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PREDLOG

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

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

uresni¢evanju Stanovanjskega programa Mestne ob¢ine Ljubljana 2023 — 2026 za leto 2024« na
seji dne sprejel naslednji

SKLEP

Mestni svet Mestne ob¢ine Ljubljana sprejme Porocilo o uresni¢evanju Stanovanjskega programa
Mestne ob¢ine Ljubljana 2023 — 2026 za leto 2024.
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Obrazlozitev
Porocila o uresnievanju Stanovanjskega programa Mestne ob¢ine Ljubljana 2023 — 2026 za leto
2024

1. Pravni temelj

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

2023 - 2026 za leto 2024 so:

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

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

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

—  Statut Mestne ob¢ine Ljubljana (Uradni list RS, §t. 31/21 —uradno precis¢eno besedilo), ki v 27. ¢lenu
doloc¢a, da mestni svet odloca o ustanoviteljskih pravicah in obveznostih, ¢e ni glede izvr§evanja
dolocCenih ustanoviteljskih pravic s statutom, ustanovitvenim ali drugim aktom mestnega sveta
drugace doloceno.

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

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

V Porocilu o uresni¢evanju Stanovanjskega programa Mestne obCine Ljubljana 2023 — 2026 za leto 2024
(v nadaljevanj: Porocilo) so opredeljeni vsi temeljni vsebinski vidiki poslovanja JSS MOL v letu 2024, ki
si jih je JSS MOL =zastavil s Stanovanjskim programom Mestne ob¢ine Ljubljana 2023 — 2026 (v
nadaljevanju: SP MOL 23-26). Porocilo vsebuje porocilo o dosezenih vsebinskih ciljih ter oceno uspeha
pri doseganju ciljev, zastavljenih v SP MOL 23-26.

Porocilo posledi¢no predstavlja vsebinski pregled stanja poslovanja JSS MOL za preteklo leto in je
pripravljeno z namenom vsebinskega porocanja o poslovanju nadzornemu organu JSS MOL (Nadzorni
svet JSS MOL), ustanovitelju Mestni ob¢ini Ljubljana in navsezadnje tudi z namenom informiranja $irSe
javnosti z aktivnostmi in rezultati poslovanja JSS MOL. V Poro¢ilu so posebej izpostavljene tudi tiste
aktivnosti in projekti, s katerimi se je v letu 2024 povecal »delokrog« JSS MOL, in v tem smislu
predstavljajo vsebinsko razsiritev oziroma nadgradnjo SP MOL 23-26.

JSS MOL cilj zagotavljanja uravnotezene ponudbe primernih stanovanj uresnicuje z razvojem in izvedbo
lastnih investicijskih projektov, s katerimi povecuje tisti segment mestnih najemnih stanovanj, ki se
upravi¢encem oddaja za neprofitno najemnino, kar je pravzaprav temeljni namen, zaradi katerega je MOL
ustanovila JSS MOL. Zal je koli¢ina javnih najemnih stanovanj v tem trenutku (3¢) vedno premajhna, da
bi predstavljala resno alternativo lastnistvu ali trznemu najemu, s tem pa imela vpliv na znizanje cen
stanovanj na trgu.

Strateski cilji MOL in JSS MOL na stanovanjskem podrocju, ki so odvisni tudi od uresnicevanja strateskih
ciljev drzave na stanovanjskem podrocju, ostajajo skladni z veljavno drzavno stanovanjsko politiko. Z
letom 2025 se vstopa v zadnje leto veljavnosti ReNSP15-25, zato se bo z zanimanjem spremljalo



oblikovanje strategij drZzave na stanovanjskem podroc¢ju za naslednje programsko obdobje. JSS MOL se
bo v najvecji mozni meri vkljuceval v aktivnosti za sooblikovanje navedenih strategij. JSS MOL upa, da
bo nova resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu odraz ambicioznih napovedi oziroma obljub
drzave na stanovanjskem podrocju in z u¢inkovitim in ambicioznim akcijskim nacrtom ustrezno podprta
podlaga za ucinkovito stanovanjsko politiko v naslednjih letih.

3. Poglavitne resitve

Leto 2024 je bilo zelo intenzivno na vseh podroc¢jih delovanja JSS MOL in ostalih deleznikov MOL, ki
se ti¢ejo stanovanjske preskrbe. JSS MOL se je, predvsem vsled podpore MOL, uspesno soocal z izzivi
in uspel obvladati vsa tveganja pri poslovanju. Kljub intenzivnem sodelovanju z drzavno ravnjo, se na
sistemski ravni, Zal, Se vedno niso udejanjili mehanizmi, ki bi u¢inkovito in stabilno podprli delovanje
JSS MOL ter s tem zagotavljali dolgoro¢no finan¢no stabilnost in ustrezne pravne okvirje poslovanja.
Zakonodaja, ki se tice omejevanja kratkoro¢nega oddajanja stanovanjskih enot, financne podpore
stanovanjski gradnji in popravkov stanovanjskega zakona, je v pripravi in v strokovni javnosti uziva
podporo. JSS MOL upa, da bo ¢im hitreje ugledala lu¢ sveta. Ne glede na to, je JSS MOL z nezmanj$ano
vnemo in ucinkovitostjo nadaljeval z razvojem investicijskih projektov, prenovo poslovnih procesov,
obravnavo najemnih razmerij in odprtih razpisov ter nudil kvalitetno podporo svojim najemnikom.

JSS MOL je v letu 2024 na investicijskem podrocju vstopili v najintenzivnej$e obdobje od ustanovitve
JSS MOL v letu 2002. Pricakovano se je uresnicevanje s SP MOL 23-26 zastavljenih operativnih ciljev s
casovnega vidika, zlasti na investicijskem podroc¢ju, nekoliko zamaknilo, vendar JSS MOL ocenjuje, da
je bil na vseh podro¢jih delovanja uspeSen, tako s Casovnega kot z vsebinskega vidika.

V letu 2024 je JSS MOL skupno Stevilo lastnih stanovanj povecal z 88 enotami na obmocju Zelene jame.
S preureditvijo kletnih prostorov v stavbi na naslovu Zaloska cesta 160a, Ljubljana, sta bili pridobljeni
dve novi bivalni enoti in hkrati prenovljena tri dalj ¢asa prazna stanovanja, kar je bilo povezano z nujno
celovito prenovo predmetne vecstanovanjske stavbe. Ob koncu leta 2024 je imel JSS MOL v gradnji tri
stanovanjske soseske: (1) sosesko Zvezna ulica, (2) sosesko Rakova jelsa I in (3) sosesko Litijska —
Pesarska. V aprilu 2024 je bilo pridobljeno gradbeno dovoljenje za gradnjo novega Zavetis¢a za
brezdomce. V marcu 2024 je bila vlozena zahteva za izdajo gradbenega dovoljenja za gradnjo
stanovanjske soseske Mestni kare Povsetova, ki je za JSS MOL v tem trenutku najvecji investicijski
projekt v razvoju. V decembru 2024 je bila vloZena zahteva za izdajo gradbenega dovoljenja za gradnjo
vecstanovanjske stavbe na Resljevi ulici. V decembru 2024 je bil zakljucen postopek za izbiro izvajalca
za izvedbo gradbenih, obrtniskih in instalacijskih del za spremembo namembnosti v delu obstojecih
ve&stanovanjskih stavb v 11 oskrbovanih stanovanj v soseski Crnuski bajer, izvajalec pa je z izvedbo del
zacel v januarju 2025.

V septembru 2023 objavljen 20. javni razpis za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem, v letu 2024 Se ni
bil zakljuéen, ker so v teku Se postopki v zvezi s ponarejenimi listinami, ki so bile predlozene v nekaterih
vlogah. Septembra 2024 je bil objavljen 4. javni razpis za namenska najemna stanovanja za mlade.

V letu 2024 je JSS MOL nadaljeval z izvajanjem Stevilnih dejavnosti za prepre¢evanje nastanka krivdnih
odpovednih razlogov (antidelozacijska dejavnost), kot je zapisano v SP MOL 23-26. Sodelovanje z
vladnimi in nevladnimi organizacijami se ohranja in dopolnjuje glede na potrebe, ki se jih zazna v
posameznih soseskah.

Vecje izzive za JSS MOL je v letu 2024 predstavljalo tudi iskanje dodatnih virov za financiranje
investicijskih projektov, vendar so bila tudi ta tveganja uspes$no obvladana. Posledi¢no ni bilo nobene
potrebe, da bi zaradi obsega finan¢nih sredstev prilagajali (ustavljali ali upocasnjevali) aktivnosti na
kateremkoli investicijskem projektu.

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



Z namenom hitrejSega, ucinkovitejSega in transparentnega poslovanja je JSS MOL v letu 2024 zacel s
postopkom prenove informacijskega sistema. Z uvedbo novega sistema v letu 2025 se pri¢akuje
optimizacija delovnih procesov in ve¢ja produktivnost, boljsa sledljivost in dostopnost informacij ter lazji
nadzor in pregled nad stanjem nepremicnin, ki jih ima JSS MOL v lasti ali v upravljanju. JSS MOL je z
izvajanjem ukrepov v okviru certifikat Druzbeno odgovoren delodajalec, Druzini prijazna organizacija in
Zdravju prijazna organizacija skrbel za motiviranje zaposlenih in za njihovo aktivno vkljucevanje v vsa
podroc¢ja delovanja JSS MOL. JSS MOL je leta 2024 prejel Zlati certifikat Zdravju prijazna organizacija
za leto 2025 za izvajanje programa promocije zdravja pri delu.

4. Ocena finan¢nih in drugih posledic sklepa

Sprejem Porocila o uresnic¢evanju Stanovanjskega programa Mestne obc¢ine Ljubljana 2023 — 2026 za leto
2024 ne predstavlja finan¢nih posledic za Mestno ob¢ino Ljubljana.

Ljubljana, marec 2024

Pripravil:
Ales Tomazin

Direktor
Saso Rink
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1 UVOD

Z zakljuckom leta 2024 smo dosegli polovico programskega obdobja, za katerega je bil sprejet veljavni
Stanovanjski program Mestne obc¢ine Ljubljana 2023 — 2026 (v nadaljevanju: SP MOL 23-26). S ponosom
lahko izpostavimo, da smo v letu 2024 na investicijskem podroc¢ju vstopili v najintenzivnejSe obdobje od
ustanovitve Javnega stanovanjskega sklada Mestne obcine Ljubljana (v nadaljevanju: JSS MOL) v letu
2002. Po pri¢akovanjih se je uresnicevanje s SP MOL 23-26 zastavljenih operativnih ciljev s asovnega
vidika, zlasti na investicijskem podrocju, nekoliko zamaknilo, vendar ocenjujemo, da smo bili na vseh
podroc¢jih delovanja JSS MOL v letu 2024 — tako s ¢asovnega kot z vsebinskega vidika — uspesni. Doloceni
casovni zamiki se kazejo tudi v zvezi z uresni¢evanjem zastavljenih strateskih ciljev, kar pa pripisujemo
zlasti ¢asovnim zamikom pri uresni¢evanju relevantnih zastavljenih politik na drzavni ravni. JSS MOL se
je v letu 2024 proaktivno vkljuceval v vse aktivnosti, s katerimi si je prizadeval pripomoc¢i k pospesitvi
uresni¢evanja omenjenih politik, ki neposredno ali posredno vplivajo tudi na uspesnost uresnic¢evanja ciljev
iz SP MOL 23-26.

Do sprememb v zastavljenih strateskih ciljih v letu 2024 ni prislo, saj je uresni¢evanje le-teh zastavljeno
srednjerocno oziroma dolgoro¢no, zato je pricakovano, da je njihovo uresni¢evanje manj spremenljivo kot
uresni¢evanje (kratkoro¢nejsih) operativnih ciljev. Nasi strateski cilji, ki so odvisni tudi od uresni¢evanja
strateSkih ciljev drZzave na stanovanjskem podrocju, ostajajo skladni z veljavno drzavno stanovanjsko
politiko. Z letom 2025 vstopamo v zadnje leto veljavnosti Resolucije o nacionalnem stanovanjskem
programu 2015 — 2025 (v nadaljevanju: ReNSP15-25), zato bomo z zanimanjem spremljali oblikovanje
strategij drzave na stanovanjskem podroc¢ju za naslednje programsko obdobje in v kar najve¢ji meri te tudi
sooblikovali. Upamo, da bo nova resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu odraz ambicioznih
napovedi oziroma obljub drzave na stanovanjskem podrocju in z u¢inkovitim in ambicioznim akcijskim
nacrtom ustrezno podprta podlaga za uc¢inkovito stanovanjsko politiko v naslednjih letih.

Iz opisanih razlogov smo se v tem porocilu osredotocili bolj na opis konkretnih operativnih aktivnosti, ki
smo jih na JSS MOL izvajali v letu 2024, in manj, kot v preteklih tovrstnih poroc€ilih, povzemali strateske
oziroma nacelne usmeritve. Kot obi¢ajno posebej izpostavljamo tiste aktivnosti in projekte, ki so v letu 2024
predstavljali vsebinske novosti v delokrogu JSS MOL.

Na podrocju pridobivanja novih mestnih stanovanj, ki predstavljajo stanovanjske enote, ki jih JSS MOL
oddaja v najem za neprofitno najemnino, kar je pravzaprav temeljna pristojnost JSS MOL, smo skupno
Stevilo lastnih stanovanj v letu 2024 povecali z 88 enotami na obmocju Zelene jame. V letu 2024 smo s
preureditvijo kletnih prostorov v stavbi na naslovu Zaloska cesta 160a, Ljubljana, pridobili dve novi bivalni
enoti, istoCasno pa smo v navedeni stavbi prenovili tri dalj ¢asa prazna stanovanja, kar je bilo povezano z
nujno celovito prenovo predmetne vecstanovanjske stavbe. Konec leta 2024 smo imeli v gradnji kar tri
stanovanjske soseske in sicer sosesko Zvezna ulica, sosesko Rakova jel$a I in sosesko Litijska — Pesarska.
V aprilu 2024 smo pridobili gradbeno dovoljenje za gradnjo novega Zavetisca za brezdomce. V marcu 2024
smo vlozili zahtevo za izdajo gradbenega dovoljenja za gradnjo stanovanjske soseske Mestni kare
Povsetova, ki je v tem trenutku nas najvecji investicijski projekt v razvoju, v decembru 2024 pa smo vlozili
Se zahtevo za izdajo gradbenega dovoljenja za gradnjo vecstanovanjske stavbe na Resljevi ulici. V decembru
2024 smo zakljucili postopek izbire izvajalca za izvedbo gradbenih, obrtniskih in instalacijskih del za
spremembo namembnosti v delu obstojecih ve€stanovanjskih stavb v 11 oskrbovanih stanovanj v soseski
Crnuski bajer.

V letu 2024 pridobljene stanovanjske enote v novi soseski v Zeleni jami smo oddali nereSenim
upravic¢encem po preteklih javnih razpisih. 20. javni razpis za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem,
objavljen v septembru 2023, v letu 2024 Se ni bil zakljucen, ker so v teku Se postopki v zvezi s ponarejenimi
listinami, ki so bile predlozene v nekaterih vlogah. Septembra 2024 smo objavili 4. javni razpis za namenska
najemna stanovanja za mlade. Skupaj z nevladnimi in vladnimi organizacijami smo uspesno izvajali in tudi
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raz§irili antideloZacijsko dejavnost, s ¢imer smo pomagali ohranjati obstojeCa najemna razmerja in sodne
postopke izpraznitve stanovanjskih enot zakljucili brez nevarnosti, da bi iztozeni ostali brez strehe nad
glavo.

Z vecjimi izzivi smo se sreCevali (in se Se bomo) tudi na podrocju zagotavljanja sredstev za financiranje
investicijskih projektov, v zvezi s ¢imer pricakujemo predvsem hitre in uc¢inkovite ukrepe na drzavni ravni,
saj se bomo v nasprotnem primeru hitro znasli v situaciji, ko bodo ambiciozno zastavljeni cilji za zagotovitev
20.000 javnih najemnih stanovanj na obmocju celotne drzave (k Cemur bi JSS MOL, kot najvecji
stanovanjski sklad na lokalni ravni, moral znatno prispevati) do leta 2030 (p)ostali mrtva ¢rka na papirju.

Nekoliko vecji poudarek kot obi¢ajno smo v letu 2024 dali podrocju delovanja JSS MOL, na katerem smo
se sreCevali tudi z relativno resnimi izzivi na kadrovskem podrocju. Lotili smo se sistematic¢ne in celovite
prenove obstojeCega IT sistema, prenove intranetnih in internetnih strani ter ustrezne ureditve podrocij
certificiranja Druzbeno odgovoren delodajalec, DruZini prijazno podjetje in Zdravju prijazna organizacija.
Velika pri¢akovanja za prihodnje obdobje imamo zlasti v zvezi s podro¢jem celovite prenove IT sistema, s
¢imer bomo poenostavili delovne procese in s tem Se povecali u¢inkovitost poslovanja JSS MOL.

2 TEMELJNI CILJI

DrzZava navaja, da stanovanjska politika zadeva Siroko in kompleksno podrocje stanovanjske problematike,
od najemnih razmerij, stanovanjske gradnje do nepremicninskega trga. S stanovanjsko politiko zeli drzava
izboljsati dostopnost do vseh vrst stanovanj in zagotoviti primerne financne pomoci pri uporabi stanovanj
tistim, ki stroskov ne zmorejo placevati sami. Z njo si drzava prizadeva tudi izboljsati pogoje za upravljanje
stanovanjskih stavb in spodbujati boljSo kakovost stanovanj in bivalnega okolja. Pomemben cilj
stanovanjske politike je z ustrezno stanovanjsko oskrbo prispevati k varstvu druzine, starejSih in invalidnih
oseb ter drugih ranljivih skupin prebivalstva.

Ze v uvodnem delu smo omenili, da je veljavna stanovanjska politika Mestne ob¢ine Ljubljana (v
nadaljevanju: MOL), zapisana v SP MOL 23-26, skladna z veljavno drzavno stanovanjsko politiko, zapisano
v ReNSP15-25. Na drugi stran pa je stanovanjska politika MOL vsebinsko prilagojena lokalnim
znacilnostim MOL, ki je hkrati tudi glavno mesto drzave, ki kot tako ¢uti $e vecji pritisk na stanovanjskem
podrocju. Ta se odraza v obliki nadpovprecno visokega povprasevanja po stanovanjih, katerega posledica
so visoke cene najema in prodaje stanovanj na obmocju MOL.

Cilj zagotavljati uravnotezeno ponudbo primernih stanovanj sta na razli¢nih podro¢jih delovanja izvajala
tako MOL kot JSS MOL. MOL je z aktivnim prostorskim nacrtovanjem, ki se udejanja z izdelavo in
pripravo prostorskih aktov, komunalnim opremljanjem zemlji§¢, zagotavljanjem javne komunalne
infrastrukture, zagotavljanjem ustrezne prometne povezljivosti ter nenazadnje z aktivno zemljisko politiko
ustvarjala pogoje za izvedbo tako »javnih« (javna najemna stanovanja) kot zasebnih (stanovanja, namenjena
prodaji ali oddaji na prostem trgu) investicij na podro¢ju stanovanjske gradnje, katerih (skupni) cilj je
povecati ponudbo stanovanj na obmo¢ju MOL. Ker ve€anje Stevila stanovanj zahteva tudi zagotavljanje
(dodatne) druzbene infrastrukture, je MOL ustvarjala pogoje za pravocasno zagotavljanje take infrastrukture
oz. tudi sama poskrbela za izvedbo take infrastrukture v primerih, ko je to njena pristojnost.

Ce na nek nacin zgoraj omenjene aktivnosti koristijo SirSemu krogu subjektov, pa je nujno treba poudariti,
da je MOL (kot vsako leto do sedaj) tudi v letu 2024 s posebno skrbnostjo tudi neposredno podpirala
delovanje in investicijske namere JSS MOL. Tovrstna podpora MOL zagotovo predstavlja svetlo izjemo
med JSS MOL sorodnimi delezniki, ki si na obmocju celotne drzave prizadevajo povecati fond javnih
najemnih stanovanj, s katerim reSujejo stanovanjska vprasanja tistega segmenta populacije, ki se ne more
privosciti lastniSkega stanovanja in si mora posledi¢no resevati stanovanjsko vprasanje z najemom (obi¢ajno
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dragega) stanovanja na prostem trgu. Brez vsebinske in materialne podpore, ki jo MOL nudi JSS MOL, bi
bila uspesnost rezultatov delovanja JSS MOL zagotovo znatno manjsa, kot je sedaj.

JSS MOL je cilj zagotavljanja uravnoteZene ponudbe primernih stanovanj uresniceval z razvojem in izvedbo
lastnih investicijskih projektov, s katerimi je oziroma bo v prihodnje povecal tisti segment mestnih najemnih
stanovanj, ki se upravicencem oddaja za neprofitno najemnino, kar je pravzaprav temeljni namen, zaradi
katerega je MOL ustanovila JSS MOL.

