaja v blizini.

7 Posojila

V letu 2011 in 2012 bo JSS MOL po ze uveljavljenem modelu ugodnih stanovanjskih posojil
za obnovo in sanacijo skupnih delov stanovanjskih hi§, izvedel javni razpis, ¢e bo na
razpolago dovolj finanénih sredstev. Razpis bo odprt do porabe sredstev. Prednost bodo imele
stanovanjske hiSe, ki so vklju¢ene v program obnove stavbnih lupin v okviru projekta
Ljubljana moje mesto.
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8 Gospodarjenje s stanovanji in bivalnimi enotami ter stanovanjskimi
hiSami

8.1  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
sluzbena 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 upravic¢ence, 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 in je 25 % vi§ja od neprofitne.
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 Casa,
dokler izpolnjujejo te pogoje;

— najemnikom neprofitnih stanovanj, ki so placali lastno udelezbo, bomo le-to vrnili
pred potekom pogodbeno dolocenega roka, ¢e postanejo upravicenci do zniZzane
neprofitne najemnine in so pripravljeni stanovanje, ki ga imajo v najemu, zamenjati za
manjSe stanovanje v skladu s povrSinskimi normativi, ki veljajo za upravicence brez
obveznosti placila lastne udelezbe in varS¢ine;

— uporabnikom stanovanjskih bivalnih enot, ki niso sposobni samostojnega bivanja in
zivijo v stanovanjskih skupnostih pod okriljem razlicnih vladnih in nevladnih
organizacij, s katerimi so sklenjene najemne pogodbe in imajo do pricetka uporabe
Zakona o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev (v nadaljevanju ZUPJS) moZnost
uveljavljati subvencionirano najemnino po posebnem sklepu MS MOL, bomo z
namenom ohranitve enakega polozaja glede placila najemnine predlagali MS MOL
sprejem ustreznega sklepa, za znizanje najemnine.

V letih 2011 in 2012 bomo nadaljevali z izvajanjem 90. ¢lena SZ-1, ki najemodajalcu
neprofitnega stanovanja daje pravico vsakih pet let od najemnika zahtevati predlozitev dokazil
0 izpolnjevanju pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja. Postopek je podrobneje urejen
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v Pravilniku o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem. Ce najemnik ni ve¢ upravi¢en do
neprofitnega stanovanja, se najemna pogodba lahko spremeni v najemno pogodbo za trzno
stanovanje po predpisanem postopku. VVsem najemnikom, ki ne bodo izpolnjevali pogojev za
pridobitev neprofitnega stanovanja, bomo zaceli zaraCunavati trzno najemnino, kot jo je
dolocil Mestni svet MOL oz. Nadzorni svet JSS MOL. Glede na to, da je po noveli Pravilnika
0 dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem iz leta 2009 treba pridobivati podatke o
dohodkih po uradni dolznosti, smo zaprosili Dav¢éno upravo RS za podatke o neto dohodkih,
vendar so nam posredovali podatke, ki se zbirajo na podlagi davénih predpisov (bruto nacelo)
in jih ni mogoce direktno uporabiti, temve¢ bi jih bilo potrebno ustrezno preracunavati v neto
dohodke. Ker smo bili s strani Ministrstva za okolje in prostor seznanjeni, da je prislo do
novele pravilnika zaradi realizacije vladnega sklepa o odpravi administrativnih ovir in da
nikoli ni bilo predvideno, da bi pridobivanje podatkov po uradni dolznosti pomenilo dodatno
delo za ob¢ine in javne sklade, smo z obliko podatkov o dohodkih, ki smo jih pridobili od
Dav¢ne uprave RS, seznanili ministrstvo in predlagali sklenitev ustreznega dogovora na ravni
ministrstev, ki bi omogocal pridobivanje podatkov o neto dohodkih oziroma, da bi se na
stanovanjskem podroc¢ju uporabil nacin pridobivanja podatkov o dohodkih, kot ga predvideva
ZUPIJS, ki se bo pricel uporabljati 1. 6. 2011. Usklajevanja na drzavni ravni $e potekajo. Zato
je prislo pri postopkih petletnega preverjanja do zastoja. Glede na navedeno bomo na podoben
nacin, kot smo izvedli 14. javni razpis za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem, vodili tudi
navedene postopke, kar pomeni, da bomo, dokler ne bo ustrezne zakonske resitve, najemnike
zaprosili za predlozitev podatkov o neto dohodkih. Ocenjujemo, da bomo do konca leta 2011
zakljucili postopke, ki so Ze v teku in vzpostavili tekocCi sistem preverjanja izpolnjevanja
pogojev do nadaljevanja neprofitnega najemnega razmerja.

8.2  Subvencioniranje neprofitnih najemnin

Do subvencioniranja neprofitnih najemnin so upravic¢eni 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 izraCunu 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 odlo¢i z
odlo¢bo v upravnem postopku. Odlocbo se izda za obdobje enega leta, najemnik pa lahko ze v
obdobju veljavnosti odlo¢be zaprosi za izdajo nove odlocbe, ¢e se spremenijo okolis¢ine, ki
vplivajo na visino subvencije. Sredstva za subvencioniranje neprofitnih najemnin zagotavlja
obcinski proracun.