JSS MOL zagotavlja mestna stanovanja, ki se jih — iz razloga, ker se oddajajo za neprofitno najemnino — po
definiciji Steje za cenovno dostopna stanovanja. Z gradnjo in oddajo mestnih stanovanj torej JSS MOL
neposredno skrbi za uresnicevanje cilja »lazje dostopnosti do stanovanj« v §irSem smislu. Ker pa posebno
pozornost namenjamo tudi dolocenim segmentom prebivalstva / druzbenim skupinam (mladi, starejsi,
socialno najbolj ogrozeni, posebne druzbene skupine, ...) lahko re¢emo, da tudi v ozjem pomenu uresnicuje
cilj lazje dostopnosti do stanovanj in bivalnih enot (tem posebnim druzbenim skupinam). Vecanje Stevila
javnih najemnih stanovanj v nacelu sicer seveda veca koli¢ino vseh stanovanj, kar bi moralo vplivati na
cene stanovanj na trgu (posredno zagotavljanje lazje dostopnosti do stanovanja). Zal je, tudi iz razlogov, ki
bodo omenjeni v nadaljevanju tega porocila, koli¢ina javnih najemnih stanovanj v tem trenutku (Se)
premajhna, da bi predstavljala resno alternativo lastnistvu ali trznemu najemu, s tem pa imela vpliv na
zniZanje cen stanovanj na trgu. Z namenom uresnicevanja tega nacela je drzava v ReNSP15-25 predvidela
tudi zagotavljanje finan¢nih virov prek evropskih skladov, s katerimi bi prispevali k izboljSanju dostopnosti
do stanovanj ter vzpostavitev sistema socialnih stanovanjskih pomoc¢i, vzporedno z vzpostavitvijo sistema
strokovnih najemnin. Ceprav je JSS MOL do sedaj uspel poérpati nekaj sredstev iz mehanizmov evropskih
skladov, pa bi si zeleli, da bi bili na drzavni ravni vzpostavljeni u¢inkovitejsi mehanizmi, ki bi omogocili
ve¢je in uéinkovitejSe Crpanje takih sredstev. Sistem stroskovne najemnine kljub veckratnim in jasnim
pozivom strokovne javnosti, na drzavni $e ni vzpostavljen, doloCen obliz na rano na tem podrocju pa
predstavlja postopen dvig vrednosti tocke, ki je vplival na visSino neprofitne najemnine (in je kon¢no visino
dosegel 1.4.2023). Na ravni drzave so zastale tudi aktivnosti, s katerimi bi se ustvarili pogoji za uvajanje
novih alternativnih oblik bivanja, ki bi lahko u¢inkovito prispevale k doseganju zastavljenih ciljev za
izboljSanje stanovanjske oskrbe (stanovanjsko zadruznistvo).

Poslovanje po nacelih trajnostnega razvoja in izvajanje ukrepov kroznega gospodarstva smo ze na nacelni
ravni vsebinsko uvrstili med temeljne ukrepe za doseganje ciljev JSS MOL. Zagotavljanje kakovostnega
bivanja najemnikov je kljuéni cilj tako pri nacrtovanju in izvajanju novogradenj kot tudi prenov stare(j$e)ga
stanovanjskega fonda. Vse novogradnje smo nacrtoval in gradili po nacelu zagotavljanja (racionalne)
energetske ucinkovitost stavb in zagotavljanju ustrezne funkcionalnosti stanovanj in skupnega bivalnega
okolja. Funkcionalnost stanovanj, stavb in skupnih delov stavb smo zagotavljali ob strogem in doslednem
upostevanju nacel univerzalne, dostopne in prilagodljive graditve in koncepta vseZivljenjskega nacrtovanja.
Pri prenovah starejSega stanovanjskega fonda smo navedena nacela izvedbeno uresniCevali glede na
dejanske moznosti.

Nacelo veCje stanovanjske mobilnosti izhaja iz potreb posameznikov in gospodinjstev, da svoje
spreminjajoce se bivanjske potrebe zadovoljujejo z zamenjavo ali preureditvijo stanovanja, saj so
stanovanjske potrebe posameznika v njegovem zivljenjskem ciklu odvisne od razli¢nih trenutnih dejavnikov
(starost, oblikovanje skupnosti, ustvarjanje druzine ter njena rast, poklicno udejstvovanje, socialni status,
...). V letu 2024 smo z vec (Ze znanimi in uporabljenimi) ukrepi / instrumenti / produkti zagotavljali, da so
lahko razli¢ni segmenti prebivalstva uresni€ili svojo Zeljo po spremembi ali prilagoditvi bivanjskega okolja.
Obstoje¢im najemnikom smo omogocali zamenjave stanovanjskih enot znotraj lastnega najemnega fonda,
na stanovanje ¢akajo¢im upravi¢encem smo v skladu z zmoznostmi omogo¢ili izbiro lokacije za dodelitev
najemnega stanovanja. Uspelim upravicencem smo v najem oddajali oskrbovana stanovanja in stanovanja
zamlade, s ¢cimer smo navedenima segmentoma upravic¢encev omogocili bivanje v primernejsSih stanovanjih
(starejsi), mlajsi generaciji pa omogocili oziroma olajSali zacetek samostojnega Zivljenja. Ohranili smo v



letu 2023 prvi¢ objavljeno javno povabilo, s katerim smo lastnikom stanovanj, pod pogoji povabila, ponudili
moznost odkupa njihovih neprimernih! lastni$kih stanovanjskih enot. Z namenom vzpostavitve
optimalnejsih / bolj funkcionalnih pogojev bivanja smo najemnikom izdajali soglasja za razlicne posege v
najemnih stanovanjih.

Poleg navadnega smo v smislu operacionalizacije aktivnosti za uresnicevanje predmetnega cilja objavili:

e 6. odprti javni razpis za dodelitev namenskih najemnih — oskrbovanih stanovanj v najem,

e Javni razpis za nakup stanovanj po modelu deljenega lastnistva kot javno-zasebnega partnerstva,

e Javno povabilo za nakup stanovanj z ustanovitvijo dosmrtne sluznosti stanovanja in izplacilom
dozivljenjske mesecne rente,

e 25.javnirazpis za stanovanjska posojila za rekonstrukcijo in vzdrzevalna dela na stanovanjskih stavbah
in

e 4. javnirazpis za dodelitev namenskih najemnih stanovanj v najem mladim.

V tri investicijske projekte smo — kot pilotne tovrstne projekte — vkljucili zagotavljanje enot za sobivanje
starejSih.

3 UKREPI ZA DOSEGANJE CILJEV

3.1 SPLOSNO

Ne glede na to, da je v drugem odstavku 6. ¢lena Odloka o ustanovitvi Javnega stanovanjskega sklada
Mestne obcine Ljubljana (v nadaljevanju: Odlok) najprej navedeno, da sklad — kot osrednja institucija za
izvajanje stanovanjske politike v Mestni ob¢ini Ljubljana — na podrocju stanovanjske oskrbe spodbuja
stanovanjsko gradnjo in izboljSanje kvalitete obstojecih zasebnih stanovanj, nato pa, da zagotavlja gradnjo
neprofitnih stanovanj, prenovo in vzdrzevanje lastnih stanovanj in stanovanjskih his, je nesporno dejstvo,
da je temeljena oziroma prednostna naloga JSS MOL gradnja oziroma pridobivanje (lastnih) mestnih
(neprofitnih) stanovanj ter njihova oddaja v najem in skrb za ucinkovito gospodarjenje z lastnim obstojecim
fondom stanovanjskih enot. Dejavnosti JSS MOL, ki so navedene v 7. ¢lenu Odloka, lahko JSS MOL
ucinkoviti opravlja izklju¢no v primeru, da ima za izvajanje aktivnosti na razpolago (uc¢inkovito) vsebinsko
in materialno podporo ustanoviteljice MOL in zagotovljenih dovolj finan¢nih sredstev.

JSS MOL ima to sre¢o in prednost, da ustanoviteljica MOL prepoznava stanovanjsko problematiko na
obmoc¢ju MOL — in s tem stanovanjsko politiko mesta — kot pomembno podrocje, ki mu posveca posebno
pozornost in posledi¢no, v potrebnem obsegu, zagotavlja JSS MOL tudi del finan¢nih sredstev. Na ta na¢in
MOL pomembno vpliva na uresni¢evanje zastavljenih ciljev JSS MOL.

JSS MOL za uresni¢evanje zastavljenih ciljev namenja:

e financna sredstva, ki izvirajo iz prejemkov iz lastnih sredstev (ts. zlasti prihodki od najemnin za
stanovanja in kapitalski prihodki iz naslova razpolaganja s stvarnim premozenjem),

e financna sredstva, ki izvirajo iz transfernih prihodkov iz proracuna MOL, ki so namenjena za
spodbujanje stanovanjske gradnje (ts. zlasti kritje stroskov za delovanje JSS MOL in povecanje
namenskega premozenja JSS MOL z denarnim vlozkom),

e financna sredstva, ki jih pridobi z zadolZevanjem (ts. dolzniski viri financiranja — posojila) in

e financna sredstva, ki jih JSS MOL prejme kot nepovratna evropska sredstva.

! Neprimernost stanovanja mora temeljiti na spremenjenih druzinsko — socialno — zdravstvenih razmerah v sferi ponudnika — lastnika
neprimernega stanovanja.



V letu 2024 smo uresniCevanje zastavljenih ciljev financirali iz vseh zgoraj navedenih virov sredstev, pri
c¢emer je vredno izpostaviti, da smo v letu 2024 uspeli pocrpati sredstva iz mehanizma Nacrta za okrevanje
in odpornost (v nadaljevanju: NOO) za projekt »Nakup mestnih najemnih stanovanj v Zeleni jami (F4)« v
visini 4.876.573 EUR, katerih ¢rpanje je bilo prvotno predvideno v letu 2023. Obseg razpolozljivih sredstev
smo povecevali tudi z u€inkovitim izvajanjem ukrepov, vezanih na upravljanje z najemnimi razmerji.

Kot vsako leto do sedaj, je JSS MOL tudi v letu 2024 iskal razlicne moznosti za povecanje obsega
razpolozljivih finan¢nih sredstev. Glede na to, da so prejemki iz lastnih sredstev (administrativno dolo¢ena
viSina neprofitne najemnine in relativno predvidljivi prihodki iz naslova razpolaganja s stvarnim
premoZenjem) pravzaprav nespremenljivi ter da ima JSS MOL S$e relativno dovolj zadolzitvene
zmogljivosti, so bila prizadevanja usmerjena k iskanju cenovno ugodnih posojil za financiranje
investicijskih projektov v gradnji’.

Enako kot v letu 2023 tudi v letu 2024, predvsem vsled podpore ustanoviteljice, ni bilo potrebe, da bi zaradi
tveganj, povezanih s financiranjem, ustavljali ali upoc€asnjevali aktivnosti na investicijskih projektih JSS
MOL.

V naslednjih poglavjih so najprej opisani konkretni ukrepi, s katerimi smo poskuSali povecati obseg
razpolozljivih finan¢nih sredstev in nato konkretni (drugi) ukrepi, s katerimi smo si prizadevali ustvarjati
pogoje za poveCanje obsega lastnih najemnih stanovanjskih enot, ki niso merili na povecanje obseg
razpolozljivih finan¢nih sredstev. Zal ugotavljamo, da glede veéine slednjih ukrepov konkretnejsih
pozitivnih rezultatov v letu 2024 (Se) ni mogoce izpostaviti.

JSS MOL s prav vsako svojo aktivnostjo uresni¢uje vse temelje cilje stanovanjske politike, zato je treba
celotno to porocilo Steti kot opis ukrepov za doseganje zastavljenih (temeljnih in tudi drugih) ciljev na
stanovanjskem podrocju. Zaradi vsesplosnega zavedanja, da je zdravo in varno okolje najpomembnejsa
dobrina ¢lovestva in da je tako okolje mozno doseci zgolj s sistemskimi, celovitimi in odgovornimi
aktivnostmi na prav vseh podrocjih Zivljenja in delovanja Clovestva, posebno poglavje tega porocila
namenjamo opisu konkretnih ukrepov na podrocju uresnic¢evanja nacel trajnostnega razvoja.

3.2 TRAJNOSTNI RAZVOJ

Tudi v letu 2024 je JSS MOL svoje delovanje prilagajal in usmerjal v ¢im bolj trajnostnostne oblike
poslovanja:

a) NA POTI V BREZOGLJICNO LJUBLJANO 2030 — Misija 100 podnebno nevtralnih in pametnih
mest do leta 2030 naslavlja spopadanje s podnebnimi spremembami in prizadevanja mest, da se
priprave akcijskega nacrta za doseganje cilja razoglji¢enja mesta do leta 2030 (podnebna nevtralnost do
leta 2030). V okviru pridobivanja je MOL oddala obsezen predlog mestne podnebne pogodbe z
akcijskim nacrtom razogljicenja Ljubljane do leta 2030, investicijskim planom in zavezo mesta k
razogljicenju ter izkazano podporo s strani razlicnih deleznikov. Ljubljana je v letu 2024 prejela naziv
Podnebno nevtralno in pametno mesto. V okviru uresni¢evanja akcijskega nacrta razoglji¢enja
Ljubljane do leta 2030 smo sodelavce na podroc¢ju investicij in gospodarjenja uspesno spodbujali k
udelezbi na delavnicah in seminarjih, na katerih so bile obravnavane razli¢ne tematike s podroc¢ja
uvajanja ukrepov za razvoj in izvedbo investicij na podnebju prijazen nacin.

2 zveza: to¢ka 3.3.2 tega poro€ila



b)

d)

g)

h)

ENERGETSKA UCINKOVITOST - projekte smo razvijali ob upostevanju nalel energetske
ucinkovitosti, najmanj v obsegu, kot je predpisan s podro¢no zakonodajo. Ce so finanéna sredstva to
dopuscala, obi¢ajno je bilo to v primerih, ko je bila z boljSo energetsko bilanco pogojena pridobitev
nepovratnih spodbud, smo predvidene resitve nadgradili z dodatnimi ukrepi, ki so prispevali k boljsi
energetski ucinkovitosti stavbnega fonda in posledi¢no tudi podnebni nevtralnosti ter razoglji¢enju
mesta.

DEGRADIRANA URBANA OBMOCJA — Zaradi ¢edalje bolj omejenega razpoloZljivega prostora
za gradnjo neprofitnih stanovanj in strateski usmerjenosti mesta k ohranjanju zelenih povrsin, i$¢emo
moznosti za razvoj novih projektov predvsem na degradiranih, slabse izkoriS¢enih in manj privlacnih
urbanih obmodjih, ki so hkrati sicer dobro prometno in infrastrukturno povezana ter jih ob tem
revitaliziramo in z ukrepi ¢imbolj priblizamo sodobnim bivalnim standardom.

PRENOVA OBSTOJECEGA FONDA — Prenova obstojeega, ve¢ desetletij socialno, komunalno in
tudi sicer degradiranega, naselja ob Cesti Spanskih borcev, je primer uspesnega sodelovanja pristojnega
mestnega oddelka, ki je v letu 2022 izvedel projekt rekonstrukcije javne prometne in komunalne
ureditve ter zelenih povrsin, in JSS MOL, ki je v sklopu tega projekta uredil parkiri§¢a z nadstreSnicami
za vse hiSice na tem obmocju in urbane vrticke, poleg tega pa v letu 2024 pridobil Se zadnja uporabna
dovoljenja in s tem formalno in finan¢no zakljucil projekt prenove in posodobitve stanovanjskih stavb
v lasti JSS MOL.

UMESCANJE DRUZBENE INFRASTRUKTURE — V preteklih letih je bila na obmodju sosesk z
neprofitnimi stanovanji v Polju veckrat izpostavljena potreba po ureditvi ve¢jega javnega igris¢a, zato
smo v letu 2023, v dogovoru s pristojnimi oddelki MOL (Oddelek za $port — v nadaljevanju: OS) in
Oddelek za gospodarske dejavnosti in promet —v nadaljevanju: OGDP) in ob podpori zZupana MOL
zaceli na neizkoris¢enem delu skupnega zemljisca soseske Polje I in na sosednjih neizkoriscenih
veCgeneracijskega igri¢a. V letu 2024 je bilo je bilo investitorju MOL za igriS¢e izdano gradbeno
dovoljenje. Del zemljis¢a v lasti JSS MOL je bil z namenom realizacije tega projekta odparceliran in
bo v nadaljevanju prenesen v last MOL.

OBNOVA IN ZDRUZEVANJE DEJAVNOSTI LOKALNE SKUPNOSTI S STANOVANJSKO
PRESKRBO - V postopku zbiranja pobud za 5. spremembe in dopolnitve Ob¢inskega prostorskega
nacrta MOL — izvedbeni del (v nadaljevanju: OPN MOL ID) sta Sluzba za lokalno samoupravo MOL
(v nadaljevanju: SLS) in JSS MOL vlozila skupno pobudo za razvijanje moZznosti programske
nadgradnje objektov SLS. Obstojeci objekti, v katerih se izvajajo programi SLS, so namre¢ vecinoma
potrebni celovite obnove, v sklopu katere bi lahko objekte rekonstruirali in vanje umestili mestna
stanovanja, v Stevilu, ki ga dopusca posamezna lokacija. Na ta nacin bi bolje izkoristili Ze pozidana
stavbna zemljis¢a v lasti MOL in racionalizirali stroske za obnovo in posodobitev objektov. Konec leta
2024 je bila v zaklju¢ni fazi preveritev posameznih lokacij, ki so jih na Oddelku za urejanje prostora
MO (v nadaljevanju: OUP) prepoznali kot primerne za nadaljnji razvoj. Pobudo in nadaljnje ravnanje
SLS in JSS MOL ocenjujemo kot dober primer trajnostno naravnanega nacrtovanja.

UMESCANJE SKUPNOSTNIH PROSTOROV V SOSESKAH — Po zakljuéeni izgradnji
stanovanjske soseske Rakova jelsa II in predaji prostorov, namenjenih za izvajanje skupnostnih
dejavnosti v last MOL in upravljanje SLS, smo v letu 2024 nadaljevali z vkljucevanjem koncepta ti.
skupnostnih praks v nase nove stanovanjske soseske v gradnji (Litijska Pesarska, Zvezna ulica).

PILOTNI PROJEKTI SOBIVANJA — V okviru projekta Litijska — Pesarska, ki je bil v letu 2024 ze
v gradnji, bomo pilotno uresni¢ili idejo alternativne oblike bivanja starej§ih v bivalnih skupnosti



)

k)

1)

starejSih. Tako obliko bivanja nacrtujemo tudi pri nekaterih projektih, ki so bili v letu 2024 Se v fazi
projektiranja (Mestni kare PovSetova in Resljeva).

KULTURNE VSEBINE V SOSESKAH — Na podlagi Strategije razvoja kulture v MOL za obdobje
2020-2023, z usmeritvami do leta 2027, je JSS MOL v letu 2024 pilotno izvedel Javni nateCaj za izbiro
umetniske intervencije v odprtem prostoru za projekt Stanovanjska soseska »Mestni kare — Povsetovag,
ki se je zakljucil z izborom treh avtorskih, od katerih bosta dve umeSceni v zunanjo ureditev
stanovanjske soseske, tretja pa bo izvedena v sklopu ureditve javnega trga pred stanovanjsko sosesko.

PONOVNA UPORABA — Ceprav ugotavljamo, da se konkreten ukrep ne izvr§uje v meri in na nacin,
kot bi si zeleli, smo ohranili prakso namescanja polick ponovne uporabe v lastnih stanovanjskih blokih,
kar predstavlja konkretni ukrep uresniCevanja nacel kroznega gospodarstva. Ponovna uporaba
gradbenih elementov je v tem trenutku izjemno omejena vsled gradbenih predpisov, vseeno pa se
slednjega posluzujemo v skladu z moznostmi in zal v omejenem obsegu. Tako smo pri razvoju projekta
Mestni kare Povsetova v letu 2024 pospeseno izvajali aktivnosti za odstranitev obstojecih stavb in
ureditev na obmocju gradbene parcele stanovanjske soseske in zbirnega centra, ki so med drugim
vkljucevale tudi preverjanje moznosti ponovne oz. nadaljnje uporabe stavbnih elementov, opreme,
vgrajenih materialov,... kar bi iz vidika trajnostne rabe pomenilo tako manjso koli¢ino materiala, ki bi
obremenjeval odpadno deponijo, kot omejevanje nezdravega potrosnistva s prepoznanjem zavrzenih
materialnih dobrin, kot primernih za vgradnjo in uporabo na drugih lokacijah. Ne glede na to, da v
Sloveniji ustrezni sistemi na podrocju ponovne uporabe Se niso vzpostavljeni, smo se povezali z
neprofitnim urbanisti¢cnim studiom Prostoroz, kjer so po ogledu lokacije pripravili seznam elementov
(talne, stropne, stenske obloge, pohistvo, zasteklitve), ki so jih prepoznal kot potencialno primerne za
ponovno vgradnjo v projekte, ki jih izvajajo v okviru svoje prakse (naslavljanje okoljskih in druzbenih
izzivov, s katerimi se sooc¢ajo majhna in velika mesta). Med objekti, ki jih bo treba v sklopu aktivnosti
za pripravo zemljis€a za gradnjo stanovanjske soseske odstraniti, je tudi lesen »senik«, pod katerim
trenutno gostuje zacasni zbirni center. Lesena stavba zavidljivih dimenzij (15 m x 60 m) ima zanimivo
konstrukcijo, zato je bila v sodelovanju s pristojnimi mestnimi sluzbami in oddelki sprejeta odlocCitev,
da bo senik prestavljen na novo lokacijo v okviru gradnje novega hipodroma in kolesarskega centra v
Tomacevem.

TRAJNOSTNA MOBILNOST — Na podro¢ju trajnostne mobilnosti je JSS MOL v letu 2024
nadaljeval z vzpostavljenimi praksami vkljucevanja dobrih praks za zagotavljanje alternativne in okolju
prijaznejSe mobilnosti obanov v projekte novih stanovanjskih sosesk, v okviru katerih nacrtujemo
izvedbo predpriprave napeljave za enostavno nadgradnjo in vzpostavitev sistema polnilne infrastrukture
namenimo nekaj parkirnih mest za oddajo v najem ponudniku storitev deljene rabe avtomobilov (car-
sharing). Prav tako se usluzbence JSS MOL v kar najve¢jem moznem delu spodbuja k uporabi sluzbenih
koles in javnega prevoza. Glede na povezanost lokacije stanovanjskih sosesk z razlicnimi moznostmi
javnega prevoza oz. z vzpostavljenim javnim sistemom parkiranja, smo se trudili vzpostaviti uporabniku
prijazne podlage za postopno uvajanje okolju prijaznej$ih mobilnostnih navad. V sklopu natecaja za
stanovanjsko sosesko Rakova jelsa III smo pri upravljalcu parkiris¢a P+R ob Barjanski cesti preverili
moznosti za (ugodnejsi) dolgorocni najem dolocenega Stevila parkirnih mesta za najemnike mestnih
stanovanj, s ¢imer bi se bistveno zmanjsala obremenitev obmocja z divjim parkiranjem. Upravljalec
trenutno te moznosti ne nudi, tudi zaradi zasedenosti kapacitete obstojecega parkiris¢a z uporabniki
dnevnega (kratkotrajnega) najema.

OHRANJANJE BIOTSKE RAZNOVRSTNOSTI — Zaradi gradnje stanovanjske soseske ob Zvezni
ulici je bila predvidena odstranitev drevoredov s 13 mladimi javorjevimi drevesi ob Zvezni in Kav¢icevi
ulici. Ker je bilo nekaj dreves Ze na pogled dobro ras¢enih, smo zaceli preverjati moznosti, da se jih ne
odstrani, ampak presadi. Sredi januarja 2024 je bila izvedena presaditev 5 izbranih dreves na primerno
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lokacijo v bliznjem Smartinskem parku. V okviru zasnov krajinske arhitekture projektov se v smeri
ohranjanja in vzpodbujanja ¢im vecje biotske pestrosti, ob hkratnem prepreCevanju umescanja
invazivnih biotskih vrst v slednje, povezujemo z Botani¢nim vrtom Univerze v Ljubljani in javnim
zavodom Zivalski vrt Ljubljana.

m) DRUZBENA ODGOVORNOST - Odgovornost JSS MOL (1) do druzbenega okolja, (2) do oseb,
katerim je namenjeno nase delovanje, (3) do sodelavcev, (4) do ustanoviteljice (MOL), (5) do razli¢nih
deleznikov, s katerimi partnersko sodelujemo in (6) do naravnega okolja, je vgrajena v samo bistvo JSS
MOL. Brez zavedanja vodstva in vseh ostalih sodelavcev JSS MOL o druzbeni odgovornosti, brez
ponotranjenja ideje o druzbeni odgovornosti in brez izvedbenih ravnanj, skladnih s tem zavedanjem,
JSS MOL sploh ne bi mogel izpolnjevati svojega — v temelju druzbeno odgovornega — poslanstva.
Posebno pozornost namenjamo sodelavcem, saj jih prepoznavamo kot pomemben Clen za doseganje
zastavljenih ciljev. Pri vseh zaposlenih na JSS MOL se tako z ukrepi, ki predstavljajo neposredne koristi
za zaposlene kot tudi z ukrepi, ki zaposlene spodbujajo k dolo¢enim ravnanjem, krepi zavedanje o
druzbeni odgovornosti JSS MOL - tako »navznoter« kot »navzven«. Zadovoljni in motivirani
sodelavci, ki so aktivno vkljuceni v oblikovanje stimulativnega delovnega okolja, so ena izmed kljuc¢nih
struktur, ki omogoca uspesno poslovanje JSS MOL. Iz navedenega razloga smo na razlicne nacine
spodbujali sodelavce in jim omogocali razvoj in napredovanje tako na poslovnem kot na osebnem
podrocju. Kot kljuc¢en element za u¢inkovito povezovanje sodelavcev prepoznavamo celovito, odkrito,
neomejeno in obojesmerno komunikacijo v vertikalni in horizontalni smeri. Sodelavce spodbujamo, da
na razlicne nacine (tudi anonimno) podajajo pripombe in predloge za izboljSave oziroma izpostavijo
morebitne tezave, s katerimi se srecujejo znotraj delovnega okolja. Preko anonimne ankete smo preverili
stanje organizacijske klime in aktivno pristopili k reSevanju okoli§¢in, ki so jih v anketi izpostavili
sodelavci. Skrbeli smo za vzdrZzevanje in nadgrajevanje medsebojnih odnosov, za motiviranje
zaposlenih na vseh ravneh, za aktivno vklju¢evanjem zaposlenih v vsa podrocja delovanja JSS MOL in
za omogocanje strokovnih izobraZevanj oziroma izpopolnjevanj (udeleZba na seminarjih, delavnicah,
konferencah, ...).

3.3 KONKRETNI UKREPI JSS MOL ZA POVECANJE OBSEGA RAZPOLOZLJIVIH
FINANCNIH SREDSTEV

3.3.1 Sprememba drZavne najemninske politike

S 1.4.2023 je bila udejanjena zadnja faza postopne uskladitve (dviga) vrednosti tocke za dolocanje
neprofitne najemnine?, s ¢imer je zakljuceno postopno dvigovanje vrednosti tocke, ki vpliva na visino (dvig)
neprofitne najemnine, kar pomeni, da se v prihodnjih letih (kar je JSS MOL na finanénem podrocju cutili
tudi ze v letu 2024) obseg denarnih sredstev iz prihodkov od najemnin za stanovanjske enote ne bo vec
poveceval z dinamiko kot se je v obdobju 2021 do 2023.

S 1. 4. 2024 je bil izveden dvig neprofitne najemnine v skladu z novelo SZ-1E, pri ¢emer se je vrednost
tocke za izra¢un vrednosti neprofitnega stanovanja dvignila s 3,50 evrov na 3,65 evrov, saj je letna inflacija
v letu 2023 znaSala 4,2 %.

V oktobru 2024 je Ministrstvo za solidarno prihodnost (v nadaljevanju: MSP) zacelo z intenzivnimi
aktivnosti na podrocju prenove sistema neprofitne najemnine za javna najemna stanovanja, ki bo izvedlo
ekonomske analize na tem podrocju. Za potrebe te analize smo, kot eden izmed klju¢nih deleznikov,
sodelovali pri pripravi podatkov o stroskih vzdrZevanja obstojeCega fonda, stroskih celostne obnove

3 Pravna podlaga za navedeno uskladitev je Zakon o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona - SZ-1E (Ur. L. RS, t.
90/2021).
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stanovanj in pa stroSkih gradnje. Cilj navedenih aktivnosti je pridobiti podatke o tem, koliko letno stane
staro stanovanje, staro obnovljeno stanovanje in pa novo stanovanje z vidika letnih stroskov, z namenom
oblikovanja ustrezne stroSkovne najemnine, ob hkratnem zagotavljanju Se vedno cenovno ugodne
najemnine, ki bo sprejemljiva ranljivim skupinam (mladim, druzinam z nizjimi dohodki, starej$im ipd.).

3.3.2 ZadolZevanje

Zadolzitev se je v letu 2024 povecala predvsem na racun ¢rpanja dolgorocnega posojila Stanovanjskega
sklada Republike Slovenije, javnega sklada (v nadaljevanju: SSRS) za sofinanciranje nakupa mestnih
najemnih stanovanj v Zeleni jami (F4).

Zal se zaradi relativno neugodnih pogojev — in v pri¢akovanju objave s strani drzave obljubljenega razpisa
posojil pod ugodnejsSimi pogoji — nismo odlocili za pridobitev novih dolzniskih sredstev pri SSRS za
projekte Zelena jama, Zvezna, Litijska — Pesarska, Rakova jel$a 1 in Crnuski bajer, po objavljenem Program
sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanjskih in bivalnih enot ter objavljenem Programu
sofinanciranja zagotavljanja oskrbovanih stanovanj za starejSe v letih 2024 in 2025, ¢eprav smo oddal vloge
za pridobitev dolzniskih sredstev za te projekte.

JSS MOL je bil na dan 31.12.2024 zadolZen v viSini 39.976.420 EUR, kar predstavlja 13,1 % izkazanega
namenskega premozenja.

3.3.3 Postopki razpolaganja in upravljanja s stvarnim premozZenjem

Razpolozljiv obseg finan¢nih sredstev smo v letu 2024 povecevali z:

e razpolaganjem z nepremi¢nim premoZzenjem v obliki prodaje oziroma menjave nepremicnin in

e upravljanjem nepremicnega premozenja v obliki oddajanja v najem, obremenjevanja s stvarnimi
pravicami, dajanjem stvarnega premozenja v uporabo in drugimi podobnimi ukrepi.

Pri sprejemanju odlocitev o razpolaganju s stvarnim premozenjem (restriktivno) zasledujemo cilj, da ¢im
bolj ohranjamo obseg obstojecega lastnega fonda stanovanjskih enot. Za prodajo se v splosnem odlo¢amo
izkljuéno v primerih, ko z vidika nacela gospodarnosti ugotovimo, da dolo¢ene nepremicnine ni ekonomsko
ucinkovito prenavljati oziroma urejati z namenom, da bo sluzila nasi osnovi dejavnosti (oddaji stanovanjskih
enot v neprofitni najem) oziroma ko ugotovimo, da posamezna nepremicnina ne sluzi drugim potrebam JSS
MOL (je torej nepotrebna za izvajanje dejavnosti JSS MOL). V letu 2024 nismo prodali nobene dotrajane
stanovanjske enote, ampak zgolj lastna zemljisca, za katera smo ugotovili, da niso nepotrebna za dejavnost
JSS MOL. V segment razpolaganja z nepremi¢nim premoZzenjem v letu 2024 vkljuc¢ujemo tudi prodajo (Se
zadnjega) solastniskega deleza JSS MOL solastnikoma, s katerim smo stanovanje v letu 2016 kupili po
modelu deljenega lastniStva in prodajo solastniskega deleza na hi$niSkem stanovanju.

Na podlagi obvestila 0 nameravani prodaji trajno preseznih nezasedenih parkirnih mest v soseski Celovski
dvori*, objavljenega v letu 2020, smo v letu 2024 prodali eno parkirno mesto.

Konkretni pravni posli razpolaganja s stvarnim premozenjem, sklenjeni v letu 2024, so podrobneje navedeni
v 10. poglavju tega porocila.

4JSS MOL ima v podzemni garazi na RakuSevi v lasti skupno 608 parkirnih mest, od katerih je trenutno v najem oddanih 436
parkirnih mest.
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V segmentu odplaénega upravljanja z nepremi¢nim premozenjem smo:

e oddajali neoddane parkirne prostore (presezne in tiste, ki sicer niso presezni, vendar na doloCenih
lokacijah niso bili oddani najemnikom stanovanjskih enot JSS MOL, ker jih le-ti niso potrebovali),

e dali v uporabo del stavbe za industrijsko rabo (lokacija PovSetova),
ustanovili stvarno sluznost (lokacija Rakova jelsa) in

e ustanovili stavbno pravico (lokacija Bizovik).

V segmentu neodplacnega upravljanja z nepremi¢nim premozenjem oziroma upravljanja z nepremi¢nim
premozenjem z nevtralnim finanénim uc¢inkom, smo:

e ustanovili tri stvarne sluznosti (lokacije Rakova jelSa, Zelena jama — Zvezna in Cesta v Gorice),

e omogocili zacasno rabo zemljiS¢ (lokacija Resljeva) in delov stavbe (lokacija Bizovik) in

e ustanovili stavbno pravico (lokacija Polje).

3.3.4 Upravljanje z najemnimi razmerji

Z namenom ohranjanja najemnih razmerij, smo tudi v letu 2024 skupaj z nevladnimi in vladnimi
organizacijami nadaljevali z izvajanjem razli¢nih aktivnosti. Poleg tega smo v primeru zaznanih dolgov na
najemnini ali obratovalnih stroskih azurno vodili postopke za izterjavo dolznikov — najemnikov in
uporabnikov stanovanjskih enot. Izpolnjevanju nedenarnih obveznosti najemnikov je namenjena tudi
pogodbena kazen v viSini 12 kratnika mese¢ne najemnine, ki je bila v letu 2024 zara¢unana enemu
najemniku.

Tekoce smo vodili postopke preverjanja izpolnjevanja pogojev za nadaljevanje neprofitnega najemnega
razmerja. Najemniki, pri katerih je bilo ugotovljeno, da po dohodkih in/ali ostalem premozenju presegajo
predpisane cenzuse za pridobitev neprofitnega najemnega stanovanja, smo zaceli zaraCunavati trzno
najemnino, ki se dolo¢i v odstotku nad neprofitno najemnino in se zaracunava tudi za vsa stanovanja, ki so
bila v preteklosti oddana za profitno najemnino in za sluzbena stanovanja, ¢e najemnik ne izpolnjuje
dohodkovnega pogoja za upravicenost do neprofitnega stanovanja. V primerih, ko je bilo v postopku
preverjanja ugotovljeno lastni§tvo primernega stanovanja, kar je razlog za odpoved najemnega razmerja,
smo priceli z zaraCunavanjem trzne najemnine in vzporedno s postopkom odpovedi najemnega razmerja in
izpraznitve stanovanja. V letu 2024 smo vlozili na sodisce en predlog za izdajo izpraznitvenega naloga in
sodisce je izdalo izpraznitveni nalog konec leta 2024.

Nadaljevali smo z locenim oddajanjem parkirnih mest in sicer v novozgrajeni stanovanjski soseski Zelena
jama ter v vseh primerih izpraznitev in nove oddaje obstojecih stanovanjskih enot. Razpolozljiva parkirna
mesta se najprej ponudi najemnikom stanovanjskih enot last JSS MOL in MOL. Parkirna mesta, ki jih ne
najamejo navedeni najemniki, se z javno objavo namere za sklenitev neposredne pogodbe za parkirno mesto
(s pogajanji o ceni v primeru ve¢ interesentov), odda zunanjim interesentom, pri ¢emer se najemnina po
sklepu uposteva kot izhodis¢na najemnina. Z namenom uskladitve najemnine za parkirna mesta z dvigom
neprofitnih najemnin za stanovanjske enote, je bil konec leta 2024 sprejet nov sklep, s katerim je mese¢na
najemnina za parkirna mesta spremenjena tako, da za pokrita parkirna mesta znasa 50,00 evrov (prej 35,00
evrov) in za zunanja parkirna mesta 30,00 evrov (prej 20,00 evrov).

3.3.5 Nepovratne vzpodbude

V letu 2024 smo skladno z Odlocbo o odobritvi sofinanciranja nakupa stanovanj v Zeleni jami z MSP
sklenili Pogodbo o sofinanciranju, na podlagi katere smo v letu 2024 prejeli nepovratna sredstva iz NOO.
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V celotnem casu leta 2024 je JSS MOL redno spremljal razpise za pridobitev evropskih in drzavnih
nepovratnih sredstev za sofinanciranje lastnih projektov. V letu 2024 ni bil objavljen primeren razpis, na
katerega bi lahko kandidiral s kak$nim od svojih projektov.

3.4 DRUGI UKREPI ZA POVECANJE OBSEGA NAJEMNIH STANOVANJSKIH
ENOT

V segment drugih ukrepov za poveCanje obsega najemnih stanovanjskih enot zdruzujemo tiste ukrepe, s
katerimi ne poskuSamo vplivati na obseg razpoloZzljivih financnih sredstev, temve¢ z njimi neposredno
povecujemo obseg lastnih najemnih stanovanjskih enot oziroma ustvarjamo pogoje za povecanje obsega le-
teh v prihodnosti.

Primarno in neposredno obseg najemnih stanovanjskih enot povecujemo zlasti z razvojem in izvedo lastnih
investicijskih projektov. Obseg teh enot neposredno povecujemo tudi z nakupi novih in starih stanovanjskih
enot na trgu in navsezadnje tudi s posebnimi produkti, ki jih ponujamo dolo¢enim kategorijam lastnikov
(rentni odkup, odkup stanovanj od lastnikov, ki imajo v lasti stanovanje, ki je zanje postalo neprimerno).

Uresnic¢evanje ukrepov, navedenih v prejSnjem odstavku, zaradi sistemati¢nosti porocila, opisujemo v
nadaljevanju tega poro¢ila®, v podtockah te tocke pa opisujemo uresniGevanje naslednjih ukrepov: (1)
prostorsko urejanje, (2) pridobivanje zemljis¢, (3) soinvestitorstvo in (4) javno — zasebna in javno — javna
partnerstva.

V letu 2024 JSS MOL ni izvajal nobenega ukrepa, s katerim bi poskusal vplivali na vecanje obsega zasebnih
najemnih enot, saj je za izvajanje ukrepov, ki bi merili na aktivacijo tega segmenta stanovanjskega fonda,
pristojna drzava (ukrepi izvajanja javne najemne sluzbe, ukrepi za preusmerjanje kratkoro¢nega oddajanja
stanovanjskih enot v turisticne namene k oddaji v dologoro¢n(ejs)i stanovanjski najem (regulacija
sobodajalstva), ukrepi davcne politike, ki bi stimulirala lastnike k oddaji stanovanj v dolgorocni najem).
Bistvenih oz. konkretnejs$ih premikov drzave na navedenih podro¢jih v letu 2024 nismo zaznali, ¢eprav smo
upali, da bodo ti ukrepi, vsaj v doloceni meri, sprejeti in izvajani, saj bi z njihovimi pozitivnimi ucinki delno
zmanjsali povpraSevanje po mestnih stanovanjih in na splosno vplivali na umiritev dvigovanja trznih
najemnin. Operacionalizacija in ucinkovitost navedenih ukrepov predstavlja pomemben del ucinkovite
stanovanjske politike tako na drzavni kot na lokalni ravni, zato upamo, da bo drzava v letu 2025 zavzela
aktivnejSo vlogo na teh podrocjih.

3.4.1 Prostorsko urejanje

V letu 2024 smo za utemeljitev in vsebinsko dopolnitev pobud, ki smo jih vlozili v 5. postopku zbiranja
pobud in predlogov za spremembo OPN MOL ID, naro¢ili izdelavo strokovnih podlag. Do konca leta so
bile izdelane in OUP predane strokovne podlage za §tiri lokacije, ostale strokovne podlage bodo izdelane in
predane OUP predvidoma v prvi polovici leta 2025.

Sredi leta 2024 smo se zaceli vkljuCevati v postopke tudi vezano na pobudo, ki jo je vlozila SLS. V pobudi
je bilo predlagano, da se na nekaterih lokacijah obstojecih, ve¢inoma dotrajanih, kapacitet SLS dopusti
gradnja neprofitnih stanovanj, bodisi kot rekonstrukcija, bodisi kot novogradnja. Po uskladitvi nabora
moznih lokacij je JSS MOL naro¢il izdelavo strokovnih podlag za 8 lokacij. Strokovne podlage bodo
predvidoma v mesecu februarju 2025, po predstavitvi in potrditvi JSS MOL in SLS, posredovane OUP.

5 tocka 4.1.5 tega porodila.
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3.4.2 Pridobivanje zemljis¢

cone Bizovik, na katerem stanovanjsko gradnjo nacértujemo na dolgi rok, sklenil dva pravna posla za
pridobitev skupno 3.386 m2 zemljis¢, s ¢imer smo povecali delez lastni$tva na omenjenem (zelo velikem)
obmocju. Na celotnem (lastnisko zelo razdrobljenem) obmocju Razvojne cone Bizovik smo imeli dan
31.12.2024 v lasti skupno 94.025 m2 zemljisc, kar predstavlja priblizno 30 % vseh zemljis¢ v tem obmocju.

3.4.3 Soinvestitorstvo

SSRS je tudi v letu 2024 objavil Program sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanjskih in
bivalnih enot v letih 2024 in 2025, ki je namenjen pridobivanju novih javnih najemnih stanovanj in bivalnih
enot v vseh lokalnih skupnostih v Sloveniji. Program ohranja vse dosedanje oblike sofinanciranja: (1)
posojilo, (2) soinvestiranje ter (3) soinvestiranje s posojilom. Kot pozitivni vsebinski spremembi
navedenega programa (v njegovem posojilnem delu), glede na pretekle tovrstne programe, je sicer treba
izpostaviti vi§ino posojila (do 75 % vrednosti investicije javnih najemnih stanovanjskih in bivalnih enot)®
in odplacilno dobo posojila (obdobje odplacila 30 let”).

JSS MOL se v letu 2024 ni odlo¢il za sodelovanje s SSRS v obliki soinvestitorstva®.

V letu 2024 se je nadaljevala komunikacija o moznosti sodelovanju pri razvoju projektov gradnje javnih
najemnih stanovanj med deleznikoma JSS MOL in Druzbo za svetovanje in upravljanje d.o.o. (v
nadaljevanju: DSU), kot ve¢inskima lastnikoma oziroma upravljavcema zemljis¢ v obmocju OPPN 447:
Vrtno mesto Sibirija vzhod. KonkretnejSe napredke glede moznosti opisanega sodelovanja pricakujemo v
letu 2025, ko bodo znana stalis¢a OUP glede pobud za spremembe OPN MOL ID, ki smo jih podali v zvezi
z navedenim obmocjem. MoZnost omenjenega sodelovanje bi lahko uvrsc¢ali tudi v segment sodelovanja v
obliki javno — javnega partnerstva.