V juliju 2010 je bil sprejet ZUPJS, ki se bo glede subvencioniranja najemnin zacel uporabljati

s 1. 6. 2011. Cilj navedenega zakona je zagotoviti uc¢inkovitejSo politiko socialnih transferjev
(pravicno dodeljevanje pravic iz javnih sredstev, poenostavitev sistema, ve¢jo preglednost,
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vecjo ucinkovitost, manjSo moznost zlorab). Tako bodo s 1. 6. 2011 presli postopki
subvencioniranja najemnin na centre za socialno delo.

Ker je upravicenost do subvencije najemnine Sele na 7 prioritetnem mestu in se vse dodeljene
pomoci seStevajo do doloCenega limita, je preden se bo zacel novi sistem uvajati, tezko
oceniti uc¢inke na stanovanjsko oskrbo. Bojimo se in seveda na to opozarjamo pristojne, da bo
prehod povzrocil kar precej zmede.

Pri svojem delu smo ugotovili, da del obéanov MOL 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 MOL dne 9. 7. 2007 sprejel sklep o subvencioniranju neprofitnih
najemnin tudi tem uporabnikom stanovanjskih enot po enakih pravilih kot poteka
subvencioniranje neprofitnih najemnin. Subvencioniranje najemnin za te uporabnike bomo
skladno s pri¢etkom uporabe ZUPIS izvajali do konca maja 2011. Glede na to, da v tem
primeru ne gre za subvencioniranje na podlagi dolocb SZ-1, navedeni uporabniki od 1. 6.
2011 ne bodo upravic¢enci do subvencije po ZUPJS. Da bi bili ti uporabniki stanovanj Se
naprej glede placevanja najemnine izenaceni z najemniki stanovanj, ki so upraviceni do
subvencije, bomo predlagali MS MOL sprejem ustreznih sprememb sklepa o stanovanjskih
najemninah.

8.3  Subvencioniranje trznih najemnin

Do subvencije najemnine so upraviceni tudi his$niki, ki imajo v najemu trzno stanovanje in
prosilci za dodelitev neprofitnega najemnega stanovanja, ki imajo v najemu trzno stanovanje.
UpravicCeni so tisti hi$niki, ki prebivajo v hisniskih stanovanjih na podlagi ustreznega akta in
Se opravljajo hisniSka dela ali del ne opravljajo ve¢ zaradi upokojitve ali razlogov, ki niso
nastali po njihovi krivdi. Do subvencije trZzne najemnine so upravic¢eni tudi najemniki trznih
stanovanj, ki kandidirajo na javnih razpisih za dodelitev neprofitnih stanovanj in se uvrstijo na
prednostno listo vendar do dodelitve stanovanja ne pride zaradi pomanjkanja stanovanj.
Pogoji za upraviCenost so enaki kot pri najemnikih neprofitnih stanovanj. Pri izracunu
pripadajoCe subvencije se uposteva za Ljubljano kot najvi§jo priznano trzno najemnino 7
€/m?, neprofitno najemnino pa v visini 3 €/m?. Subvencija je mesecni znesek, ki predstavlja
razliko med priznano trZzno najemnino in priznano neprofitno najemnino. Sredstva za
subvencioniranje najemnikov trznih stanovanj — upravicencev za dodelitve neprofitnih
najemnih stanovanj zagotavljata ob¢inski proracun in drzavni proracun vsak do ene polovice,
sredstva za subvencioniranje trznih najemnin v his$nikih stanovanjih pa drZavni proracun v
celoti, pri ¢emer vsa potrebna sredstva med letom zagotavlja obCinski proracun. Po zakljucku
koledarskega leta se na zahtevo obcine iz drZzavnega proraCuna povrnejo zaloZena sredstva
placanih zneskov subvencij.
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Enako kot subvencioniranje neprofitnih najemnin bodo s 1. 6. 2011 presli na centre za
socialno delo tudi postopki subvencioniranja trznih najemnin.

8.4  Subvencioniranje obratovalnih stroskov

Za neplacane obratovalne stroske, ki so nastali do junija 2008, ko je bila uveljavljena novela
SZ-1A, se izvaja subvencioniranje obratovalnih stroSkov na nacin, da sklepamo z upravniki
poravnave za primere, ko upravniki od nasih najemnikov ali uporabnikov stanovanjskih enot
iz kakrSnih 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. Postopki se bodo v letu 2011 zakljucili.

Novela Stanovanjskega zakona iz leta 2008 je uzakonila subsidiarno odgovornost lastnikov
vseh kategorij najemnih stanovanj za obratovalne stroske najemnika. Zato smo dolzni placati
obratovalne stroSke v primerih, ko jih na$ najemnik ne placa. Zoper najemnika gremo v
postopek odpovedi najemne pogodbe in izpraznitev stanovanja ter placilo obratovalnih
stroskov, ki smo jih morali pla¢ati namesto najemnika. V primerih, kjer se bo ugotovilo, da je
socialno-premozenjsko stanje najemnika tako, da ni zmozen pla¢ati nastalega dolga, ne bomo
vlagali regresnih zahtevkov, saj bi s takimi sodnimi postopki nastali dodatni stroski, ki jih ne
bi mogli izterjati od najemnika, temve¢ bomo placilo takih obratovalnih stroSkov
subvencionirali.