3.4.4 Javno —zasebna in javno — javna partnerstva

Ker smo v letu 2024 presli v zelo intenzivne razvojne in izvedbene faze lastnih investicijskih projektov,
nismo iskali moznosti za sodelovanje v obliki javno — zasebnih oziroma javno — javnih partnerstev.

JSS MOL ni prejel nobene pobude potencialnih zasebni ali javnih partnerjev za tovrstno sodelovanje.

3.4.5 Javna sluzba za najemniSko upravljanje in aktivacija prostih stanovanjskih enot

SSRS je, kot izvajalec javnega najema stanovanj, v letu 2022 objavil odprti javni razpis za lastnike, ki Zelijo
oddati stanovanje, in stalni javni razpis za oddajo pridobljenih stanovanj v podnajem. Na redni
nepremic¢ninski konferenci v Portorozu novembra 2024 je SSRS predstavil potek izvajanja javnega najema
stanovanj, iz katere izhaja, da nacrtovani cilj aktivacije zasebnih stanovanj tudi v letu 2024 ni dosezen. Za

6V preteklih tovrstnih programih je bila visina posojila do 50 % vrednosti investicije.

7'V preteklih tovrstnih programih je bila odplacilna doba 25 let.

8 Razlogi za tako odlocitev so pravzaprav enaki, kot smo jih navedli v to¢ki 3.4.3 SP MOL 23-26 (druga in tretja alineja
4. odstavka in peti odstavek).
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ucinkovito delovanje javne najemne sluzbe bi morali omogo¢iti bolj prilagodljiv servis, spremeniti pogoje
glede viSine najemnine in vzpostaviti ustrezno davéno obravnavo lastnikov.

3.4.6 Regulacija sobodajalstva

Na podrocju regulacije sobodajalstva Se ni bilo sprejetih nobenih konkretnih sprememb. Ker trenutno
veljavna zakonodaja ne ustreza potrebam trga in je stanje na najemnem trgu prepus¢eno samemu sebi in je
s tem posledi¢no neurejeno, je JSS MOL tekom leta 2024 aktivno sodeloval pri podajanju konstruktivnih
pripomb na osnutke novega zakona. Zadnjo verzijo (november 2024) predloga ZGos-1 JSS MOL
pozdravlja, saj v ospredje postavlja izhodisCe, da je stanovanje namenjeno trajni obliki bivanja, s ¢imer
vrata pojem stanovanja k svojemu osnovnemu namenu. Prav tako vseskozi podpiramo zakonsko
opredeljene casovne omejitve oddajanja v kratkoro¢ni najem, saj oddajanje v kratkoro¢ni najem pomembno
vpliva na ponudbo oddajanja v dolgoro¢ni najem, saj gre za isti fond stanovanj. Prav tako vidimo ustrezno
dav¢no spodbudo in uravnotezene pravice lastnikov in najemnikov kot bistveni nalogi zakonodajalca v
prihodnosti.

Podatke o Stevilu registriranih sobodajalcev in samostojnih podjetnikov, ki opravljajo dejavnost
sobodajalstva smo pridobili iz registra nastanitvenih obratov, ki ga vodi Agencija Republike Slovenije za
javnopravne evidence in storitve (v nadaljevanju: AJPES). Podatki so razvidni iz spodnje tabele:

Tabela: Stevilo registriranih sobodajalcev in samostojnih podjetnikov, ki opravljajo dejavnost sobodajalstva
po letih v obdobju 2019-2024
Leto 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024
St. registriranih sobodajalcev in s.p., ki opravljajo 292 131 215 257 380 471
dejavnost sobodajalstva

Pri evidenci nastanitvenih obratov, ki jo vodi AJPES, je v letu 2023 prislo do spremembe evidentiranja
registriranih sobodajalcev. Tako so v Stevilki, ki jo navajamo za leti 2023 in 2024 upoStevani registrirani
sobodajalci in samostojni podjetniki, ki opravljajo dejavnost sobodajalstva. Tako se najbolj priblizamo
Stevilki stanovanjskih enot, ki se oddajajo v kratkoro¢ni najem (turistom), lahko pa bi se oddajale tudi v
dolgoroc¢ni najem. Podatki kazejo porast Stevila registriranih sobodajalcev in samostojnih podjetnikov, ki
opravljajo dejavnost sobodajalstva.

Podatki iz spleta (vir: https://www.airdna.co) kazejo Stevilo registriranih stanovanjskih enot za kratkoro¢ni
turisticni najem:

Tabela: Stevilo registriranih stanovanjskih enot po letih za obdobje od 2019 do 2024 (za zadnje trimese&je
vsakega leta)
Leto 2019 2020 2021 2022 2023 2024
St. enot 2069 1518 1166 1564 1514 1465
(vir: https://www.airdna.co/)

V zadnjem predlogu ZGos-1 je bila predlagana uvedba identifikacijske Stevilke, kot pogoj za oglasevanje
preko platform. Predlog smo podprli in upamo, da bomo v letu 2025 docakali spremembo zakona.
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4 NAJEMNE STANOVANJSKE ENOTE

4.1 NEPROFITNA NAJEMNA STANOVANJA

4.1.1 Primanjkljaj neprofitnih najemnih stanovanj

Primanjkljaj javnih najemnih stanovanj v prestolnici je velik, kot izhaja iz podatkov v tabeli javnih razpisov
za dodeljevanje neprofitnih stanovanj v najem, objavljenih po uveljavitvi Stanovanjskega zakona’ (v
nadaljevanju SZ-1). Povprecen uspeh po zadnjih osmih javnih razpisih za dodelitev neprofitnih stanovanj v
najem je okrog 10 % prosilcev.

Tabela: Pregled javnih razpisov po SZ-1

Neprofitni razpis z in Razpisano Stevilo Stevilo prispelih Ste.v ilo usl.).ellh %
brez lastne udelezbe - leto stanovanj vlog pros.llcev e bo. reSenih
dodeljeno stanovanje

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

* Postopek po 20. javnem razpisu, objavljenim 22. 9. 2023 $e ni zaklju¢en in zato ni znano $tevilo uspelih

prosilcev.

V MOL je primanjkljaja javnih mestnih neprofitnih najemnih stanovanjskih enot ze vec let ocenjen na okrog
4.000 enot in izhaja iz potreb zaznanih iz objavljenih javnih razpisov, prejetih vlog za bivalne enote in
nereSenih upravi¢encev iz zakljuCenih javnih razpisov ter dejstva, da doloceno Stevilo oseb, glede na
predstavljen nizek odstotek uspeha, ne kandidira na vsakem javnem razpisu.

V spodnji tabeli je prikazano razmerje med Stevilom prebivalstva v MOL po podatkih Statisticnega urada
Republike Slovenije (v nadaljevanju: SURS) in Stevilom prebivalstva, ki prebiva v stanovanjskih enotah
JSS MOL na dan 31. 12.

Tabela: Razmerje med Stevilom prebivalstva v MOL in v stanovanjskih enotah JSS MOL

& St. prebiv. v stan. enotah JSS % preb. v stan. enotah JSS
Leto St. preb. v MOL (SURS) MOL MOL
2022 293.845 11.683 4
2023 296.228 11.864 4
2024 297.575 12.059 4

% Uradni list RS, 3t. 69/03 s spremembami in dopolnitvami.
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4.1.2 Dodeljevanje neprofitnih najemnih stanovanj

V juniju 2023 je bil sprejet Pravilnik o spremembah in dopolnitvah Pravilnika o dodeljevanju neprofitnih
stanovanj v najem!®. Bistvena novost je bila pri na¢inu ugotavljanja upravicenosti do tock iz naslova
zdravstvenih razmer. Po navedeni spremembi mora prosilec prebivati v stanovanju najmanj 3 leta in
prisotnost konstrukcijske vlage se dokazuje samo na en nacin — ugotavlja jo pristojni izvedenec za
gradbeniStvo kot ¢lan komisije razpisnika ob ogledu stanovanja. Sprememba je bila tudi glede pogoja
bivanja. Doloceno je, da lahko sodelujejo na razpisu tudi prosilci, ki imajo v ob¢ini razpisa najman;j dve leti
prijavljeno zacasno prebivalisCe, Ce je to posebej opredeljeno v razpisu. Skladno s SP MOL 23-26 je bil v
20. javnem razpisu za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem, objavljenim septembra 2023, ohranjen
dosedanji pogoj glede prebivalisca, to je stalno prebivalis¢e v Mestni ob¢ini Ljubljana.

Na podlagi novele Stanovanjskega zakona SZ-1F'!, iz julija 2024, ki ureja predvsem podrocje
denacionaliziranih stanovanj, je bil konec leta 2024 sprejet Pravilnik o spremembah in dopolnitvah
Pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem. Spremembe se nanasajo predvsem na najemnike
denacionaliziranih stanovanj in na to¢kovalno kategorijo zdravstvene razmere. V pritozbenih postopkih po
20. javnem razpisu za neprofitna najemna stanovanja je bilo ugotovljeno, da so nekateri prosilci zase in za
svoje druzinske ¢lane predlozili ponarejena zdravniska potrdila, o ¢emer smo takoj obvestili Policijsko
postajo Ljubljana in MSP. Po spremembi Pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem iz
decembra 2024 zdravstvene razmere niso ve¢ obvezna toCkovalna kategorija, kar pomeni, da se razpisnik
odloci, ali bo z razpisom omogoc¢il uveljavljanje zdravstvenih razmer ali ne.

V letu 2024 smo intenzivno pristopili k prenovi in vzpostavitvi prilagojenega informacijskega sistema, saj
v okviru delovne skupine MSP v sodelovanju z Ministrstvom za digitalno preobrazbo sodelujemo pri
vzpostavitvi povezovanja skladov in Pladnja, gradnika namenjenega izvajanju elektronskih podatkovnih
poizvedb. Podatke, ki jih potrebujemo za uspesno izvedbo postopkov, pridobivamo iz uradnih evidenc od
upravljavcev zbirk podatkov na razli¢ne nacine (1) v podatkovne baze vstopamo preko aplikacij, (2) z
zaprosili po elektronski posti in tudi (3) s pisnimi vlogami.

Na dan 31. 12. 2024 so bili po 18. javnem razpisu reSeni vsi upravicenci, po 19. javnem razpisu pa je bilo
nereSenih 114 upravicencev. Ker je bilo v pritoZzbenih postopkih po 20. javnem razpisu ugotovljeno, da so
nekateri prosilci prilozili ponarejene listine, so stekli ustrezni postopki in posledi¢no so pritozbeni postopki
Se v teku. Na podlagi sklepa Nadzornega sveta JSS MOL smo za prosilce, ki so na prednostnih listah 20.
javnega razpisa uvrsceni tako visoko, da bodo med dobitniki stanovanj, in niso prilozili ponarejenih listin,
priceli z dodeljevanjem tudi po 20. javnem razpisu in sicer tistih stanovanj, ki jih nismo potrebovali za
cakajocCe upravicence po 19. javnem razpisu in 3. javnem razpisu za namenska najemna stanovanja za mlade.
Do konca leta smo po 20. javnem razpisu dodelili skupaj 11 stanovanj.

V letu 2024 se je nadaljevalo nudenje pomoci pri reSevanju stanovanjskih vprasanj tudi s placevanjem
subvencij trznih najemnin na podlagi odlocb enot Centra za socialno delo (v nadaljevanju: CSD) Ljubljana.
Upravicenci so osebe, ki uspesno kandidirajo na javnih razpisih JSS MOL za neprofitno najemno
stanovanje, vendar se, zaradi premajhnega Stevila razpisanih stanovanj, ne uvrstijo med dobitnike stanovanj
in si reSujejo stanovanjsko vprasanje z najemom stanovanja na trgu. V letu 2024 je bila nudena taka pomo¢
1.038 upravi¢encem. Podatki v spodnji tabeli prikazujejo tudi vi§ino finan¢nih sredstev, ki so bila izplac¢ana
v zadnjih letih.

10 Uradni list RS, §t. 62/23.
1 Uradni list RS, §t. 61/24.
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Tabela: Izplacane subvencije in Stevilo prejemnikov po letih

Vsebina 2021 2022 2023 2024
Subvencije neprofitnih najemnin - MOL in JSS MOL 2.070.045 | 2.720.829 | 2.967.971 | 3.211.197
Subvencije neprofitnih najemnin - drugi lastniki 205.081 293.094 368.352 384.721
Subvencije trznih najemnin 2.885.992 | 2.504.921 | 2.893.566 | 2.473.007
Skupaj subvencije 5.161.118 | 5.518.845 | 6.229.889 | 6.068.925
iI;re;j Se;nniki subvencije neprofitne najemnine v stanovanjih MOL 1,527 1,564 1.584 1.605
Prejemniki subvencije neprofitne najemnine - drugi lastnik 151 196 196 196
Prejemniki subvencije trzne najemnine 1.188 1.135 1.138 1.038
Skupaj prejemniki: 2.866 2.895 2.918 2.839

Skladno z Zakonom o interventnih ukrepih za odpravo posledic poplav in zemeljskih plazov iz avgusta
2023'? (v nadaljevanju: ZIUOPZP) smo za dolofen Cas izjemno dodelili $tiri nadomestna stanovanja
prizadetim v poplavah na lokaciji Sneberje, za katere smo za povracilo najemnin posredovali trimesecne
zahtevke na MSP. Zadnji tovrstni zahtevek je bil posredovan decembra 2024, saj za prvih 12 mesecev od
sklenitve najemne pogodbe najemnine krije drzava iz proracuna RS. Na podlagi doloc¢il ZIUOPZP je JSS
MOL z enim upravicencem do izjemno dodeljene stanovanjske enote podaljSal najem za dolocen cas, pri
¢emer se upravicencu zaracunava neprofitna najemnina doloc¢ena v skladu s predpisi, ki urejajo dodeljevanje
neprofitnih stanovanj v najem.

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

Pomembnejse napredke na posameznih investicijskih projektih, s katerimi bomo v prihodnje zagotovili nova
mestna stanovanja, smo izpostavili ze v uvodnem poglavju tega porocila. Glede na terminske nacrte, ki smo
jih navajali v SP MOL 23-26, pa tudi v zaCetku leta 2024 sprejetem Porocilu o uresni¢evanju SP MOL 23-
26 za leto 2023, ugotavljamo, da prihaja do ¢asovnih zamikov, zaradi katerih bodo posamezni investicijski
projekti — iz razlogov, na katere JSS MOL nima (odlocilnega) vpliva — zakljuceni nekoliko (ne pa bistveno)
kasneje od prvotno nacrtovanega.

V porocilih o posameznem investicijskem projektu, napisanih v nadaljevanju tega poglavja, so med drugim
obrazloZeni tudi vzroki, zakaj prihaja do opisanih ¢asovnih zamikov. Obicajno so konkretni vzroki za
nastale zamike (1) zastoji v postopkih pridobivanja gradbenih dovoljenj, (2) neizvedba ukrepov v prostoru,
ki bi omogocila racionalnejSo gradnjo na dolocenih obmogjih, (3) Cas, ki ga terja spreminjanje OPN MOL
ID zaradi zagotavljanja optimalnejSih pogojev gradnje z vidika prostorskih aktov, ki dolo¢ajo oz. bodo
dolocali pogoje gradnje na dolocenem obmocju in (4) neurejena lastninsko pravna stanja nepremicnin v
obmoc¢jih gradnje oz. dalj ¢asa trajajoCe pridobivanje lastni§tva na nepremic¢ninah v dolo¢enih obmocjih
gradnje.

Na tem mestu je treba Se enkrat izpostaviti, da je leto 2024 na podrocju investicijske dejavnosti JSS MOL
(zlasti v smislu gradnje) najintenzivnejSe obdobje od ustanovitve JSS MOL, ne smemo pa zanemariti tudi
dejstva, da je to tudi posledica intenzivnega dela na razvojnem podrocju v preteklih letih.

JSS MOL kot zelo dobro in uspesno ocenjuje v letu 2024 opravljeno delo na investicijskem podro¢ju, tudi
na razvojnem delu, saj je v letu 2024 prislo tudi do nekaterih pomembni prebojev, ki bodo omogocali
intenzivno investicijsko dejavnost JSS MOL v prihodnosti.

12 Uradni list RS, §t. 95/23 s spremembami in dopolnitvami.
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TABELI PROJEKTOV ZAGOTAVLJANJA STANOVANJ Z LASTNIMI INVESTICIJAMI

PROJEKT V PROSTORSKI PREDVIDEN ZAKLJUCEK
IZVEDBI AKT GRADNJE STEVILO ENOT
Zelena jama — Zvezna OPPN 2025 87
Rakova jelsa I OPN 2026 99
Litijska - Pesarska OPN 2026 97
CrnusKi bajer OPPN 2025 11
PROJEKT V PROSTORSKI OKVIRNI TERMINSKI NACRT PRSE'II*;;\;}R%VO
RAZVOJU AKT predviden zacetek | predviden zakljucek
. . ENOT
gradnje gradnje
Komunalna cona OPPN 2026 2028 361
Povsetova
Cesta Spanskih borcev OPPN nedoloceno (po ureditvi povezovalne ceste) 90
Jesihov Stradon OPN 2026 2028 44
nedoloceno (glede na dolo¢ila OPPNdp, ki
predvidevajo etapnost izvedbe dopustnih
posegov v obmoc¢ju OPPNdp (pri cemer
posamezno etapo predstavlja legalizacija
Tomatevo OPPNdp oziroma gradnja posameznega objekta) in hkrati 37
pred vsako etapo pogojujejo zagotovitev
nacrtovane javne komunalne in prometne
infrastrukture, se bomo s postopki prilagajali
terminskim planom izvedbe javne komunalne in
prometne infrastrukture
Rakova jel$a 111 OPN 2027 2029 53
Resljeva OPN 2025 2026 34
Brilejeva OPN 2027 2028 34
Cerutova OPN 2026 2027 22
SKUPAJ 969
fe nedoloceno (vezano na odkup zemljis¢, sprejem .
Litijska - Gramozna OPPN OPPN in ustrezno komunalno ureditev obmocja) okvirno 420
nedoloceno - zaradi kompleksnosti gradnje
komunalne infrastrukture in dokon¢anja kanala
CO0, ki je pogoj za razvoj obmogja, je treba vsa
razvojna obmocja v Stanezicah (OPPN 249) in
StaneZice in Remiza OPPN remize (?.IjPN 290), kate.re selitev je pred\./lde?na okvirno 2.400
v StaneziCe, obravnavati kot del celote, kjer je
poleg dokonéanja infrastrukture potrebno
izdelati tudi prostorske akte oziroma skupne
resitve komunalnega opremljanja stavbnih
zemljis¢
Cesta dveh cesarjev
nedoloceno (po izvedbi protihrupne zascite ob
(Nad Motelom + Vrtno OPPN juzni obvoznici, izvedbi protipoplavnih ukrepov | okvirno 500

mesto Sibirija vzhod)

in zaokrozitvi lastni§tva zemljiSc)
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Po nasih ocenah bi z realizacijo vseh nasih lastnih investicijskih projektov v naslednjem 10 letnem obdobju
dosegli, da se bo fond mestnih stanovanj v celoti povecal na skupno 9.000 — 10.000 (vkljucujo¢ 4.665 enot
Ze obstojecega fond mestnih stanovanj na dan 31.12.2024).

4.1.3.1 Mestni kare Povsetova (OPPN Novi center)

Po zaklju¢enem postopku izdelave in sprejema OPPN 139: Novi center, kot podlage za realizacijo projekta
gradnje stanovanjske soseske Mestni kare Povsetova s skupno 361 mestnimi najemnimi stanovanjskimi
enotami, s pripadajoco zunanjo, prometno in parkovno ureditvijo ter zbirnega centra, in po uveljavitvi
Odloka o OPPN 139 Novi center v oktobru 2023, so projektanti nadaljevali z izdelavo dokumentacije za
pridobitev mnenj in gradbenega dovoljenja (v nadaljevanju: DGD) in v zacetku marca 2024 na Ministrstvo
za naravne vire in prostor (v nadaljevanju: MNVP) vlozili zahtevo za izdajo gradbenega dovoljenja (v
nadaljevanju: GD) za gradnjo stanovanjske soseske v integralnem postopku. V januarju 2024 je bilo
zakljuCeno pridobivanje mnenj, javno objavo gradiva v integralnem postopku izdaje GD pri¢akujemo v
februarju oziroma marcu 2025.

3

 Prostorski prikaz nove stanovanjske soseske( Guzic' T rplan Ahtktz, 2021 )‘ 7

V kolikor v postopku ne bo priSlo do pritozb stranskih udelezencev, lahko pri¢akujemo izdajo GD v prvi
polovici leta 2025. Vzporedno so potekale projektne aktivnosti za odstranitev obstojeCih objektov na
odstranitev objekta Poljanska 71, sta bila v juniju 2024 odstranjena oba objekta s komunalnimi prikljucki
in zunanjo ureditvijo na lokaciji Poljanska 71 in Poljanska 71a. Pridobljeni sta bili Se dve pravnomoc¢ni GD
za odstranitev objektov, ki so od sosednjih nepremic¢nin oddaljeni manj kot 1 meter. V teku je izdelava
projektov za odstranitev tistih objektov, za odstranitev katerih ni treba pridobiti GD.

.....

zbirnega centra, nacrtujemo v prvih mesecih leta 2025, rusitev pa se bo zakljucila sredi leta 2026 z
odstranitvijo objekta na naslovu PovsSetova 10, kamor so bile v mesecu oktobru 2024, v povezavi s
projektom gradnje novega Zavetisca za brezdomce, zacasno preseljene dejavnosti Zavetisca za brezdomce.

OD nastetih projektnih aktivnosti so se intenzivno izvajale in tudi zakljucile aktivnosti za ureditev lastniskih

razmerij v obmocju in aktivnosti za ustrezno vzpostavitev pravic gradnje. V februarju 2024 je bil objavljen
Javni anonimni natecaj za izbiro umetniske intervencije v odprtem prostoru za projekt stanovanjska soseska
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Novi center — Povsetova. V juliju 2024 je bila objavljena odlo¢itev o navedenem natecaju. Sledila so
pogajanja z nagrajenimi avtorji o ceni izvedbe del, ki pa v letu 2024 $e niso bila zakljucena.

nagrajeni predlogi:

Javni anonimni natecaj za izbiro umetniske intervencije v odprtem prostoru za projekt stanovanjska soseska Novi center —
Povsetova: prejete resitve (foto Zavod NaNovo, 2024)

4.1.3.2 Resljeva

.....

stanovanjske soseske s 33 mestnimi stanovanji in eno bivalno skupnostjo. Po sklenitvi pogodbe za izdelavo
projektne dokumentacije z avtorjem prvonagrajene resitve v septembru 2023, se je investicijski projekt v
letu 2024 nadaljeval s prilagoditvami projekta zahtevam lastnikov sosednjega objekta (Resljeva 48) in
Zavoda za varstvo kulturne dedis¢ine Slovenije (v nadaljevanju: ZVKDS). Izdelana je bila DGD in
pridobljena so bila mnenja pristojnih mnenjedajalcev.

Na Upravno enoto (v nadaljevanju: UE) Ljubljana je bila dne 18.10.2024 vloZena zahteva za izdajo GD. UE
Ljubljana je v januarju 2025 potencialnim stranskim udeleZzencem poslala vabilo k priglasitvi udelezbe v

postopek izdaje GD. Na podlagi prijav stranske udelezbe bo razpisana ustna obravnava.

V kolikor na ustni obravnavi ne bo pripomb, ki bi bistveno vplivale na postopek, pricakujemo izdajo
gradbenega dovoljenja v prvi polovici 2025 in zacetek gradnje konec leta 2025.
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Prikaz fasade objekta ob Resljevi cesti (ACMA d.o.o., 2024)

4.1.3.3  Cesta Spanskih borcev — izgradnja novih sosesk

A% drugi polovici leta 2024 jeizvaj alec rekonstrukcije javne prometne in komunalne infrastrukture in gradnje
izkopani material in s postavitvijo fizi¢nih ovir (skale) onemogocil nepooblascene dostope Z motornimi
vozili na to obmocje.

Pogoji za intenzivnej$i razvoj projekta stanovanjskih sosesk JSS MOL na tem obmo&ju'® tudi v letu 2024
niso bili vzpostavljeni, zato je bil projekt v mirovanju.

4.1.3.4 Rakova jelsa I

Dne 12.3.2024 je bilo izdano GD za izgradnjo nove stanovanjske soseske na lokaciji Rakova jelsa I, v okviru
katere bo JSS MOL zagotovil 99 novih mestnih stanovanj. Po pravnomocnosti GD (9.4.2024) je bil
dokoncan projekt za izvedbo (v nadaljevanju: PZI). Izvajalec projektiranja in gradnje, ki je bil izbran v
postopku izbire izvajalca del po sistemu »design, & bulid«, je zacel graditi dne 7.6.2024. Pred tem je bil
zakljuCen zaCetni monitoring objektov v vplivnem obmocju gradnje.

Izvajanje gradbenih, obrtniskih in instalacijski (v nadaljevanju: GOI) del je v letu 2024 potekalo brez
zapletov, vendar se zaradi zamika zaCetka gradnje, ki je posledica kasnejSe pridobitve GD, ocenjuje, da
bodo pogodbeno dogovorjena dela zaklju¢ena v avgustu 20264,

13'S tem je predvsem misljena vzpostavitev boljie prometne povezave obmodgja.
14V SP MOL 23-26 je bilo predvideno, da bodo pogodbena del zaklju¢ena v drugi polovici 2025.
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Gradbisce stanovanje soseske Rakova jelsa I (fotografija: arhiv JSS MOL, 2024)

4.1.3.5 Jesihov Stradon

V postopku izdaje GD za izgradnjo stanovanjske soseske Jesihov Stradon s 44 mestnimi stanovanji s
pripadajoco komunalno, energetsko, prometno in zunanjo ureditvijo, v letu 2024 UE Ljubljana ni vodila
nobenih aktivnosti, saj je nadaljevanje tega postopka odvisno od obnove postopka izdaje GD za gospodarsko
javno infrastrukturo (v nadaljevanju: GJI) v cesti Jesihov $tradon. Pristojno ministrstvo je sicer v marcu
2024 zavrnilo pritozbo stranskih udelezencev zoper odlocbo o zavrnitvi obnove postopka izdaje GD za GJI
v cesti Jesihov Stradon, vendar postopek Se ni pravnomocno zakljucen, saj so stranski udelezenci zoper
(dokoncen) sklep o zavrnitvi zahteve za obnovo postopka izdaje GD za GJI v cesti Jesihov Stradon vlozili
tozbo v upravnem sporu.

Dne 20.2.2024 je bil izveden narok v postopku za dolocitev pripadajocega zemljis¢a po Zakonu o
vzpostavitvi etazne lastnine na dolocenih stavbah in o ugotavljanju pripadajocega zemljisca (Ur. 1. RS,
§t. 34/17; v nadaljevanju: ZVEtL-1) za lokacijo Jesihov $tradon. Sodi§¢e nobeno od zemljis¢ v lasti JSS
MOL ni prepoznalo kot pripadajoc¢e zemljise. Zoper naveden sklep so pritozbo vlozili predlagatelji in
MOL, zato sklep ni postal pravnomocCen. JSS MOL je pravocasno vlozili odgovor na pritoZbo
predlagateljev.

Nobeden od navedenih sodnih postopkov do konca leta 2024 ni bil pravnomocno zakljucen, zato predmetni
investicijski projekt do nadaljnjega ostaja v mirovanju.

4.1.3.6  Rakova jelSa II1

leta 2022 zaceli z razvojem lastnega projekta stanovanjske soseske Rakova jelsa IIl z mestnimi stanovanji
in delovno bivalnimi prostori za potrebe nevladne organizacije (Drustvo paraplegikov ljubljanske
pokrajine). V januarju 2024, po odloc¢itvi OGDP, da prometna ureditev obmocja s krozis¢em, ki bi posegalo
v obmocje nacrtovane soseske, ni primerna, je bil za potrebe izvedbe postopka lokacijske preveritve (z
namenom prestavitve gradbene meje, ki bi omogocila racionalnejSo izrabo zemljis¢ za gradnjo) izdelan
elaborat lokacijske preveritve in pridobljeno pravno mnenje, potrebno za izvedbo postopka lokacijske
preveritve.
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Ker se po mnenju OUP postopek lokacijske preveritve lahko izvede samo na podlagi konkretnega
projektnega predloga, je bil v mesecu oktobru 2024, v sodelovanju z Zbornico za arhitekturo in prostor (v
nadaljevanju: ZAPS) objavljen javni projektni enostopenjski natecaj za izbiro strokovno najprimernejse
reSitve za stanovanjsko gradnjo Rakova jelSa III in izbiro izdelovalca projektne dokumentacije. Rok za
oddajo nateCajnih reSitev je bil 9.1.2025. NatecCajna komisija je zakljucila z ocenjevanjem oddanih
natecajnih elaboratov, obvestilo o izidu natecaja je bilo objavljeno 13.2.2025.

Na podlagi izbrane strokovno najprimernejSe resitve, po kateri bomo na tej lokaciji pridobili novih 53
mestnih stanovanj, se bo nadaljeval postopek lokacijske preveritve in izdelava projektne dokumentacije.
Ocenjujemo, da bi lahko bilo gradbeno dovoljenje pridobljeno v letu 2026, gradnja pa bi se zacela v letu
2027. Vselitev upravi¢encev nacrtujemo v drugi polovici leta 2029.

Ureditvena situacija obrr.zo.cvja (1. nagrajeni elaborat na javnem projektnem natecaju, Nava arhitekti d.o.o, 2024)

4137 Zelena jama — OPPN 385 — Zvezna ulica

Dne 27.12.2023 je bila s ponudnikom, ki je v postopku izbire izvajalca GOI del ponudil najnizjo ceno,
sklenjena Pogodba za izvedbo GOI del za novogradnjo stanovanjske soseske na Zvezni ulici v Ljubljani, na
podlagi katere bo na tem obmocju (OPPN Zvezna) zgrajenih 87 mestnih stanovanj, skupnostni prostor in
sanitarni prostor za voznike LPP. V sklopu projekta izgradnje stanovanjske soseske bo izvajalec na

.....

upravljanje MOL. Izvajalec GOI del je bil dne uveden v delo 9.1.2024.
Izvajanje GOI del je v letu 2024 potekalo brez zapletov, zato ocenjujemo, da bo gradnja navedene soseske

kon¢na v prvotno naértovanih rokih. Po zakljucku izvedbe GOI del v septembru 2025, v oktobru 2025
nacrtujemo pridobitev uporabnega dovoljenja, vselitev upravicencev pa do konca leta 2025.
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4.1.3.8 Litijska — Pesarska

Za gradnjo stanovanjske soseske Litijska — Pesarska s 97 mestnimi stanovanji in javnim programom v delu
pritli¢ja ob Pesarski, je bil po pridobitvi pravnomocnega GD v oktobru 2023, dne 25.3.2024 na Portalu
javnih naroc¢il (v nadaljevanju: Portal JN) objavljen razpis za izbiro izvajalca gradnje. Prejetih je bilo 9
ponudb, ker pa so vse presegale zagotovljena sredstva, je bil v maju 2024 izdan sklep o zavrnitvi vseh
ponudb. Izbor izvajalca se je nadaljeval s konkuren¢nim postopkom s pogajanji brez predhodne objave, na
katerem je najugodnej$o ponudbo oddal Strabag.

Pogodba za izvedbo GOI del je bila podpisana dne 4.7.2024, izvajalec pa je bil uveden v delo 11.7.2024.
Izvajanje GOI del je v letu 2024 potekalo brez vecjih zapletov, zato ocenjujemo, da bo gradnja navedene
soseske koncana v prvotno nacértovanih rokih, to je v prvem trimesecju leta 2026.

Gradbisce stanovanjske soseske Litijska Pesarska (fotografija: arhi JSS MOL 5024)
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4.1.3.9 Tomacevo (OPPNdp 428 Tomacevo — EUP BE-615, BE-617 in BE-618)

Na obmocju obstojece pozidave in na obmocju veljavnega OPPNdp 428 Tomacevo je OGDP v letu 2024
intenzivno usklajeval podlage za ureditev prometa, predvsem v povezavi s predvideno gradnjo hipodroma
in kolesarskega centra. V opisane aktivnosti se je vkljuceval tudi JSS MOL in sicer je OGDP v vednost in
morebitno upostevanje posredoval strokovne podlage za utemeljitev spremembe OPN MOL ID, ki so bile
v nadaljevanju predane OUP. Opozorili smo tudi na nujnost vzpostavitve nove in ureditve obstojece GJI,
kar je pogoj za gradnjo 33 stanovanjski enot v stavbnih vrzelih na obmo¢ju OPPNdp 428 Tomacevo.

4.1.3.10 Glince

.....

617, saj je razvoj projekta na tej lokaciji (v tej fazi) odvisen zlasti od sprejemljivosti vlozene pobude za
spremembo OPN MOL ID, ki jo je JSS MOL v zvezi s to EUP podal v postopku 5. sprememb in dopolnitev
OPN MOL ID.

JSS MOL pricakuje vsaj delno upostevanje podane pobude, zato bomo v letu 2025 ponovno poskusili z
lastniskim zaokroZevanjem zemlji$¢ na tem obmocju.

4.1.3.11 Cerutova

zakljucen postopek parcelacije in ureditve meje, na podlagi katerega bodo zemljis¢a vkljucena v postopek
prenosa zemljis¢ v namensko premozenje JSS MOL.

Dne 16.12.2024 je bil v sklopu javnega narocila za izdelavo zazidalnega preizkusa zemljis¢a na obmocju
EUP PO-608 izbran izvajalec, ki je v januarju 2025 pripravil variantne resitve, s podrobnej$im prikazom
osrednja obmocja centralnih dejavnosti, maksimalnim faktorjem izrabe 1,2 ter predpisano etaznostjo do
P+1+Po ali T, bi JSS MOL lahko zgradil 22 mestnih stanovanj s podzemno garazo.

.....

vzporedno pa se bomo odlocili za nacin izvedbe projekta (»klasi¢no« — lo¢eno narocilo projektiranja in
gradnje ali pa po sistemu »design&build«, po katerem bo izbran izvajalec prevzel obveznost izdelave
projektne dokumentacije in izvedbo gradnje).

Ocenjujemo, da bi bilo lahko GD pridobljeno v prvi polovici leta 2026. V primeru izvedbe projekta po

sistemu »design&build« bi lahko izvajalec zacel z deli takoj po pridobitvi GD, zakljucil pa bi jih v 15
mesecih, torej v drugi polovici 2027.
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4.1.3.12 Baragovo semenisce

Po objavi obvestila MOL o izidu javnega, projektnega, enostopenjskega natecaja za izbiro strokovno
najprimernejSe resitve za objekt Baragovo semenisce, in sicer za arhitekturno in urbanisticno zasnovo
dozidave k Baragovem semenis¢u'’, s ¢imer naj bi se uredilo tudi univerzalno dostopnost vedine obstojecega
objekta, v novembru 2023, je JSS MOL dne 30.1.2024 od ZVKDS prejel kulturnovarstvene pogoje z
zahtevo, da se izdela konservatorski nacrt, na podlagi katerega bodo podani podrobni konservatorski pogoji
za sam poseg.

JSS MOL je, v sodelovanju s Sluzbo za razvojne projekte in investicije (v nadaljevanju: SRPI), konec maja
2024 objavil povabilo k oddaji ponudbe za izdelavo konservatorskega nacrta (v nadaljevanju: KN) ter dne
9.7.2024 z najugodnej$im ponudnikom sklenil pogodbo za izdelavo KN v roku 6 mesecev od sklenitve
pogodbe. Izdelovalec KN je januarja 2025, zaradi obseznosti razpoloZljivega gradiva, ki ga je treba
upostevati pri izdelavi KN, in zaradi usklajevanja s projektom prizidave Baragovega semenisca, posredoval
obvestilo, da je iz navedenih (objektivnih) razlogov nujno treba podaljsati rok za izdelavo KN, kar je JSS
MOL, po predhodni uskladitvi s SRPI, sprejel.

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

15 Nosilec projekta je Sluzba za razvojne projekte in investicije MOL.
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4.1.3.13 Brilejeva ulica

Na zemljiscu v EUP DR- 273, na katerem je bila v prejSnjem postopku sprememb OPN MOL ID, poleg
vrtca dopuscena gradnja neprofitnih stanovanj, je JSS MOL v letu 2024 zacel z razvojem projekta gradnje
mestnih neprofitnih stanovanj. Z namenom ureditve lastni§tva smo, v skladu z izdelano strokovno podlago
za spremembo namenske rabe, narocili parcelacijo zemljis¢a na dva dela.

Po ponovnem preverjanju potreb po ohranjanju rezervata za gradnjo vrtca pri pristojnem Oddelku za
predsolsko vzgojo in izobrazevanje MOL (v nadaljevanju: OPVI), se je izkazalo, da so zaradi zmanjS$anega
vpisa otrok v vrtce manjSe tudi potrebe po novem vrtcu na tem obmocju, zato gradnje vrtca na tem obmocju
niso ve¢ nacrtovali. Iz tega razloga bo v petem postopku sprememb in dopolnitev OPN MOL ID predvidoma
bi bil del pritliénih prostorov namenjen javnemu programu (npr. dnevnemu centru aktivnosti za starejse,
ipd.). Za utemeljitev pobude za spremembo OPN MOL ID smo konec leta 2024 narocili izdelavo strokovne
podlage.

JSS MOL je, na podlagi prej opisane odlocitve, zacel z aktivnostmi za prenos zemljis¢ iz fonda OPVI v

.....

Na obmo¢ju naértovane gradnje se na zemljiscu parc. $t. 125/52, k.0.1738 Dravlje, nahaja nelegalna pritlicna
stavba z naslovom Przanjska 10 b, ki jo Drustvo tabornikov rod Roznik uporablja za izvajanje svojih
aktivnosti. V sklopu gradnje mestnih najemnih stanovanj bo treba obstoje€o nelegalno pritlicno stavbo
porusiti, zato smo na sestanku dne 14.1.2025 Drustvo tabornikov rod Roznik seznanili z okvirnim
terminskim planom nacrtovane gradnje in se dogovorili, da bomo skupaj z oddelki MOL iskali moznost za
zagotovitev nadomestnih prostorov za delovanje omenjenega drustva.

g _¢. . '-' k -'-]4'?,:: N o A (4 i

Prikaz bmoéja gadnje v EUP DR-273 na DOF in katastrski pologi, vir: Urbinfo, MOL
4.1.4 Pripravljalna dela na stanovanjsko gradnjo v prihodnjem obdobju

JSS MOL na razli¢nih lokacijah razvija investicijske projekte, katerih zakljucka gradnje oziroma Stevila
novih mestnih stanovanj v tem trenutku ne moremo oceniti. [z navedenega razloga o teh projektih porocamo
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lo¢eno do projektov, ki so v izgradnji oziroma v operativnej$ih faza razvoja (tocka 4.1.3, tocka 4.2.2 in
4.2.4.1).

Projekti, ki jih uvrSsamo v fazo pripravljalnih del na stanovanjsko gradnjo v prihodnjem obdobju, so trenutno
v takih razvojnih fazah, da je zakljucek gradnje teh projektov zagotovo zamaknjen v obdobje po letu 2028,
ocenjujemo pa, da bi njihovo gradnjo lahko zakljucili v obdobju naslednjih 10 let.

4.1.4.1 Litijska — Gramozna (OPPN Bizovik)

Ker je bilo v delu obmoc¢ja OPPN 203: RAZVOIJNA CONA BIZOVIK, ki lezi med Litijsko cesto,
Gramozno potjo in Potjo spominov in prijateljstva, ze vzpostavljeno vecinsko lastnistvo JSS MOL, smo v
5. postopku zbiranja pobud in predlogov za spremembo OPN MOL ID predlagali, da se lastnisko zaokrozen
upravi¢enosti navedenega predloga (pobude) smo decembra 2024 OUP poslali ustrezno strokovno podlago.
V primeru, da bi bila navedena pobuda prepoznana kot sprejemljiva, bi lahko na tej lokaciji zaceli razvijati
projekt gradnje mestnih stanovanj. Glede na izdelano preveritev kapacitete obmocja, bi lahko zgradili
ocenjeno okoli 400 mestnih stanovanj.

Glede preostalega dela obmocja OPPN 203: RAZVOJNA CONA BIZOVIK (tj. obmocje, ki se nahaja izven
obmocja med Litijsko cesto, Gramozno potjo in Potjo spominov in prijateljstva) pa so v letu 2024 potekale
aktivnosti za pridobitev dodatnih zemljis¢'s.

4.1.4.2 StaneZice in Remiza

Po dopolnitvi elaborata Nove Stanezi¢e med krajino in infrastrukturo: urbanisti¢na zasnova obmoc¢ja OPPN
249 Stanezi¢e, decembra 2023 s predlogom revitalizacije obmoéja obstoje¢e remize LPP v Siski, je JSS
MOL konec januarja 2024, v skladu s sklepom Odbora za splosne zadeve in razvoj mesta, v obravnavo
poslal pripombe in predloge za dopolnitev predmetnega elaborata in finan¢no oceno izgradnje predvidenih
novih stanovanjskih sosesk.

Na obmocju OPPN 249 StaneZice in na izpraznjeni lokaciji remize LPP ob Celovski cesti (zemljis€a s
povrsino 77.274 m2, v pretezni lasti LPP in MOL) bi bilo moZno, glede na izdelan predlog urbanisti¢ne
zasnove, zgraditi skupno ve¢ kot 2.400 mestnih stanovanj.

Del obmoc¢ja OPPN StaneZice, ki je namenjen preselitvi remize in pripadajo¢im dejavnostim, lezi v obmocju
urejanja z drzavnim prostorskim nacrtom za nadgradnjo ZelezniSke proge Ljubljana—Kranj/Naklo), kar
upocasnjuje postopke, povezane z izdelavo OPPN Stanezice. V mesecu novembru 2024 smo OUP podali
predlog, da se — z namenom pospesitve postopkov na projektu Stanezice — zdaj enotno obmocje OPPN 249:
StaneziCe, glede na predvideno namensko rabo, lo¢i na dve neodvisni obmogji:

1. stanovanjsko obmo¢je z druzbeno infrastrukturo: zahodno od lo¢ilnega podolgovatega hriba (buffer-ja)

in
2. remiza in pripadajoce dejavnosti vzhodno od buffer-ja (z njim vred).