8.5  Izredne pomoci pri uporabi stanovanja

Postopek upravic¢enosti do izredne pomoci pri uporabi stanovanja se vodi na podlagi dolo¢b
104. ¢lena SZ-1. Obcinski organ, pristojen za stanovanjske zadeve, lahko najemniku
neprofitnega stanovanja, ki ni upravicen do subvencioniranja najemnine, ali ki kljub
subvenciji ni zmoZen poravnati najemnine in drugih stroSkov, ki se placujejo poleg
najemnine, zaradi izjemnih okoli$¢in, zacasno odobri izredno pomo¢ pri uporabi stanovanja.
V obrazlozitvi predloga ZUPJS je navedeno, da je cilj zakona zagotoviti pravicno
dodeljevanje pravic iz javnih sredstev, poenostavitev sistema, vec¢jo preglednost ter
ucinkovitost in manjSo moznost zlorab. Po tem zakonu se zagotavljajo potrebna sredstva za
dostojno Zivljenje, kamor spada tudi kritje strosSkov za stanovanje. Ker pravica do izredne
pomoci povsem izstopa iz navedene sistemske ureditve pravic iz javnih sredstev, bo lahko
najemnik neprofitnega stanovanja prejemal Se dodaten socialni transfer, to je izredno pomoc,
¢eprav bo ze prejemnik vseh socialnih transferjev, do katerih je lahko upravicen po ZUPJS.
Na vse navedeno smo opozorili Ministrstvo za okolje in prostor.

Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem doloc¢a, da lahko obcine in javni
stanovanjski skladi v primerih elementarnih in drugih nesre¢ prizadetemu v nesrec¢i dodelijo
bivalno enoto, namenjeno zacCasnemu reSevanju stanovanjskih potreb socialno ogrozenih
oseb. Izkazalo se je, da v teh razmerah nastane utemeljena potreba po izredni pomoci.
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Verjetno je v zakonu nenamenoma izpusceno zagotavljanje izredne pomoci tudi najemnikom
bivalnih enot, namenjenih zacasnemu reSevanju stanovanjskih potreb socialno ogrozenih
oseb. Glede na to, da so ravno najemniki bivalnih enot, namenjenih za¢asnemu reSevanju
stanovanjskih potreb socialno ogrozenih oseb, socialno najbolj ogrozeni, bomo v MOL, enako
kot najemnikom neprofitnih stanovanj, zagotavljali izredno pomo¢ pri uporabi stanovanja tudi
najemnikom teh bivalnih enot.

8.6  Vzdrzevanje stanovanjskih enot in stanovanjskih stavb v lasti MOL in JSS MOL

JSS MOL bo skrbel za izvajanje rednih vzdrzevalnih del stanovanjskega sklada last MOL in
JSS MOL.

Nacrtovanje, organizacija in izvajanje vzdrzevalnih del skupnih delov objektov in naprav je
odgovornost upravnikov vecstanovanjskih stavb in poteka preko njih. V pretezni meri gre za
tekoCe vzdrzevanje streh s kleparskimi izdelki, fasad, stavbnega pohiStva in instalacijskega
omrezja. JSS MOL se za svojo lastnino in lastnino MOL vkljucuje skozi nacrte vzdrzevanja
in ima skladno z njimi oblikovan lasten rezervni sklad.

Sodelovali bomo v projektu Ljubljana moje mesto in v delezu, ki odpade na lastnino MOL in
JSS MOL sofinancirali prenovo stavbnih lupin ter po potrebi zamenjavo dotrajanega
stavbnega pohistva.

Izvajali bomo investicijsko vzdrzevanje stanovanjskih enot (stanovanj in bivalnih enot),
katerih lastnica je MOL ali JSS MOL. To so veja obnovitvena dela, preureditve in
modernizacija enot, ki jo bomo na osnovi vlog najemnikov, strokovnih ogledov stanja
obstojecih stanovanjskih enot po posameznih lokacijah, analize stanja ter ocene o Stevilu
izpraznjenih stanovanj, izvedli v letih 2011 in 2012 v okrog 200 stanovanjih. Dela najveckrat
obsegajo kompletno menjavo oken in vrat, sanacijo stropov in tal, menjavo radiatorjev ,
kompletno obnovo sanitarnih prostorov z opremo ipd.

Najbolj dotrajana in podstandardna stanovanja se bodo preuredila v bivalne enote za socialno
ogrozene.

Vzporedno z nacrtovanimi investicijsko vzdrZevalnimi deli bomo izvajali tudi redna
vzdrzevalna in intervencijska dela v zasedenih in praznih stanovanjskih enotah. Ta dela
najveckrat zajemajo pleskanje, menjava elektro instalacij, vodovodno instalacijska popravila,
popravila ali menjavo vrat, oken, kljuavnic, menjavo radiatorjev in popravila instalacij
centralne kurjave, saniranje tal ter kopalniske in druge sanitarne opreme.

V letu 2011 in 2012 se bodo izvedle potrebne prenove, vkljuéno z vgradnjo merilnih naprav
za lo¢eno od¢itavanje komunalnih storitev ter druga potrebna investicijsko vzdrzevalna dela v
hi$niskih in sluzbenih stanovanjih, ki smo jih v letu 2010 prevzeli od Oddelka za predSolsko
vzgojo in izobrazevanje MOL.

Upravicencem 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 var§¢ino. VarSC¢ina se bo na enak nacin zaraCunavala tudi pri zamenjavah
stanovanj. Vars¢ino dobi najemnik vrnjeno, v kolikor preda (vrne) primerno urejeno
stanovanje.
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8.7  Energetska sanacija

V stanovanjskih objektih last MOL in JSS MOL in v objektih, kjer sta MOL in JSS MOL
vecja lastnika stanovanj bomo povsod, kjer bo zaradi dotrajanosti potrebna zamenjava oken,
le ta nadomestili z energetsko varénimi in v okviru moznosti oz. kot bodo dopuscale tehnicne
in ekonomske resitve socasno poskrbeli za vgradnjo primernega prezracevalnega sistema.