16 oledati tudi tocka 3.4.2 in poglavje 10 tega porocila.
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Izsek iz rbanistiéne zasnove obmodja P Stanezice, SUPA 2023

4.1.4.3 Projekti ob Cesti dveh cesarjev

Po predhodnem dogovoru smo v 5. postopku zbiranja pobud za spremembe in dopolnitve OPN MOL ID
OUP v letu 2023 podali ve¢ pobud za spremembo OPN MOL ID na obmoc¢jih ob Cesti dveh cesarjev,
namenjenih za stanovanjsko gradnjo, ki smo jih konec leta 2024 utemeljili s strokovno podlago.

Z drugim vecjim upravljavcem zemljis¢ (DSU) v obmoc¢ju OPPN Vrtno mesto Sibirija vzhod smo tudi v
letu 2024 usklajevali postopke in si izmenjavali informacije o aktivnostih, ki se vodijo v zvezi s konkretnim
obmocjem . V skladu z dogovorom, bo DSU pripravila predlog/osnutek dogovora o sodelovanju v nadaljnjih
postopkih prostorskega urejanja, z namenom ¢im boljSega izkoristka prostora in pospesitve postopkov, ki
bi omogocali gradnjo na tem obmocju.

Nadaljnji razvoj projektov na vseh navedenih obmocjih je Se vedno odvisen od sistemskega resevanja
problematike poplavne ogrozenosti zemljiS¢ in problematike obremenitve teh obmo¢ij s hrupom (postavitev
kontinuiranih visokih protihrupnih ograj ob juzni obvoznici).

4.1.4.4 OPPN 189: Podutik center

Tudi v letu 2024 je projekt, iz razlogov'’, navedenih v prej$njih poro¢ilih, miroval. Ne glede na evidentirane
omejitve z naslova poplavne ogrozenosti in lastniske razdrobljenosti, bomo v letu 2025 izdelali preveritev
kapacitete obmocja s prikazom lastni$tva in pogojev za gradnjo. V kolikor bo to mozno, bomo zaceli tudi z

.....

MOL-cesta 1.552 m2, RS — vodotok 1.541 m2, zasebni lastnik 5.708 m2).

4.1.4.5 Dravlje — parkiris¢e (EUP DR-159), Dravlje — PleSi¢eva (EUP DR-260)

Na lokaciji EUP DR-159 Se vedno ni zaklju¢en postopek dolocitve pripadajocega zemljis¢a stavbi po
ZVELtL, zato z aktivnostmi za razvoj projekta v letu 2024 Se nismo zaceli.

17V skladu z OPN MOL ID je pogoj za gradnjo predhodna izvedba celovitih omilitvenih ukrepov (izgradnja zadrzevalnika in ostale
potrebne ureditve vodotoka).
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Zaradi zahtevnih pogojev gradnje in $tevilnih aktivnih projektov v razli¢nih razvojnih fazah, tudi v letu

.....

Kljub temu smo v sklopu 5. postopka sprememb in dopolnitev OPN MOL ID vlozili pobudo, da (1) se
obveznost investitorja'® v EUP DR-159 spremeni oz. umakne iz urbanisti¢nih pogojev za EUP 159 in (2) se
prilagodi obveznosti glede zagotavljanja parkirnih kapacitet za potrebe okoliskih stanovalcev tudi v EUP
DR-260.

Pri raziskovanju potreb stanovalcev sosednjih objektov po parkiranju se je izkazalo, da je interes po dodatnih
parkirnih kapacitetah sicer izkazan, bolj malo zainteresiranih pa bi se bilo pripravljeno zavezati k odkupu
ali financiranju parkirnih mest.

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

V letu 2024 smo po zelo ugodi ceni 1.020 EUR/m2 odkupili stanovanjsko enoto v stavbi na naslovu Pot k
igri§cu 3, pri cemer smo, skladno z dednim dogovorom, del kupnine placali na racun MOL, ki je imela na
predmetni nepremicnini vknjizeno zastavno pravico, preostali del kupnine pa smo nakazali kupcu.

Odkupili smo tudi stanovanjsko enoto na Celovski cesti 105, ki je zasedena z najemnikom — biv§im
imetnikom stanovanjske pravice, ki bi v skladu s spremembami SZ-1 sodil v prioritetno skupino za dodelitev
neprofitnega stanovanja. Stanovanjsko enoto smo kupili po ugodni ceni 1.370 EUR/m2.

Na podlagi javnega povabila k oddaji ponudb za prodajo stanovanj, ki so zaradi spremenjenih socialno
zdravstvenih razmer za lastnike teh postala neprimerna (tocka 4.1.5.3 tega porocila), smo prejeli eno vlogo
in tudi uspesno realizirali nakup stanovanja na Viski cesti 49b.

4.1.5.2  Rentni odkup stanovanj

Javno povabilo za nakup stanovanj z ustanovitvijo dosmrtne sluznosti stanovanja in izplacilom
dozivljenjske mesecne rente (ti. rentni odkup stanovanj) je bilo objavljeno dne 8.3.2024. Kon¢ni rok za
oddajo prijave (v obliki ponudbe odkup stanovanja z ustanovitvijo dosmrtne sluznosti) je bil 30.10.2024.
Dne 29.10.2024 smo prejeli edino vlogo po predmetnem javnem povabilu. Ker je ponudnik izpolnjeval
pogoje javnega povabila, so se nadaljevala usklajevanja glede bistvenih sestavin pravnega posla, ki pa se do
konca leta niso zakljucila.

Na dan 31.12.2024 so bili aktivni (veljavni) 4 pravni posli'®, sklenjeni po dosedanjih javnih povabilih za
rentni odkup.
4.1.5.3 Odkup stanovanj od lastnikov, ki imajo v lasti stanovanje, ki je zanje postalo neprimerno

Od dne 21.4.2023 je objavljeno (odprto) Javno povabilo za prodajo stanovanj, katerega namen je pomo¢ pri
reSevanju stanovanjskega vprasanja tistim kategorijam lastnikov stanovanj, ki imajo v lasti zanje — zaradi

18 zagotoviti 121 parkirnih mest za potrebe okoliskih sosesk.
19 0d skupno 7 pravnih poslov, ki so bili do 31.12.2024 sklenjeni po vseh dosedanjih javnih povabilih za rentni odkup stanovanj.
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spremenjenih socialno zdravstvenih razlogov — neprimerne stanovanjske enote, sami pa si niso sposobni
pridobiti (druge) primerne stanovanjske enote.

Po predmetnem javnem povabilu smo v letu 2024 izvedli odkup ene stanovanjske enote, in sicer na podlagi
vloge, ki smo jo prejeli v oktobru 2023. Enega od upravi¢encev smo preselili v najemno stanovanjsko enoto
z neprofitno najemnino, drugemu upravicencu pa omogocili, da se bo v to isto stanovanjsko enoto lahko
vselil, ¢e bo prenehala potreba po institucionalnem varstvu, v katerega je ta upravi¢enec zacasno vkljucen.

4.2 NAMENSKA NAJEMNA STANOVANJA
4.2.1 Oskrbovana stanovanja

Namenska najemna — oskrbovana stanovanja (v nadaljevanju: oskrbovana stanovanja) se dodeljujejo v
okviru obstojecega fonda stanovanj (82 enot), ki se nahajajo na treh lokacijah, in sicer 12 oskrbovanih
stanovanj v Murglah na Mokrski ulici 16B in 16C, 60 oskrbovanih stanovanj v Trnovem na Devinski ulici
1B in 1C ter 10 oskrbovanih stanovanj v Dravljah na Draveljski ulici 42.

Tekom leta 2024 je bilo prevzetih, adaptiranih in oddanih skupaj 7 oskrbovanih stanovanj. Od tega je bilo
1 oskrbovano stanovanje oddano ob hkratnem prevzemu, saj sta se takratna in bodo¢a najemnica dogovorili
za odkup obstojece opreme in prevzem oskrbovanega stanovanja v stanju kot je bilo ob predaji. Predmetno
stanovanje je bilo dobro vzdrzevano in adaptacija ni bila potrebna. Uspela upravi¢enka po 3. javnem razpisu
je od vloge odstopila, ker je uspela na 19. javnem razpisu za neprofitna najemna stanovanja.

6. odprti javni razpis za dodelitev oskrbovanih stanovanj v najem je bil objavljen 8. 3. 2024, na katerega je
v letu 2024 prispelo 69 vlog, od teh je 35 prosilcev dejansko izpolnjevalo pogoje in so bili uvrsceni na
prednostno listo. Po 6. javnem razpisu ¢aka na dodelitev oskrbovanega stanovanja 34 upravicencev, saj je
bila upravi¢enka — Castna me§¢anka MOL reSena v letu 2024. Po 5. javnem razpisu za dodelitev oskrbovanih
stanovanj v najem Caka Se 60 upravi¢encev, po 4. javnem razpisu ¢akajo $e 4 upravic¢enci in po 3. javnem
razpisu Se 2 upravicenca. Po 3. in 4. javnem razpisu se upravicenci $e niso odlocili za selitev v oskrbovano
stanovanje. Tako ob koncu leta 2024 ¢aka na dodelitve oskrbovanega stanovanja skupaj 100 upravicencev.

4.2.2  Crnuski bajer

JSS MOL je v letu 2023 sklenil prodajno pogodbo za nakup nepremi¢nin v novogradnji Crnuski Bajer 1, in
sicer poslovnih prostorov v 3. podaljSani gradbeni fazi v skupni izmeri 1.085,87 m2, s pokritim prehodom,
21 zunanjimi parkirnimi mesti in zunanjimi zelenimi povrsinami, kar vse je bilo po prvotnem GD namenjeno
za izgradnjo otroskega vrtca. V postopku lokacijske preveritve, ki se je s sklepom Mestnega sveta MOL o
lokacijski preveritvi zakljucil v oktobru 2023, je bila omogocena sprememba namenske rabe kupljenih
prostorov v namensko rabo, ki JSS MOL omogoca, da v kupljenih prostorih uredi oskrbovana stanovanja.

Idejno zasnovo in dokumentacijo za opisano spremembo namembnosti v 11 oskrbovanih stanovanj, so
projektanti izdelali v januarju 2024. Sklep o lokacijski preveritvi in navedena dokumentacija sta bila podlaga
za pridobitev GD za spremembo namembnosti prostorov vrtca v 11 oskrbovanih stanovanj, ki je bilo izdano
dne 11.3.2024, pravnomoc¢no pa je postalo dne 15.3.2024.

Po izdelavi projekta za izvedbo in popisov del je bil na Portalu JN objavljen dne 22.10.2024 objavljen
Razpis za izbiro izvajalca GOI del za dokonéanje prostorov (ureditev oskrbovanih stanovanj). S
ponudnikom, ki je na pogajanjih v postopku izbire izvajalca GOI del dne 19.12.2024 ponudil najnizjo ceno,
je bila dne 14.1.2025 sklenjena pogodba. Izvajalec je bil v uveden v delo dne 22.1.2025. Istega dne je JSS
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MOL tudi prevzel kupljene nepremicnine v posest od prodajalca. Pogodbeni rok za izvedbo GOI del za
dokoncanje prostorov je 8 mesecev od uvedbe izvajalca v delo. Oskrbovana stanovanja bodo pripravljena
za vselitev upravicencev v oktobru 2025.

Prostorski prikaz umestitve novih oskrbovanih stanovanj v spodnji etaZi obstojecih objektov v soseski Crnuski bajer 1 (Arhitekti
Pocivasek Petranovic, 2024)

4.2.3 Sobivanje starejSih

Sobivanje starejsih je oblika bivanja, ki jo razvijamo, in bo omogocala starejSim od 60 let sobivanje v
stanovanjskih skupnostih, s ¢imer bo omogoceno kvalitetno bivanje v skupnosti, hkrati pa bo ohranjena
samostojnost bivanja posameznika. Prvi stanovanjski enoti namenjeni sobivanju starejSih bosta pridobljeni
v okviru naértovane nove stanovanjske soseske Litijska — Pesarska.

4.2.4 Stanovanja in stanovanjske stavbe za posebne namene

V letu 2024 smo za posebne namene zagotovili skupaj 16 namenskih najemnih stanovanjskih enot, od tega
11 Zdravstvenemu domu Ljubljana, 1 Lekarni Ljubljana in 1 stanovanje Zavodu za oskrbo na domu.

Konec leta 2024 je bilo skupaj 27 organizacijam oddanih 74 stanovanjskih enot za posebne namene, od tega
6 his. Dodelitev stanovanjskih enot organizacijam, ki na podlagi soglasja pristojnega oddelka MOL cakajo
na dodelitev, je odvisna od razpolozljivosti primernih stanovanjskih enot. Dodatno smo v letu 2024 prejeli
soglasje oziroma mnenje pristojnega oddelka MOL za 2 novi nevladni organizaciji, katerima stanovanja Se
niso bila dodeljena.

4241 ZavetiSce

V zacetku leta 2023 so projektanti uskladili zasnovo Zaveti§¢a za brezdomce Ljubljana z zahtevami ZVKDS
glede visinskega gabarita, ki dovoljuje zgolj etaznost do P+4. Junija 2023 je bil z vpisom lastnistva MOL v
zemljisko knjigo zakljucen postopek za dolocitev pripadajocega zemljis€a po ZVEtL. Po ureditvi vseh
pravic gradnje je bila dne 16. 11. 2023 na UE vlozena zahteva za izdajo GD za stavbo z etaznostjo P+4, v

vvvvv
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bivalnimi enotami. Gradbeno dovoljenje je bilo izdano dne 9. 4. 2024, pravnomoc¢no pa je postalo dne 15.
4.2024.

Projektna skupina je dne 12. 7. 2024 potrdila vsebinski del projektne naloge, na podlagi katere so projektanti
v mesecu novembru 2024 izdelali usklajen PZI. V decembru 2024 je bil izbran izvajalec strokovnega
nadzora nad izvedbo GOI del za izgradnjo ZavetisCe za brezdomce Ljubljana, ki je v zacetku januarja 2025
pregledal PZI/PZR dokumentacijo in podal nekaj pripomb, ki so jih projektanti upostevali pri kon¢ni verziji
PZI/PZR (s popisi del).

Zaradi usklajevanja dokumentacije PZI in PZR se je predviden zadetek gradnje novega Zavetisca za
brezdomce zamaknil. Razpis za izbiro izvajalca za izvedbo GOI del je bil objavljen dne 14.2.2025. Glede
na trenutno zastavljeno ¢asovnico bo izvajalec GOI del uveden v delo v aprilu 2025, gradnja objekta pa bo
zakljuCena sredi leta 2026. Preselitev uporabnikov iz zacasnih prostorov v novo Zavetisce za brezdomce je
pogoj za odstranitev objekta Povsetova 10 in (posledicno) realizacijo gradnje stanovanjske soseske Mestni
kare Povsetova.

Oktobra 2024 sta bila na podlagi javnega narocila izbrana nadzor in izvajalec za odstranitev objektov na
lokaciji. Odstranjevalna dela so se zakljucila s primopredajo dne 20. 12. 2024.

JSS MOL je po potrditvi ustreznosti predlaganih zacasnih nadomestnih prostorov s strani izvajalca
dejavnosti Zavetis¢a (CSD) in pristojnega oddelka MOL (OZSV), sredi leta 2024 zacel z urejanjem
prostorov na Povsetovi 10, ki so bili po preureditvi — na podlagi najemne pogodbe, sklenjene za dolo€en ¢as
— dne 10.10.2024 zapisnisko predani v za¢asno uporabo Zavetis¢u za brezdomce (CSD).

Prostorski prikaz novega Zavetis¢a za brezdomce Ljubljana (PZI, Scapelab, januar 2025)

4.2.5 Stanovanjski in delovni prostori umetnikov ter mladih poslovnih talentov

V letu 2024 so bila vsa namenska najemna stanovanja - bivalni ateljeji zasedeni. Na podroc¢ju mladih
poslovnih talentov ni bilo izkazanih potreb po namenskih najemnih stanovanjskih enotah.
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4.2.6 Stanovanja za mlade do 29. leta starosti

Po 3. javnem razpisu za namenska najemna stanovanja za mlade, objavljenim 13. 9. 2022, je bilo predmet
razpisa 60 stanovanj, s predvideno dodelitvijo v letih 2023 in 2024 in sicer po 20 stanovanj skupinam
upravicencev M1, M2 in M3. V letu 2023 je bilo reSenih 26 upravi¢encev in v letu 2024 Se 33 upravicencev.
Ob koncu leta 2024 ostaja nereSen 1 upravienec iz skupine M2, kjer je potrebno, zaradi razpada
zunajzakonske skupnosti, po€akati na odlocitev sodis¢a o upravicencu za dodelitev stanovanja.

JSSMOL je 17.9. 2024 objavil 4. javni razpis za dodelitev namenskih najemnih stanovanj v najem mladim.
Predmet razpisa je 75 stanovanj na razli¢nih lokacijah Mestne ob¢ine Ljubljana in Obcine Vrhnika.
Stanovanja bodo upravi¢encem in sicer trem skupinam: mladim posameznikom — skupina M1, mladim
parom — skupina M2 ter mladim druZinam — skupina M3 dodeljena tekom let 2025 in 2026. Na razpis se je
prijavilo skupno 846 prosilcev iz vseh treh skupin. Postopki reSevanja vlog so v teku. Seznam upravicencev
po posameznih skupinah bo objavljen po izvedenem javnem zrebu spomladi 2025.

4.3 SLUZBENA IN HISNISKA STANOVANJA

V letu 2024 ni bilo prevzeto in tudi ne oddalo nobeno sluzbeno ali hi$nisko stanovanje.

4.4 TRZNA STANOVANJA

Pri najemnikih trznih stanovanj (pred uveljavitvijo SZ-1 v letu 2003 so bila oddana v najem za profitno
najemnino) smo tudi v letu 2024 izvedli postopke preverjanja dohodkovnega in premozenjskega stanja
njihovega gospodinjstva. V posest smo prevzeli 1 stanovanje, ker je bilo najemniku najemno razmerje zaradi
neplacevanja odpovedano.

Po Sklepu o stanovanjski najemnini in uporabnini se za vsa stanovanja, ki so bila v preteklosti oddana za
profitno najemnino, zaradunava trzna najemnina v visini 25 % nad neprofitno najemnino. Ce najemnik ne
izpolnjuje dohodkovnega pogoja za upravi¢enost do neprofitnega stanovanja, se tako dolo¢ena trzna
najemnina povisa za 68 %. V primeru preseganja premozenjskega cenzusa znasa trzna najemnina glede na
premozenjski razred, kot izhaja iz spodnje tabele.

Tabela: Premozenjski razredi in viSina trzne najemnine

PremozZenjski razred % vrednosti primernega stanovanja Trzna najemmina v @ l.lad osnovino
trzno najemnino
1 nad 40 % — 100 % 15%
2 nad 100 % — 130 % 40 %
3 vec kot 130 % 68 %

Ob hkratnem preseganju predpisanega dohodkovnega cenzusa za upravicenost do neprofitnega najemnega
stanovanja in premoZzenjskega cenzusa tako, da se uvrsca v 3. premozenjski razred, se trzna najemnina
poveca za 108 %. Izvedene spremembe visine trzne najemnine so razvidne iz spodnje tabele.
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Tabela: Stevilo najemnikov, ki so jim bila stanovanja oddana pred letom 2003 za profitno najemnino in
viSina obracunane najemnine v obdobju zadnjih Sestih let na dan 31. 12.

Trzna TrZna TrZna Trzna Trzna
Skupno §t. najemnina najemnina najemnina najemnina najemnina
Leto najemnikov (25 % nad povecana za | povelanaza | povetanaza | povecana za
neprof. naj.) 15 % 40 % 68 % 108 %
2019 106 71 9 2 18 6
2020 104 72 7 2 17 6
2021 100 65 11 1 14 9
2022 97 66 7 3 14 7
2023 92 65 6 3 13 5
2024 91 46 11 3 22 9

45 ZAMENJAVE NAJEMNIH STANOVANJ

V okviru zamenjav stanovanj, ki smo jih izvedli v skladu z razpoloZljivimi stanovanji, smo najemnikom,
katerih stanovanjske razmere so bile spremenjene, zagotovili primernejSe stanovanjske enote. Prednostno
smo reSevali najemnike - dolznike, ki bivajo v stanovanjih, ki so zanje prevelika in predraga. V okviru
moznosti smo omogocili preselitev v manjsa, starej$a in cenejS$a stanovanja. Dolznikom ponujamo prvo
razpolozljivo primerno stanovanje in jim omogocimo preselitev, ¢e je le mogoce, najkasneje v enem letu.

Trenutna cakalna doba za realizacijo zamenjave stanovanj znasa priblizno tri leta, pri dvoclanskih
gospodinjstvih tudi veé. Stevilo akajo¢ih upravidencev, prejetih vlog, odobrenih vlog in realiziranih
zamenjav, bomo tudi v letu 2025 redno spremljali, da bomo lahko naprej ustrezno prilagodili nase ukrepe
za reSevanje stanovanjskih tezav.

Spodnja tabela prikazuje trend zadnjih let glede §tevila ¢akajocih upravicencev, prejetih in odobrenih vlog
ter njihova realizacija. Trenutna ¢akalna doba na realizacijo zamenjave je priblizno tri leta.

Tabela: Primerjava postopkov zamenjav stanovanj v obdobju zadnjih $tirih let

Leto 2021 2022 2023 2024

St. ¢akajocih 183 204 208 202
Prejete vloge 88 59 62 72
Odobreno 65 47 50 56
Realizacija 64 26 33 41

V letu 2024 smo realizirali 41 zamenjav, s ¢imer smo ohranili priblizno Stevilo ¢akajocih iz preteklih let.
Ne glede na dejstvo, da smo v letu 2024 vselili novo sosesko na Smartinski cesti in, kot smo napovedali,
tam izvedli 20 zamenjav, ¢akalne dobe za realizacijo nismo uspeli skrajsati. Se vedno ocenjujemo, da bi
bilo letno potrebno realizirali okvirno od 50 do 60 zamenjav.

Tabela: Stevilo izvedenih zamenjav v letu 2024, glede na $tevilo ¢lanov gospodinjstva

St. &lanov 1 2 3 4 5 6 7 Skupaj
Realizacija 7 8 9 7 5 4 1 41
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4.6 BIVALNE ENOTE ZA SOCIALNO OGROZENE

4.6.1 Primanjkljaj bivalnih enot za socialno ogroZene

Kot Ze vrsto let, se najvecji primanjkljaj kaze pri bivalnih enotah za samske osebe in za dvoclanske druzine,
pri katerih znaSa akalna doba okrog 4 leta.

Primanjkljaj bivalnih enot je razviden iz spodnje tabele.

Tabela: Stevilo ¢akajo¢ih na dodelitev bivalne enote glede na $tevilo druzinskih ¢lanov na dan 31. 12. 2024

&t. druzinskih dlanov ét..éakajoéih na Okvirn.a éak.alna doba na
bivalno enoto dodelitev bivalne enote

1 ¢lan 193 vec kot 4 leta

2 ¢lana 46 vec kot 4 leta

3 ¢lani 6 do enega leta

4 ¢lani 5 do enega leta

5 ¢lanov 0 do enega leta

6 ¢lanov 3 do enega leta

7 Elanov 3 do enega leta

8 ¢lanov 0 do pol leta
Skupaj 256

Socialne stiske ogrozenih oseb reSujemo z dodeljevanjem bivalnih enot iz obstojecega stanovanjskega
fonda, pri ¢emer ohranjamo Stevilo bivalnih enot tako, da priblizno 10 % celotnega stanovanjskega fonda
predstavljajo bivalne enote za zacasno reSevanje socialno ogrozenih oseb.

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

Datum St. stanovanjskih enot Od tega za oddajo kot BE % BE
31.12.2004 3.232 118 3,65
31.12.2005 3.336 96 2,88
31.12.2006 3.245 113 3,48
31.12.2007 3.365 129 3,83
31.12.2008 3.313 136 4,11
31.12.2009 3.336 170 5,10
31.12.2010 3.352 167 4,98
31.12.2011 3.753 176 4,69
31.12.2012 3.982 207 5,20
31.12.2013 3.975 227 5,71
31.12.2014 3.965 239 6,03
31.12.2015 4.107 321 7,82
31.12.2016 4.202 324 7,71
31.12.2017 4.184 426 10,18
31.12.2018 4.212 442 10,49
31.12.2019 4.274 447 10,46
31.12.2020 4.276 448 10,48
31.12.2021 4.433 450 10,15
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31.12.2022 4413 447 10,13
31.12.2023 4.578 454 9,92
31.12.2024 4.665 465 9,97

4.6.2 Dodeljevanje bivalnih enot za socialno ogroZene

Dodeljevanje bivalnih enot poteka na podlagi seznama upravi¢encev. Komisija za dodeljevanje bivalnih
enot socialno ogrozenim osebam (v nadaljevanju: Komisija) je na zadnji seji, ki je bila oktobra 2024 sprejela
sklep, da se s prednostno dodelitvijo bivalnih enot poskusa resiti tudi posameznike kot posebej ranljivo
skupino mladostnikov, ki jim zaradi polnoletnosti preneha pravica do bivanja v razli¢nih zavodih, rejniskih
druzinah ali v drugih namestitvah, kjer je starostna omejitev. Zaradi polnoletnosti je enemu od prosilcev
prenehala upravicenost do bivanja v rejniski druzini in je bil uvr§€en na seznam upravicencev za dodelitev
bivalne enote, katera mu bo prednostno dodeljena v januarju 2025.

Tabela: Stevilo oddanih bivalnih enot v zadnjih §tirih letih:

LETO 2021 2022 2023 2024 SKUPAJ
$t. oddaj (po redni poti) 32 27 45 62 166

§t. oddaj (delozacija) 3 2 3 1 9

$t. nadomestnih 1 0 3 1 5
SKUPNO ST. ODDAJ 36 29 51 64 180

§t. zamenjav 0 6 4 2 12

$t. vrnjenih (prevzetih) 36 31 30 34 131

V letu 2024 bila nekoliko vecja dinamika dodeljevanja bivalnih enot zaradi dodeljevanja neprofitnih
stanovanj v najem uspelim prosilcem iz bivalnih enot in tudi iz razloga ugotovljene neupravicenosti do
bivalne enote, saj skladno s Splos$nimi pogoji poslovanja JSS MOL niso ve¢ izpolnjevali pogojev za
dodelitev bivalne enote (sprememba kraja stalnega prebivalis¢a izven MOL, smrt upravicenca, spremenjene
razmere ali nesodelovanje na 20. javnem razpisu za dodelitev neprofitnega stanovanja v najem). Posledi¢no
se je veC izpraznjenih bivalnih enot lahko dodelilo upravi¢encem do bivalne enote, kot kaze spodnji graf.

Graf: Stevilo oddaj bivalnih enot po redni poti in $tevilo ¢akajocih po letih od 2021 do 2024
Stevilo ¢akajotih upravitencev in étevilo oddajv letih 2021 do 2024
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Z vodenjem podatkov po ETHOS klasifikaciji smo nadaljevali tudi v letu 2024, kot je razvidno iz spodnje

tabele.

=
b
7|8 =
KONCEPTUALNA OPERACIONALNA TEORIJA| £ | & Generi¢na definicija =
TEORIJA % |3 #
~
Spijo pod milim nebom, nimajo 24-
1 Ljudje, ki Zivijo na prostem,na 75 1.1 [urnega dostopa do nastanitve/nimajo 71
javnem prostoru (brez zavetja) bivali§¢a
1.2 |Dostopni s terenskim delom 4
Brez strehe (roofless) Nizkoprazna zavetis¢a, ki vkljucujejo le
Ljudje, ki Zivijo v no¢nih zavetis¢ih 2.1 |nogitve (* spanje v Ljubljani v 3
2 |in so prisilieni nekaj ur na dan 5 zabojnikih)
preZiveti na javnih prostorih 2.2 |Poceni penzioni 1
2.3 |Kratkotrajne hotelske namestitve 1
31 Zavetisce (hostel) za brezdomce z 14
Liudje, ki Zivijo v zavetistih za ZACASn0 NASWNIVIO
3 |brezdomce/kratkoro¢nih 18 3.2 Zatasno bivanje (brez dolocencga 2
namestitvah roka) — -
3.3 |Zagasno bivanje (s prehodnim rokom) 2
3.4 [Zacasno bivanje (z daljSim rokom) 0
Zenske, ki Zivijo v 4l Nastanitev v zaveti§¢ih za zenske, 17
4 |zavetis¢ih/zato¢is¢ih/varnih hisah za | 17 | ™ [varne hise
zenske 4.2 |Podprte (razprSene) namestitve 0
51 Zagasne nastanitve/sprejemni centri 0
Brezstanovanja Liudie, ki Zivijo v zavetis¢i/azilih za (azit) _ _
(houseless) 5 L 3 | 5.2 [Nastanitve za repatriirance 0
priselience — —
Bivali§¢a za priseljenske delavce (*
5.3 . - 3
samski domovi)
6 Ljudje, ki so pred odpustom iz 12 6.1 [Kazenske institucije (pripori, zapori) 10
institucij 6.2 |Medicinske institucije 2
71 Skupinske podprte (varovane) 6
Ljudje s specializirano podporo v nal’lle'StItVC
7 |zvezi z namestitvijo (zaradi 7 172 lndlwdl?alne podprte (varovane) 1
brezdomstva) namestltAve —
7.3 |Namestitve v foajejih 0
7.4 [Nastanitve za najstniSke starSe 0
31 Zacasno bivanje s sorodniki/ prijatelji o
8 Ljudje, ki bivanjo v negotovih 44 " |(ne po svoji izbiri)
bivali§¢ih (brez pravice najema) 3 Bivanje brez veljavne (pod)najemne 2
" [pogodbe
9.1 |Pravne prisilne izselitve najemnikov 3
Negotovo s . — p
0 Fjudqe,}(l Zivijo v %TOZH_]] pred 3 Pravne prisilne izselitve zaradi
izselitvijo/delozacijo 9.2 |spremembe lastnine (* zaradi 0
denacionalizacije)
10 |Ljudie, ki zivijo pod grozmjo nasifa | 3 [10.1 i:r’gfg;p;i o gﬂf sstant
1L Mobilno domovanje (v avtu, prikolici, 0
kolibi, vagonu)
11 |Zacdasne strukture 5 |11.2|Tlegalna zasedba zemljis¢a (npr. Romi) | 5
. Tlegalna zasedba stavbe (skvotiranje, *
Neprimerno 1.3 bivanje v 'bazi, bivaku) 0
12 Ljudje, ki zivijo v neprimernih 4 | Neprimerno za bivanje (glede na 4
bivali§¢ih " |nacionalno zakonodajo ali standarde)
13 Ljudje, ki zivijo v ekstremni o |31 Glede na nacionalno normo 0
prenaseljenosti prenaseljenosti
SKUPAJ 196 SKUPAJ 196
Druge oblike (ni uvrstitve po ETHOS) Najem 60
SKUPAJ 256
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4.7 STANOVANJSKE ENOTE ZA RAZVOJNE PROJEKTE

JSS MOL v letu 2024 ni zagotavljal nadomestnih najemnih stanovanjskih enot za potrebe razvojnih
projektov MOL in JSS MOL. V zvezi z napovedano $iritvijo cesti§¢a Japljeve ulice in rusitvijo stavbe na
naslovu Japljeva ulica 4 v Ljubljani, v kateri je bivala uporabnica z druzino, je JSS MOL v letu 2024
uporabnici dodelil neprofitno najemno stanovanje, saj je uspela na javnem razpisu za dodelitev neprofitnega
stanovanja v najem.

Z namenom dokon¢ne in sporazumne ureditve lastninskopravnih razmerij (zakljucek postopka za dolocitev
pripadajocih zemljis¢ po dolocilih ZVEtL) v obmoc¢ju OPPN Vrtno mesto Sibirija se je JSS MOL v letu
2024 — po uveljavitvi sklenjenih sporazumov — vkljucil v aktivnosti MOL za zagotavljanje nadomestnih
stanovanjskih enot lastnikom delov stavbe, ki se nahaja v navedenem obmocju (tocka 4.1.4.3 tega porocila).

5 POMOC MOL IN JSS MOL PRI OSKRBI MESCANOV IN MESCANK
Z LASTNIMI STANOVANJI

MOL je — kot lokalna skupnost — v okviru nalog iz izvirne pristojnosti zavezana ustvarjati pogoje za gradnjo
stanovanj, ni pa zakonsko zavezana povecevati fond stanovanj v zasebni lasti. Iz tega razloga je reSevanje
stanovanjskih vprasan;j s pridobitvijo lastniStva stanovanja v nacelu prepusceno prostemu trgu nepremicnin.
Aktivnosti in ukrepi MOL, ki posredno omogocajo oz. vplivajo na razvoj in izvedbo zasebnih investicij v
stanovanjsko gradnjo (tako gradnjo za osebne / individualne potrebe kot tudi za gradnjo, namenjeno prodaji
na trgu) so bili v tem porocilu opisani ze med temeljnimi cilji (2. poglavje).

V vec delih uvodnih poglavij tega porocila je bilo izpostavljeno, da so pristojnosti in aktivnosti JSS MOL
na podroCju reSevanja stanovanjskih vprasanj z nakupom lastne nepremicnine izrazito podrejene
aktivnostim za povecanje lastnega najemnega stanovanjskega fonda.?® Taka strateSka »poslovna« politika
JSS MOL je opravicljiva tudi z ve¢ vsebinskih vidikov (visoke prodajne cene stanovanj na trgu, visoke trzne
najemnine za stanovanja, zelo visok delez stanovanj v zasebni lasti, majhen delez javnih najemnih stanovan;j
v celotnem fondu vseh najemnih stanovanj, visok delez (domnevno) nezasedenih zasebnih stanovanj, ipd.),
in je navsezadnje tudi v celoti skladna s cilji stanovanjske politike na ravni drzave in Programom projektov
za obdobje 2015 — 2025, ki je sestavni del ReNSP15-25.

JSS MOL pa je tudi v letu 2024 ponudil lastna produkta, s katerima je posegal na podrocje zasebnega
lastniStva na stanovanjskem podrocju.

5.1 NAKUP STANOVANJ PO MODELU DELJENEGA LASTNISTVA KOT JAVNO
ZASEBNEGA PARTNERSTVA

Rok za oddajo vlog o izpolnjevanju pogojev za upravicenca za vstop v model deljenega lastniStva, po dne
8.3.2024 objavljenem javnem razpisu za nakup stanovanj po modelu deljenega lastniStva, kot javno
zasebnega partnerstva, se je iztekel 30. 8. 2024. Do navedenega datuma smo prejeli 7 takih vlog. Razpisne
pogoje za vstop v model deljenega lastniStva so izpolnjevali trije upravi¢enci, trije upravicenci niso
izpolnjevali razpisnih pogojev, v enem primeru pa je bil postopek ustavljen.

Upravicenci, ki so izpolnjevali pogoje, bi morali najkasneje do 30.10.2024 predlagati v odkup primerno
stanovanje. Do navedenega datuma nismo prejeli nobene vloge za odkup primernega stanovanja.

20 Kar pa je izrecno predpisana izvirna naloga ob&ine / lokalne skupnosti.
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V spodnji tabeli so prikazani podatki o Stevilu vlog in $tevilu sklenjenih pogodb po predmetnih javnih
razpisih za obdobje od leta 2004 do 2024, ki zal nakazujejo, da ponujeni produkt ne dosega namena in
ciljane populacije. Glede na slednje in dejstvo, da gre pri konkretnem instrumentu za pridobivanje lastniskih
stanovanjskih enot, kar ob sedanjem pomanjkanju najemnih enot na trgu ni prioriteta, JSS MOL v prihodnje
navedenega razpisa ne bo ve¢ objavljal vsako leto.

LETO

STEVILp VLOG -
UPRAVICENOST (1.
FAZA)

ODLOCBE PO VSEBINI ST.
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zavrzenih
2021 3 zavrnjenih
ugodenih

zavrzenih
2022 3 zavrnjenih
ugodenih

zavrzenih
2023 2 zavrnjenih
ugodenih

ustavljenih
2024 7 zavrnjenih
ugodenih

(OS] ROST Y ol e kel o | S Kl I O e

SKUPAJ 127 18

5.2 STANOVANJSKA POSOJILA ZA REKONSTRUKCIJO IN VZDRZEVALNA
DELA NA STANOVANJSKIH STAVBAH

JSS MOL je v letu 2024 po uveljavljenem modelu objavil 25. javni razpis za ugodna stanovanjska posojila
za rekonstrukcijo in vzdrzevalna dela na stanovanjskih stavbah na obmocju MOL za tiste udelezence, ki
razreSujejo ali izboljSujejo stanovanjsko vpraSanje. Prejeli nismo nobene vloge.

Tabela: Stevilo odobrenih posojil v obdobju od leta 2013 do 2024
Leto Odobrena posojila
2013 4

2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
SKUPAJ

Ol ~|~|W|~|~|~]|c0|

N
=

5.3 STANOVANJSKE ZADRUGE - PODPORNE STORITVE

Tudi v letu 2024 na ravni drzave $e niso bile sprejete normativne podlage, ki bi omogocale zagon
stanovanjskih zadrug. Pilotni projekt zadruzne stanovanjske gradnje, pri razvoju in izvedbi katerega JSS
MOL nacrtuje sodelovati ze vrsto let, se tako zamika v kasnejsa leta obdobja, za katerega je sprejet SP MOL
23-26.
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6 NAJEMNINSKA POLITIKA IN OHRANJANJE SOCIALNE
VZDRZNOSTI NAJEMNIH RAZMERIJ

6.1 VISINA NAJEMNINE ZA STANOVANJSKE ENOTE

Za neprofitna najemna stanovanja, namenska najemna stanovanja, stanovanja in stanovanjske stavbe za
posebne namene, sluzbena hisniska stanovanja zavodov, katerih ustanovitelj je MOL, sluzbena stanovanja
(v primeru, ko najemnik ne presega predpisanega dohodkovnega cenzusa za neprofitno najemno stanovanje)
in bivalne enote smo zaracunavali predpisano neprofitno najemnino ob upostevanju letne stopnje neprofitne
najemnine v visini 4,68 % od vrednosti stanovanja. Neprofitna najemnina se je aprila 2024 povisala na
podlagi objavljenega dviga vrednosti tocke za izracun neprofitne najemnine na vrednost 3,65 evra.

TrZzna najemnina se zaracunava za stanovanja, ki so bila pred uveljavitvijo SZ-1 v letu 2003, oddana v najem
za profitno najemnino, ki je bila za 25 % visja od neprofitne najemnine in so, skladno z dolo¢bami SZ-1,
opredeljena kot trzna najemna stanovanja. Spremembe viSine trzne najemnine v letu 2024 so podrobno
predstavljene v tabeli v poglavju 4.4 tega porocila.

Trzna najemnina se zaraCunava tudi za neprofitna stanovanja, ki jih zasedajo najemniki, za katera se ob
preverjanju po 90. ¢lenu SZ-1 ugotovi, da presegajo predpisan premozenjski in/ali dohodkovni cenzus, in
za sluzbena stanovanja, ¢e najemnik ne izpolnjuje dohodkovnega pogoja za upravicenost do neprofitnega
stanovanja. V postopkih preverjanja izpolnjevanja pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja v najem
po 90. ¢lenu SZ-1 je bilo za 52 najemnikov neprofitnih stanovanj ugotovljeno, da presegajo predpisan
premozenjski ali dohodkovni cenzus. Izvedeno preverjanje najemnikov neprofitnih stanovanj v letu 2024 je
podrobno predstavljeno v poglavju 7.2 tega porocila.

Na dan 31. 12. 2024 smo iz naslova vseh izvedenih preverjanj premozenjskega in dohodkovnega pogoja za
pridobitev neprofitnega stanovanja v najem zaracunavali trzno najemnino skupaj 350 najemnikom.

6.2 VISINA NAJEMNINE ZA PARKIRNA MESTA

Z lo¢enim oddajanjem parkirnih mest smo v letu 2024 nadaljevali. Tako smo v novozgrajeni stanovanjski
soseski Smartinska oddajali vsa parkirna mesta s sklepanjem posebnih pogodb in enako tudi v vseh primerih
izpraznitev in novih oddaj obstojecih stanovanjskih enot. Razpolozljiva parkirna mesta se najprej ponudi
najemnikom stanovanjskih enot last JSS MOL in MOL. Parkirna mesta, ki jih ne najamejo navedeni
najemniki, se z javno objavo namere za sklenitev neposredne pogodbe za parkirno mesto (s pogajanji o ceni
v primeru ve¢ interesentov), odda zunanjim interesentom, pri ¢emer se najemnina po sklepu uposteva kot
izhodi$¢na najemnina. ViSina mese¢ne najemnine, ki je dolocena s sklepom, znasa od decembra 2024 za
pokrita parkirna mesta 50,00 evrov in za zunanja parkirna mesta 30,00 evrov.

6.3 UKREPI ZA OHRANJANJE SOCIALNE VZDRZNOSTI NAJEMNIH RAZMERIJ

V letu 2024 smo nadaljevali z aktivnostmi za ohranjanje socialne vzdrznosti najemnih razmerij. Zagotavljali
smo $irSo druzbeno podporo posameznikom, ki so se znasli v tezkih socialnih razmerah. Ob tem smo izvajali
razli¢ne ukrepe, kot je navedeno v SP MOL 2023-2026. Izplacevali smo subvencije najemnin, zagotavljali
izredne pomoci in, v primerih socialne ogrozenosti, vracali lastne udeleZzbe pred potekom pogodbenega
roka, e se je bil najemnik pripravljen preseliti v manjSe, cenejSe stanovanje. Izvajanje ukrepov aktivne
pomoci pri vsakodnevnem bivanju tekoce in uéinkovito poteka preko nevladnih in vladnih organizacij, kar
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potrjujejo podatki v zvezi z izpraznitvami stanovanjskih enot v primerih ugotovljenih krSitev najemnih
pogodb.

Upravic¢encem do neprofitnega stanovanja, uvr§¢enim na prednostno listo B, katerim se je, v Casu od
uvrstitve na listo do konkretne dodelitve stanovanja, socialno stanje spremenilo tako, da ne izpolnjujejo vec
dohodkovnega pogoja za uvrstitev na listo B, je namenjena moznost oprostitve placila lastne udelezbe in
var$¢ine in dodelitve stanovanja, ki po povrSinskem normativu ustreza listi A. V letu 2024 smo na navedeni
nacin resili dva upravicenca.

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

V letu 2024 smo nadaljevali z izvajanjem S$tevilnih dejavnosti za preprecevanje nastanka krivdnih
odpovednih razlogov, kot je zapisano v SP MOL 23-26. Sodelovanje z vladnimi in nevladnimi
organizacijami smo ohranili in ga Se naprej dopolnjujemo, glede na potrebe, ki jih zaznamo v posameznih
soseskah.