V stanovanjskih stavbah v meSani lastnini, kjer se bodo drugi lastniki odlo¢ili za izvedbo
ukrepov energetske varcnosti, se jim bomo, kot nam bodo dopuscala financna sredstva, v
delezih, ki odpadejo na lastnino MOL in JSS MOL pridruzili.

Na enak nacin se bomo pridruzevali odlo¢itvam drugih lastnikov pri vgradnji merilnih naprav
porabe toplotne energije.

8.8  Upravljanje

Pri upravljanju stavb, v katerih je lastnica MOL ali JSS MOL, sodelujemo z okrog 50
upravniki. Za posamezno hiSo se z izbranim upravnikom sklene pogodba o upravljanju.
Pogodba je sklenjena, ko jo podpise ve€ina lastnikov. Na izbor upravnika in na vsebino
pogodbe lahko vplivamo predvsem v hiSah, kjer smo vecinski lastnik ali lastnik vecjega
Stevila stanovanj. V novih soseskah, v katerih bomo vecinski lastniki in v katerih 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.

V primerih, ko najemniki stanovanj last MOL ali JSS MOL ne bodo placevali stroskov, bomo
izvajali subsidiarno odgovornost lastnika za plac¢evanje obratovalnih stroskov najemnikov in
seveda iz razloga neplacevanja sodno odpovedali najemno pogodbo.

Po SZ-1 iz leta 2003 je bila pogodba o medsebojnih razmerjih sklenjena, ko so jo podpisali
vsi lastniki. Novela tega zakona iz leta 2008 pa je postopek sklepanja poenostavila in doloca,
da je pogodba o medsebojnih razmerjih v ve¢stanovanjskih stavbah sklenjena, ko jo podpisejo
etazni lastniki, ki imajo ve¢ kakor tri Cetrtine solastniskih deleZev. Sestavni del te pogodbe je
tudi sporazum o dolo€itvi ali spremembi solastniskih deleZev in morebitni sporazum o
dolocitvi posebnih skupnih delov ter solastniSkih deleZev na posebnih skupnih delih, za kar pa
je Se vedno potrebno soglasje vseh lastnikov. V letih 2011 in 2012 bomo nadaljevali z
urejanjem medsebojnih razmerij v vecstanovanjskih stavbah, kjer sta lastnika posameznih
delov MOL ali JSS MOL, tako glede pogodb, ki so v fazi usklajevanja kot tudi glede pogodb,
kjer je v teku sodni nepravdni postopek. Nadaljevali bomo tudi z delom na vecstanovanjskih
stavbah, kjer postopki priprave pogodb o medsebojnih razmerjih Se niso stekli.
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8.9  Zavarovanje premoZenja MOL in JSS MOL

Konec leta 2007 je na podlagi skupnega javnega narocila Mestna ob¢ina Ljubljana sklenila
zavarovalni dogovor z Zavarovalnico Tilia, d.d. ter tako zavarovala osebe, premoZenje in
premozenjski interes Mestne ob¢ine Ljubljana ter vseh javnih zavodov, javnih skladov in
agencij, katerih ustanoviteljica je. Tako je bilo s tem dogovorom in novim dogovorom
sklenjenim konec leta 2010 z isto zavarovalnico zavarovano tudi premozenje Javnega
stanovanjskega sklada Mestne obCine Ljubljana.

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

9.1 Dodeljevanje neprofitnih najemnih stanovanj

Nacin dodeljevanja neprofitnih najemnih stanovanj predpisujeta Stanovanjski zakon in
Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem. V letu 2009 so bile sprejete
spremembe in dopolnitve tega pravilnika, na podlagi katerega (so)lastniStvo drugega
stanovanja ni veC absolutno izlo€ilni pogoj ampak le, ¢e vrednost tega premoZzenja presega
40% vrednosti primernega stanovanja. Ugotavljanje dohodka gospodinjstva ni ve¢ vezano na
zadnjih 12 mesecev pred razpisom, ampak na koledarsko leto pred razpisom. Te podatke
mora razpisnik pridobiti iz obstojecih zbirk pri davénem organu in ne ve¢ od prosilca. Ker
Dav¢na uprava Republike Slovenije zbira podatke o dohodku po bruto nacelu, stanovanjski
predpisi pa predpisujejo ugotavljanje neto dohodkov, na nivoju drzave Se vedno potekajo
aktivnosti za vzpostavitev enotnega sistema ugotavljanja in izraCunavanja dohodkov za
potrebe odlo¢anja tako o socialnih pravicah, kakor tudi za pridobitev neprofitnega najemnega
stanovanja. Ker obstoje¢i predpisi in tehnicne moZnosti Se ne omogocajo pridobivanja
podatkov o0 neto dohodkih iz uradnih evidenc, smo 18.12.2010 objavili 14. javni razpis za
dodelitev okrog 450 neprofitnih stanovanj v najem, v katerem smo zaprosili obCane, da sami
predlozijo podatke o neto dohodkih. Prejeli smo skoraj 4000 vlog. V letu 2011 bo potekala
njihova obdelava vlog in izvedba vseh predvidenih postopkov po 14. javnem razpisu.

V primerih, ko bodo na javnem razpisu uspeli upravicenci-samostojni kulturni delavci in bo iz
njihove vloge in pridobljenega mnenja Oddelka za kulturo MOL izhajalo, da Zelijo v delu
stanovanja opravljati svojo ustvarjalno dejavnost, ki ni moteca za druge stanovalce v hisi, se
jim lahko dodeli vec¢je stanovanje, kot ga dolo¢ajo normativi. V letu 2011 bomo zakljucili z
dodeljevanjem stanovanj za samske osebe po 13. javnem razpisu. Po zakljucku 14. javnega
razpisa koncem leta 2011, bomo tekom leta 2012 dodeljevali stanovanja uspelim prosilcem po
14. javnem razpisu. Dodeljevala se bodo 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.
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Neprofitna stanovanja, ki se gradijo v soinvestitorstvu s SSRS, se bodo oddajala na podlagi
obcCinskega javnega razpisa in po enakih pogojih ne glede na to, da je lastnik dela stanovanj
SSRS. Dodeljevanje poteka po vrstnem redu upravicencev glede na dosezeno Stevilo tock
tako, da se vsako razpolozljivo stanovanje dodeli prvemu upravicencu po vrsti, ki mu je
stanovanje primerno po velikosti glede na Stevilo njegovih druzinskih c¢lanov. Pri
dodeljevanju se uposteva tudi primernost glede na morebitne posebne zdravstvene ali druge
potrebe in primernost glede na gmotni polozaj upravi¢enca in njegove druzine.

9.2  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 bilo konec leta 2010
uvrscenih 142 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 upravi¢encem 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 2011 dodeljenih okrog 30 bivalnih enot, v letu 2012 pa kot
posledica na novo pridobljenih bivalnih enot v okviru investicijskih projektov do 60 bivalnih
enot.

9.3  Dodeljevanje sluzbenih stanovanj

Dodeljevanje sluzbenih stanovanj poteka skladno s Pravilnikom o dodeljevanju sluzbenih
stanovanj MOL v najem. V letu 2012 bomo izvedli interni razpis za dodelitev okrog 20
sluzbenih stanovanj MOL v najem.

9.4  Dodeljevanje stanovanj za mlade talente

V okviru programa »Magnet za talente« bo JSS MOL skrbel za zagotovitev in dodelitev
stanovanj za mlade talente s poslovnega podrocja. V letu 2011 bo v sodelovanju s pristojnimi
sluzbami MOL in Tehnoloskim parkom Ljubljana pripravil potrebna strokovna gradiva oz.
model stanovanjske preskrbe mladih talentov. V letu 2012 bo za talente na podrocju
podjetnistva zagotovil okrog 5 prehodnih stanovanj iz obstoje¢ega sklada stanovanj last MOL
in JSS MOL.
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9.5  Dodeljevanje oskrbovanih stanovanj

V letu 2011 bo potekalo dodeljevanje oskrbovanih stanovanj po 2. razpisu za oddajo
oskrbovanih stanovanj, ki se bodo v Centru starejSih Trnovo sprostila v obdobju okvirno dveh
let od objave razpisa 31.7.2010.

V letu 2012 bo objavljen 3. razpis za oddajo oskrbovanih stanovanj za 12 stanovanj, ki bodo
zgrajena na lokaciji Murgle in stanovanj, ki se bodo sprostila v Centru starejSih Trnovo. Tudi
3. Razpis bo odprt za obdobje okvirno dveh let oz. do pridobitve oskrbovanih stanovanj v
naértovanem projektu ob domu starejsih obéanov Siska.

9.6  Dodeljevanje nadomestnih stanovanj

Najemnikom stanovanj ali bivalnih enot v objektih last MOL ali JSS MOL, ki lezijo v
obmocjih razvojnih projektov MOL in JSS MOL bomo dodeljevali nadomestne stanovanjske
enote. V letih 2011 in 2012 bo potekalo preseljevanje najemnikov iz stavb Krizevniska 2, Pod
Turnom 4 — Svicarija, Karunova 4 — 6 — Ple¢nikova hia, Cesta 24. junija 32, Zarnikova 4 ter
preseljevanje uporabnikov bivalnih prostorov v dveh barakah Tomacevska — Kozeljeva, ki jih
bomo po izpraznitvi porusili. Poleg tega je mozno, da bo potrebno za realizacijo razvojnega
projekta Tehnoloski park zagotoviti eno nadomestno najemno stanovanje, saj je predvideno,
da bo MOL v postopku mediacije ponudila stranki najprej nadomestno najemno stanovanje.
Ce stranka ne bo pripravljena sprejeti tak$ne ponudbe, se bo nadaljeval sodni postopek in je
mozno, da bo treba zagotoviti nadomestno lastnisko stanovanje, katerega zagotovitev je tudi
predvidena med nakupi nadomestnih stanovanj za potrebe razvojnih projektov MOL.

Za potrebe porusitve dveh barak na Tomacevski — KoZeljevi Stevila potrebnih nadomestnih
stanovanj in bivalnih enot ni mogoce natanno oceniti. Ocenjujemo, da se bodo nekatere
vecgeneracijske in ve¢ celi¢ne druZine, ki imajo odlo¢bo za prostore v baraki, odlocile za
loceno reSevanje in bo treba poleg nadomestnega stanovanja zagotoviti tudi eno ali vec
bivalnih enot. Obstaja tudi moZnost, da bo ena izmed uporabnic izpraznila prostore na podlagi
odskodnine in bo treba zagotoviti eno nadomestno stanovanje man;.

Naslov Stanovanje Bivalna enota Plan zagotovitve
Krizevniska 2 1 1 2011

Pod Turnom 4 2 1 2011, 2012
Karunova 4 - 6 1 2011

Cesta 24. junija 32 3 2 2011

Zarnikova 4 3 3 2011, 2012
Tomacevska — Kozeljeva 11* 8* 2012

Tehnoloski park 1** 2011 ali 2012
Skupaj 22 15

*Natan¢nega $tevila potrebnih nadomestnih stanovanj in bivalni enot ni mogoce oceniti.
**Ali bo potrebno zagotoviti nadomestno najemno ali lastnisko stanovanje bo odvisno od zakljucka sodnega postopka.
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9.7  Dodeljevanje stanovanj in 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 in v
stanovanjih za posebne namene. V MOL se takSna dodelitev opravi tako, da se predlog
dodelitve, ki ga ve¢inoma poda Oddelek za zdravstvo in socialno varstvo, lahko pa tudi drug
oddelek MOL, pristojen za podrocje iz katerega izhaja poseben namen, vkljuci v stanovanjski
program MOL, ki ga sprejema Mestni svet MOL.

V eno od naslednjih dveh let se prenasa naloga zagotovitve stanovanja zvezi paraplegikov
Slovenije, ki je eno od stanovanj, ki so ji bila oddana za potrebe institucionalnega varstva
svojih ¢lanov, odstopila JSS MOL za resitev stanovanjskega vprasanja svojega Clana, ki je
uspel na 12. javnem razpisu za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem. Zvezi se dodeli
primerno nadomestno stanovanje po pridobitvi republiskih finan¢nih sredstev.

V letu 2011 se bo Ljubljana priklju¢ila mrezi mest, znanih kot mesta — zatoc¢isca, ki so se
odlocila pomagati in ponuditi zatoCiS¢e pisateljem, pesnikom in intelektualcem drzav, v
katerih oblasti ne spostujejo svobode izrazanja in preganjajo, zapirajo ali kakorkoli drugace
onemogocajo delo in ponekod tudi zivljenje piso¢ih in svobodomiselnih ljudi. Zato bomo v
letu 2011 zagotovili stanovanje, ki ga bo Ljubljana kot mesto zatoc¢iS¢e namenila za ustrezno
namestitev pisatelja oz. pisateljice oz. njene druzine.

Za potrebe izvedbe pilotnega projekta stanovanjske skupine starej$ih v Ljubljani bomo
zagotovili v letu 2012 vecje primerno stanovanje. Pilotni projekt bo pokazal mozZnosti njegove
Siritve preko starostnikov, ki imajo za svoje potrebe prevelika lastniska stanovanja in bi z
nastanitvijo stanovanjske skupine izboljsali tako svoj materialni kot tudi socialni polozaj.
Projekt bo potekal po okriljem Zveze drustev upokojencev Slovenije 0z. ene od njenih
organizacijskih oblik.

9.8 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.

Konec leta 2010 je bilo na seznamu ¢akajocih upraviéencev na zamenjavo 226 gospodinjstev.
Ker je ¢akalna doba na zamenjavo stanovanja pri Stevilnih upraviencih narasla ze na 3 leta,
nacrtujemo v letih 2011 in 2012 izvesti do okrog 160 zamenjav. MoZnosti izvedbe zamenjave
vecjega Stevila stanovanj se nam odprejo le ob prevzemu vecjega Stevila novih stanovanj, ki
jih najprej ponudimo v zamenjavo in stanovanja, ki jih sprostijo upravi¢enci do zamenjave
namenimo upravicencem po javnem razpisu za dodelitev neprofitnega stanovanja.
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10  Vodenje registrov in izvajanje upravnih nalog na stanovanjskem
podrocju

10.1 Registri

Na podlagi dolocb SZ-1 so dolzne mestne obCine voditi register stanovanj in register
upravnikov. Registra najemnih pogodb za stanovanja se, zaradi ukinitve, od uveljavitve
novele zakona iz leta 2008 ne vodi vec.

Zakon predvideva, da se bo register stanovanj vodil povezano s katastrom stavb. Po zakonu je
obCina dolzna uskladiti podatke registra stanovanj s podatki iz katastra stavb v enem letu.
Usklajevanje podatkov s podatki Geodetske uprave RS poteka v okviru podajanja pripomb
glede mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin. Po podatkih Ministrstva za okolje in prostor je
predvidena preko katastra stavb tudi povezava s podatki centralnega registra prebivalstva. V
okviru podajanja pripomb glede mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin so v teku tudi
aktivnosti za pridobitev podatkov iz centralnega registra prebivalstva. Obstojeci racunalniski
program — register stanovanj, last MOL in JSS MOL, bomo prilagodili zakonskim dolocbam
skladno z realizacijo predvidenih povezav podatkovnih baz.

V register upravnikov se skladno z dolo¢bami SZ-1 vpisuje identifikacijska oznaka iz katastra
stavb, ulica in hisna Stevilka ve¢stanovanjske stavbe, ime ali firma ter bivalis¢e oziroma sedez
upravnika oziroma skupnosti lastnikov, datum sklenitve pogodbe o opravljanju upravniskih
storitev in statut lastnikov. Racunalnisko voden register upravnikov smo vzpostavili Ze na
podlagi Stanovanjskega zakona iz leta 1991. Prilagoditev ra¢unalniSkega programa glede na
dolo¢be SZ-1 in glede na pridobivanje podatkov iz omenjenih podatkovnih baz je v zaklju¢ni
fazi. Register upravnikov bomo tekoce dopolnjevali s podatki glede na zaklju¢ene upravne
postopke s tega podroc¢ja. Glede na to, da zakon doloca, da je register upravnikov javen, bomo
tudi v bodoce podatke iz registra posredovali zainteresiranim strankam.

10.2 Druge upravne naloge

Poleg vodenja registra upravnikov bomo skladno z zakonskimi dolo¢ili vodili vse upravne
postopke s stanovanjskega podrocja.

V wvsaki hisi, ki ima ve¢ kot dva lastnika in ve¢ kot osem posameznih delov morajo etazni
lastniki dolo¢iti upravnika, ki ga na podlagi odlo¢be, izdane v upravnem postopku, vpiSemo
0z. izbriSemo iz registra upravnikov ve¢stanovanjskih stavb.

Z novelo SZ-1 iz leta 2008 so bili ukinjeni upravni postopki za izdajanje dovoljenj za
opravljanje dovoljene dejavnosti v delu stanovanja. Po noveli Stanovanjskega zakona lahko
etazni lastnik oziroma najemnik stanovanja uporablja stanovanje tudi za opravljanje
dejavnosti v delu stanovanja. Za opravljanje dejavnosti mora pridobiti soglasje solastnikov, ki
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imajo ve¢ kakor tri Cetrtine solastnisSkih delezev, vkljuc¢ujo¢ soglasja etaznih lastnikov vseh
posameznih delov, katerih zidovi ali stropi mejijo z njegovo stanovanjsko enoto. Najemnik
stanovanja potrebuje tudi pisno dovoljenje lastnika stanovanja. V teh primerih izdajamo
soglasja, ¢e je MOL ali JSS MOL eden izmed etaznih lastnikov, ali ¢e zaprosi za dovoljenje
najemnik stanovanja.

V primerih, ko izda stanovanjska inSpekcija pri Ministrstvu za okolje in prostor odloc¢bo, pa
je lastniki ne izvr$ijo, poda stanovanjska inSpekcija predlog za vodenje postopka upravne
izvrSbe. V tem postopku izdajamo sklepe o dovolitvi izvrsbe, s katerimi prisiljujemo lastnike
k izvrsitvi del po izdani odlocbi. V praksi se kaze, da je potrebno za izvrSitev del po izvrsljivi
odlocbi izdati, najveckrat zaradi sporov med etaznimi lastniki v vecstanovanjskih stavbah, ve¢
sklepov o dovolitvi izvr$be.

Poleg navedenih postopkov se odlo¢a v upravnem postopku tudi o vlogah za subvencioniranje
najemnine in odobritvi izredne pomoci pri uporabi stanovanja. Obe vrsti postopkov, ki jih
bomo vodili do konca maja 2011, sta predstavljeni v samostojnih poglavjih. Prav tako so v
samostojnem poglavju predstavljeni upravni postopki petletnega preverjanja izpolnjevanja
pogojev do nadaljevanja neprofitnega najemnega razmerja.

Po Zakonu o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih bomo reSevali vloge za evidentiranje
najemnih pogodb za poslovne prostore. Za potrebe poSiljanja teh podatkov na geodetsko
upravo po koncanih postopkih bomo vnasali podatke direktno v racunalnisko aplikacijo
geodetske uprave.

Resevali bomo vloge za preveritev viSine najemnine, saj imajo najemniki po zakonu pravico
zahtevati, da obCinski organ preveri vi§ino najemnine. Oskodovani najemnik lahko nato pri
sodiS¢u zahteva spremembo viSine najemnine ter vracilo preve¢ pla¢ane najemnine.

V zvezi z reSevanjem pritozb na upravne akte, izdane v zvezi z dodeljevanjem stanovanjskih
enot in v zvezi z odobritvijo izredne pomoci pri uporabi stanovanja na JSS MOL kot prvi
stopnji, bomo pripravljali osnutke drugostopenjskih odlocb, ki jih posreduje SluZzba za pravne
zadeve MOL v podpis Zupanu.

11  Urejanje lastninske dokumentacije in vpisovanje v zemljiSko knjigo

Stevilo stanovanj JSS MOL se s sklepi Mestnega sveta MOL o dokapitalizaciji oz. prenosu
nepremicnin v namensko premozenje povecuje. Prav tako ima sklad v upravljanju tudi vsa
stanovanja, last MOL in je pooblasen za urejanje zemljiSkoknjiznih vpisov teh stanovanj.
Gre za razprSen in deloma tudi starejsi fond, za katerega s strani pravnih prednic MOL nismo
prejeli celotne lastninske dokumentacije oz. v ve¢ primerih tudi pravne prednice glede na to,
da je bilo premozenje v druzbeni lastnini, niso razpolagale s to dokumentacijo.
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V lanskem letu se je obseg teh del povecal tudi z zahtevo po zakonski ureditvi in uskladitvi
evidence stanovanj, kot so z enolicnimi identifikacijskimi Stevilkami delov stavb vpisani v
Kataster stavb pri Geodetski upravi Republike Slovenije, kar bomo usklajevali in evidentirali
tudi Se v letu 2011.

Pri pravni ureditvi vpisov posameznih nepremi¢nin v zemljiSko knjigo je potrebno zaradi
neurejene in nepopolne listinske dokumentacije predhodno pridobivati lastninsko
dokumentacijo in ugotavljati pravno nasledstvo, v naslednji fazi pa pripraviti in izvesti
priprave nadomestnih pogodb oz. drugih zemljiSkoknjiznih listin ter predlagati ustrezne
postopke vzpostavljanja zemljisSkoknjiznih listin in posameznih nepremicnin v etazni lastnini.
To so v veCini primerov zahtevnejSa pravna opravila in terjajo obseznejSe naloge in
dolgotrajnejse upravne in sodne postopke. S temi in nalogami zemljiSkoknjiznih postopkov
vpisa etazne lastnine na posameznih delih stavb, kjer razpolagamo z lastnino ali upravljamo z
lastnino na posameznih stanovanjih, bomo $e naprej pripravljali zemljiskoknjizne predloge in
urejali lastninsko pravno stanje nepremiénin, v lasti MOL in JSS MOL.

Pospeseno bomo pripravljali in pregledovali tudi evidenco tistih neurejenih nepremicénin, za
katere so zemljis€a ali stavbe Se vedno pravno v lasti investitorjev gradnje ali drugih
gradbenih podjetij, za katere se pri¢akujejo tezave pri poslovanju in s tem povezane
obremenitve nepremicnin (hipotekarna posojila) in sodni postopki prisilnih poravnav ali
ste¢ajev druzb, ter poplacila upnikov iz naslova nepremic¢nega premozenja. Dobro sodelujemo
tudi s skupnostmi etaznih lastnikov, upravniki ali pooblas¢enimi organizacijami za ureditev
pravnih razmerij med etaznimi lastniki, pri postopkih vpisov stavb v Kataster stavb in
nastavitvi etazne lastnine v zemljiSko knjigo v primerih, kjer ima MOL ali JSS MOL v
posameznih stavbah v lasti eno ali ve¢ posameznih stanovanj.

Za vecje Stevilo stanovanj (cca 40% vseh stanovanj v upravljanju ali lasti JSS MOL), Se
vedno ni urejene etazne lastnine, kar nam povzroca precej teZav tako pri dokazovanju
lastninske pravice na posameznih nepremicninah, kot pri prepre¢evanju drugih pravnih dejanj
v postopkih sodnih izvr$b ter pri pripravi listinske dokumentacije v primerih razpolaganja s
stvarnim premozenjem MOL in JSS MOL.

12 Razpolaganje z nepremi¢nim premoZenjem Mestne obc¢ine Ljubljana
in Javnega stanovanjskega sklada MOL

JSS MOL bo tudi v letih 2011 in 2012 prodajal nepremicnine, katerih lastnik je, oziroma
vodil postopke prodaje nepremi¢nega premozenja MOL, ki ga ima v upravljanju, pri ¢emer
bodo temeljna vsebinska vodila pri odlocanju o prodaji posameznega nepremicnega
premozenja:

— nesorazmerno veliki stroski vzdrZzevanja,
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— nesorazmerno veliki stroski za prenovo,

— reSevanje stanovanjskih vprasanj, povezanih z zdravstvenimi in socialnimi tezavami
obcanov,

— reSevanje zateCenega stanja v primeru posegov v lastnino JSS MOL ali MOL, pa bo
ocenjeno, da obstaja zelo velika verjetnost, da uveljavljanje lastninskih upravicenj v
sodnih postopkih ne bo prineslo u¢inkovite resitve.

Razpolaganje z nepremi¢nim premozenjem bo potekalo tudi v primerih:

— ko garaz oz. pokritih parkirnih mest ne bo mozno oddati v najem in

— ko moramo zaradi urbanisticnih pogojev v stanovanjskih hiSah ali stanovanjskih
soseskah zgraditi tudi poslovne ali druge nestanovanjske prostore, pa ti ne sluzijo
potrebam rednega poslovanja JSS MOL.

V skladu z zgoraj navedenim bo JSS MOL poskusal primarno prodati poslovne prostore v
njegovi lasti, ki se nahajajo v funkcionalni enoti F3 -Zelena jama. Zaradi trenutne situacije na
trgu nepremic¢nin, bo JSS MOL — kot podrejeno moznost — ponudil moznost najema
navedenih poslovnih prostorov zainteresiranim ponudnikom, v kolikor ne bo izkazan interes
za nakup posameznega poslovnega prostora.

Na pobudo drugih solastnikov skupnih prostorov v veéstanovanjskih stavbah bomo prodajali
solastniske deleze MOL in JSS MOL.

Postopki prodaje stvarnega premozenja MOL in JSS MOL bodo potekali skladno s sprejetim
letnim naértom razpolaganja in na podlagi dolocil Zakona o stvarnem premoZzenju drzave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS) ter na njegovi podlagi sprejeti Uredbi. Na
podlagi Zakona o javnih skladih iz leta 2008 so bili sprejeti tudi novi SploS$ni pogoji
poslovanja Javnega stanovanjskega sklada mestne ob¢ine Ljubljana, na katere je podal 20. 10.
2008 in 14. 12. 2009 soglasje MS MOL. V posebnem poglavju je urejeno ravnanje s stvarnim
premoZenjem JSS MOL.

Predviden obseg sredstev, ki ga bomo zagotovili na tej osnovi, bo opredeljen v letnem nacrtu
razpolaganja MOL in v Finanénem nacrtu JSS MOL, ki ga sprejema MS MOL.
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