V letu 2024 smo Se intenzivneje sodelovali z enotami CSD Ljubljana in v najve¢jem delu z Drustvom Kralji
ulice. Drustvo smo vkljucili tudi v sosesko Cesta v Gorice, kjer smo skupaj z Uradom za migrante
nadaljevali iskanje reSitev za izboljSanje varnosti in kakovosti bivanja stanovalcev, predvsem zaradi blizine
Azilnega doma. V preteklem letu smo v Cesti v Gorice dosegli vecji obcutek varnosti in zadovoljstva med
stanovalci, zahvaljujo¢ delu teh organizacij. Sodelovanje v drugih soseskah, kot sta Brdo in Rakova jelsa II,
Se vedno ohranja pozitiven ucinek, kjer vkljucitev nevladnih organizacij pripomore k vecji kakovosti
Zivljenja stanovalcev.

Soseska Polje, kjer se nahaja tudi stanovanjska enota Polje 378, imenovana »TOCKA«, je v letu 2024
dosegla napredek. ToCka je namenjena za izvajanje projekta, katerega namen je vzpostaviti prostor
skupnostnega, medgeneracijskega in mednacionalnega sreCevanja stanovalcev, dvigniti kvaliteto socialnega
zivljenja otrok in odraslih, povezati stanovalce, da med njimi ne bi prihajalo do konfliktov oz. bi se ti lazje
reSevali. Tocka je zelo dobro obiskana in koristna ter prinaSa pozitivne ucinke za celotno sosesko. Program
Drustva Kralji ulice je izjemno uspeSen, saj so se tezave s konfliktnimi situacijami med stanovalci
zmanjiale. Aktivnosti v »TOCKI« so pripomogle k ve&ji povezanosti stanovalcev, spodbujanju
medgeneracijskega sodelovanja ter reSevanju konfliktov. Program vkljucuje S$tevilne ustvarjalne in
izobrazevalne delavnice, ki so pozitivno vplivale na kakovost zivljenja otrok in odraslih v soseski. V soseski
Se vedno sodelujeta tudi javna zavoda Mala ulica in Mladi zmaji. Vse navedene organizacije v soseski
namre¢ delujejo povezovalno, v dobro celotni skupnosti.

Drustvo Kralji ulice je tudi v letu 2024 nadaljevalo z dejavnostmi v skupnostnem prostoru na Knobleharjevi
ulici 24, imenovanem »KNOBLA«. Stanovalcem so nudili pomo¢ na razli¢nih podrocjih, vkljuéno z
izobrazevalnimi aktivnostmi, pomocjo pri reSevanju financ¢nih tezav, duSevnih stiskah ter reSevanjem
bivalnih vpraSanj. Poleg tega so organizirali druzabne aktivnosti, kot so predprazni¢no druzenje, Sportni
dogodki, pikniki in pomo¢ pri urejanju bivalnih razmer, kar je $e dodatno okrepilo ob¢utek skupnosti med
stanovalci.

Z namenom ohranjanja varnega najema smo v letu 2024 sodelovali tudi pri postopkih poplacevanja dolgov
najemnikov s strani donatorjev in humanitarnih organizacij. Pogosto smo se vkljuéili tudi kot pomoc pri
reSevanju medsosedskih sporov. Ker smo sami opravljali vsa dejanja potrebna za vodenje sodnih postopkov
(vlaganje tozb, izvrsb, zastopanje MOL in JSS MOL na sodiscih), smo najemnikom zmanjSevali stroske v
primerih, ko so se znasli v enem od postopkov. Vedno pa, pred sprozitvijo omenjenih postopkov, intenzivno
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i8¢emo moznosti, da se zadeve razre$ijo mirno. Najemnikom omogocimo obro¢no placevanje dolga,
preselitev v manjSa in cenejSa stanovanja ter jih seznanjamo z moznostjo pridobitve subvencije najemnine
in drugih pomoci preko CSD Ljubljana. V primerih, ko najemniki aktivno izkazejo pripravljenost resiti
svoje tezave s pomocjo, ki jo nudimo, in poplacajo dolgove, tozbe umikamo ter sklepamo nove najemne
pogodbe v obliki notarskega zapisa, da preprecimo morebitne delozacije.

Z izvajanjem antideloZacijskega programa smo v zadnjih letih dosegli pomemben napredek, saj v okviru
programa s tesnim sodelovanjem Drustva Kralji ulice uspemo pravocasno zaznati najemnike z dolgovi ter
zelo uspesno prepreciti morebitne odpovedi najemnih pogodb. V letu 2024 je Stevilo delozacij po Stevilu (6
primerov) enako kot je bilo v letu 2023, vendar sta samo 2 potrebovala pomo¢ JSS MOL. Obema smo zaradi
preprecitve brezdomstva dodelili bivalno enoto za zaCasno reSevanje socialne stiske. Navedeno kaze na
uspesSnost izvajanja vseh ukrepov. V sodelovanju z drugimi institucijami in predvsem z Drustvom Kralji
ulice smo Se naprej osredotoCeni na preprecevanje brezdomstva ter zagotavljanje trajnih reSitev za
najemnike v stiski. Nasa prizadevanja za ohranjanje varnega najema in pomoci pri reSevanju tezav so v letu
2024 obrodila Se boljSe rezultate, saj smo uspeSno zmanjsali Stevilo primerov, kjer bi lahko prislo do
odprtega brezdomstva.

Tabela: Stevilo deloZacij in izpraznitev v okviru sodnega postopka

Stevilo izpraznitev in .. . O S
Leto delozacij po viozeni Prostovoljl?a 1zprazn1vtev po za}(ljucenl
izveshi pravdi, pred vlozZeno izvrsbho
2004 30 2
2005 39 7
2006 43 4
2007 31 5
2008 25 1
2009 19 5
2010 17 6
2011 16 7
2012 22 7
2013 16 8
2014 18 3
2015 20 7
2016 10 0
2017 5 3
2018 7 0
2019 4 0
2020 4 3
2021 16 3
2022 7 1
2023 6 0
2024 6 0

6.5 PLACEVANJE PO SUBSIDIARNI ODGOVORNOSTI

Tudi v letu 2024 smo vsakega dolznika takoj po prejetem obvestilu o nastalem dolgu iz naslova obratovanja
vecstanovanjske stavbe, pozvali k placilu odprte terjatve. V primerih, ko dolZznik obveznosti ni placal, smo
morali kot subsidiarno odgovorni placati odprte terjatve. V primerih kjer smo zaznali socialno ogroZzenost
posameznega najemnika, smo preverili moznost pomoci pri poplacilu tudi pri pristojni enoti CSD Ljubljana.
Ce do vragila platanega zneska s strani najemnika ni pri§lo, smo sprozili postopek sodne izterjave in v
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izjemnih primerih tudi postopek odpovedi najemne pogodbe in izpraznitve stanovanjske enote. V primerih
osebnih stecajev, katerih Stevilo se zmanjSuje, mora lastnik placati celoten dolg, vracilo pa lahko zahteva
samo za terjatve nastale po zacetku osebnega stecaja.

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

Tabela: Zneski placil in izterjava v evrih po letih

Leto upﬂiavélililll(?)m Izterjano od najemnikov % izterjave
2018 139.803,18 97.984,71 70,09
2019 138.364,67 102.318,66 73,95
2020 173.602,87 121.310,45 69,88
2021 112.604,86 128,599,68 114,20
2022 158.275,49 96.801,71 61,16
2023 215.921,09 134.118,04 62,11
2024 243.246,87 148.427,82 61,02

6.6 1ZREDNE POMOCI

Obravnavali smo 46 vlog in z odlo¢bo odobrili 38 ve¢mesecnih izrednih pomoci za placilo najemnine
uporabnikom stanovanjskih enot. Ceprav je bila v preteklosti zaznana potreba po za¢asni izredni pomo¢i za
placevanje stroskov bivanja pri nekaterih uporabnikih stanovanjskih enot, ki jih imajo v najemu nevladne
organizacije, pri ¢emer uporabniki ne izpolnjujejo pogojev za dodelitev neprofitnega stanovanja v najem
(npr. tujci), v letu 2024 zacasnih izrednih pomoci nismo dodelili, saj uporabniki niso izpolnjevali kriterijev
v skladu s sprejetim SP MOL 2023-2026 in s sprejetimi smernicami JSS MOL. 1z razloga neizpolnjevanja
pogoja glede stalnega prebivalis¢a v MOL/drzavljanstva in ne izkazane ustrezne aktivnosti uporabnika v
smeri reSevanja socialnega stanja, smo vsled navedenega zavrnili 2 vlogi. 1 vloga je bila s sklepom o
ustavitvi postopka ustavljena. Podana ni bila nobena pritozba. Konec leta 2024 je ostalo neresenih 5 vlog,
ki bodo resene v letu 2025.

7 UPRAVNE NALOGE IN SODNE ZADEVE
7.1 SPLOSNO

Kot osrednja institucija za izvajanje stanovanjske politike v MOL ter nosilec javnega pooblastila za
izvajanje upravnih nalog na stanovanjskem podrocju iz pristojnosti MOL, smo skladno z ustanovitvenim
aktom, nadaljevali z vodenjem upravnih postopkov in izvajanjem upravnih ter ostalih nalog na
stanovanjskem podrocju.

Upravne naloge in aktivnosti smo izvajali v predpisanih rokih in na nacin prijazen do ob¢anov. Tekoc¢e smo
azurirali podatke na spletni strani JSS MOL, s ¢imer smo se trudili obéanom pribliZati nase delovanje in jim
omogocali uporabo obrazcev vlog pri uveljavljanju razli¢nih upravicenj. Z namenom, da bi nase delovanje
priblizali obéanom MOL na ¢im bolj prijazen nacin, smo v letu 2024 intenzivno vodili aktivnosti za prenovo
spletne strani JSS MOL. Enako kot v preteklosti, smo bili obcanom vseskozi na razpolago po telefonu in po
elektronski posti ter po predhodni najavi tudi osebno. S ciljem zmanj$evanja sodnih stroSkov najemnikom,
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smo nadaljevali s samostojnim izvajanjem vseh nalog, potrebnih za uspe$no vodenje sodnih postopkov iz
najemnih razmerij.

Po uradni dolznosti smo pridobivali podatke iz razli¢nih uradnih evidenc, kot omogoc¢a SZ-1 in je podrobno
predstavljeno v poglavju 4.1.2 tega porocila. Prav tako aktivno sodelujemo pri vzpostavitvi sistema skupnih
eVlog s podrocja najemnih razmerij v okviru eUprave, v preteklem letu je bilo tako omogoc¢eno oddajanje
vlog preko eUprave za postopke ponovne preveritve socialnega stanja in za sklenitev aneksa k najemni
pogodbi (npr. po smrti, rojstvu, itd.). Po pooblastilu MOL smo, na podlagi podatkov enot CSD delo
Ljubljana, dostopnih v distribucijskem modulu, izvajali tudi naloge izplacevalca subvencij najemnin v
MOL.

7.2 PREVERJANJE IZPOLNJEVANJA POGOJEV ZA PRIDOBITEV
NEPROFITNEGA STANOVANJA

V letu 2024 smo, skladno z dolocili SZ-1, vodili upravne postopke rednega preverjanja izpolnjevanja
dohodkovnih in premozenjskih pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja v najem. Postopke vmesnega
preverjanja smo vodili ob naznanitvi oziroma ob zaznanem pridobljenem premozenju ali povecanju
dohodkov najemnikov in njihovih druzinskih ¢lanov. Na zahteve najemnikov smo vodili postopke
preveritve ob spremenjenem socialnem stanju.

Vodili smo 582 postopkov po 90. ¢lenu SZ-1, od tega je bilo zaklju¢enih 312 postopkov, 270 postopkov pa
je Se v teku. Od zakljucenih 312 postopkov je bilo 5 postopkov s sklepom ustavljenih, v 307 postopkih pa
izdane odlocbe, in sicer 255 o izpolnjevanju pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja (244 rednih
preverjanj ter 11 preveritev na zahtevo najemnika zaradi spremenjenega socialnega stanja) ter 52 o
neizpolnjevanju navedenih pogojev in pricetku zaraCunavanja trzne najemnine.

V primerih neizpolnjevanja pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja je bilo 38 postopkov rednega
preverjanja, 1 postopek vmesnega preverjanja in 13 postopkov ponovne preveritve na vlogo najemnika. V
okviru rednih preverjanj se je najemnina zviSala zaradi preseganja premozenjskega cenzusa pri 30
najemnikih, zaradi preseganja dohodkovnega pogoja pri 5 najemnikih, 3 najemniki pa so presegali oba
cenzusa. V okviru vmesnega preverjanja je najemnina pri 1 najemniku ostala enaka, to je trzna najemnina
zaradi preseganja premozenjskega cenzusa. V okviru ponovnega preverjanja se najemnina ni zviala
nobenemu najemniku, znizala se je pri 8 najemnikih (7 preseganje po premoZenju ter 1 po dohodku in
premozenju) in ostala enaka pri 5 najemnikih (1 preseganje po dohodku in 4 po premozenju). V vseh
primerih neizpolnjevanja pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja se je 34 najemnikom zacela
zaraCunavati trzna najemnina v visini 30 % nad neprofitno najemnino, 1 najemniku v visini 60 %, 16
najemnikom v visini 110 % in 1 najemniku visini 160 % nad neprofitno najemnino.

V letu 2024 so najemniki v postopkih preverjanja izpolnjevanja pogojev za pridobitev neprofitnega
stanovanja v najem vlozili 4 pritoZbe, v 3 primerih je §lo za pritozbe zoper odlocbe, s katerimi je bila
neprofitna najemnina spremenjena v trzno, v 1 primeru pa za pritozbo zoper sklep o prekinitvi postopka
preverjanja izpolnjevanja pogojev za neprofitno stanovanje. V 1 primeru je bilo pritozbi ugodeno in je bila
izdana nadomestna odloéba. Zupan kot drugostopenjski organ je v 1 primeru odloéil, da se pritozba na
izpodbijano odlo¢bo zavrne, v 1 primeru je bil izdan sklep o ustavitvi zaradi umika pritozbe, 1 pritozba je
Se v reSevanju.
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7.3 OPRAVLJANJE DOVOLJENE DEJAVNOSTI V DELU STANOVANJA

Kot etazni lastnik izdajamo soglasja za opravljanje dovoljene dejavnosti v delu stanovanja le pod pogojem,
da se bo v delu stanovanja opravljala mirna dovoljena dejavnost, ki ne povzroca ¢ezmerne obremenitve
skupnih delov stavbe in takrat, ko so z opravljanem dejavnosti soglasali ostali etazni lastniki. V letu 2024
smo izdali 1 tovrstno soglasje.

Poleg soglasij etaznih lastnikov mora najemnik pridobiti tudi pisno dovoljenje lastnika stanovanja. Kot
lastnik najemodajalec smo v letu 2024 izdali 152 takih dovoljenj, pri ¢emer je bilo upostevano, da dejavnost
ne povzroca prekomerne obremenitve skupnih delov vecstanovanjske stavbe in okolja. Predvsem gre za
opravljanje mirne pisarniSke dejavnosti, ki ni vezana na obiske strank, tako da ne moti stanovalcev pri mirni
rabi stanovanj.

7.4 SOGLASJE LASTNIKA ZA ODDAJO DELA STANOVANJA V PODNAJEM

V letu 2024 smo v postopkih izdaje soglasja oddaje dela stanovanja v podnajem izdali 43 soglasij za dolo¢en
Cas enega leta ob pogoju, da se iz sredstev podnajemnine redno placujejo obveznosti za stanovanje in
predvsem v primerih, ko za vpis uporabnika v najemno pogodbo niso izpolnjeni pogoji po SZ-1 ali ko gre
za primere zaCasnega najemnikovega sluzbovanja in Solanja v tujini, zdruzitve druzine, ko najemnik
potrebuje iz zdravstvenih ali starostnih razlogov pomo¢ druge osebe ali pa se je zaradi navedenega znasel v
tezki finan¢ni situaciji.

7.5 PREVERITEV VISINE NAJEMNINE

Skladno z dolo¢bo 120. ¢lena SZ-1, po katerem ima najemnik stanovanja pravico zahtevati, da ob¢inski
organ, pristojen za stanovanjske zadeve, preveri vi§ino najemnine, pri cemer mora upostevati metodologijo
za izra¢un neprofitne najemnine in vse okoli§¢ine iz najemne pogodbe, je JSS MOL letu 2024 obravnaval
in resil 5 tovrstnih vlog.

7.6 REGISTER UPRAVNIKOV VECSTANOVANJSKIH STAVB

Na podlagi vzpostavljenega registra upravnikov vecstanovanjskih stavb na obmoc¢ju MOL, smo preko
spletne strani JSS MOL, zagotavljali azuren vpogled v register upravnikov vsem zainteresiranim strankam
in institucijam.

Skladno z zakonskimi dolocili smo v letu 2024 vodili 81 upravnih postopkov registracije upravnikov
vecstanovanjskih stavb, v katerih je bilo izdanih 48 odlocb o vpisu in izbrisu iz registra upravnikov stavb in
19 odlocb o zavrnitvi vpisa, 7 sklepov o zavrzenju, 1 zadeva je bila odstopljena. Ob koncu leta 2024 $e ni
bilo zakljucenih 6 postopkov. Vlog za spremembo registrskih podatkov v letu 2024 nismo prejeli. Na
podlagi vodenih postopkov smo tekoce azurirali podatke v registru upravnikov. V register upravnikov je
bilo nadan 31. 12. 2024 skupaj vpisanih 126 upravnikov za 4330 naslovov vec¢stanovanjskih stavb. Na pisne
zahteve smo podatke iz javnega registra razlicnim zainteresiranim, npr. etaznim lastnikom, in§pekcijskim
organom, sodiS¢em, geodetski upravi, zavarovalnicam, novinarjem itd., posredovali v 13 primerih.
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7.7 SODNE ZADEVE

JSS MOL kot ustaljeno nadaljuje s samostojnim pripravljanjem in vlaganjem tozb, odgovori na tozbe ter
vsemi potrebnimi pripravami vlog oziroma drugih vlog za sodisca, za kar imajo zaposleni na JSS MOL
ustrezna pooblastila. Elektronsko smo prijavljali terjatve v postopkih osebnih stecajev in vlagali izvrSbe na
podlagi izvrSilnega naslova in verodostojne listine. V primerih neplacane upravne takse in v primerih, ko
dolznik po pravnomocni in izvrsljivi odlocbi CSD Ljubljana o vrnitvi neupraviceno prejetih javnih sredstev
slednjih ni vrnil, smo elektronsko vlagali izvr§be na Finan¢no upravo Republike Slovenije (v nadaljevanju:
FURS).

Nadan 31. 12. 2024 je bilo v teku skupno 842 aktivnih zadev, in sicer od tega 77 pravdnih, 334 nepravdnih,
332 izvrsilnih zadev, 1 izpraznitveni nalog, 6 ste¢ajnih postopkov in 92 upravnih oziroma davénih izvrsb
(46 izterjav zaradi neplacila obCinske upravne takse in 28 izterjav v zvezi neupraviceno prejetimi
subvencijami trzne najemnine).

Skupaj je bilo tekom leta 2024 zacetih 148 sodnih postopkov, od tega 18 pravdnih postopkov, 8 upravnih
sporov, 120 izvrsilnih postopkov (105 izvrsb na podlagi verodostojne listine in 15 na podlagi izvrSilnega
naslova) in 2 postopka prijave terjatev v postopku osebnega stecaja. Zaradi neupraviceno pridobljene
subvencije najemnine je bilo zacetih 6 postopkov davénih izvrsb.

V letu 2024 je bilo v okviru sodnih postopkov izvr$enih po sodnem izvrSitelju in v posest JSS MOL predanih
6 stanovanj, v 2 primerih je, po izrocitvi stanovanja, JSS MOL zagotavljal bivalno enoto in s tem preprecil
brezdomstvo, v ostalih primerih pa delozirani niso potrebovali pomoc¢i JSS MOL pri reSevanju
stanovanjskega vpraSanja. V poroCevalnem obdobju, v izvrSilnih postopkih izpraznitve in izrocitve
nepremicnine, JSS MOL ni predlagal odloga delozacije, Se vedno pa s strani sodis¢a cakamo odlocitev o
utemeljenosti predloga dolznika za odlog delozacije iz konca leta 2023. JSS MOL v primerih, ko gre
izkljuéno za neplac¢evanje obveznosti iz najema stanovanja in pri najemniku ni zaznana socialna stiska,
uporabi zakonsko moznost vrnitve stanovanjske enote preko izpraznitvenega naloga (112. a ¢len SZ-1). V
porocevalnem letu smo vodili 2 postopka, pri ¢emer smo 1 stanovanje prevzeli v posest na podlagi sodnega
izpraznitvenega naloga, v 1 primeru pa je sodiSce ob koncu leta 2024 izdalo izpraznitveni nalog, za katerega
je v teku pridobitev pravnomoc¢nosti in izvrsljivosti sodne odlocitve.

Tudi v letu 2024 v nobenem od ste¢ajnih postopkov nad pravnimi osebami, v katerih JSS MOL nastopa kot
upnik s priznanimi (navadnimi) terjatvami?', nismo dosegli poplacila svojih terjatev. V letu 2024 so bili
aktivni Se 4 pravdni postopki** zaradi pla¢ila odSkodnin po drugem odstavku 72. ¢lena Zakona o
denacionalizaciji (Ur. 1. RS, §t. 27/91-1 s spremembami in dopolnitvami; v nadaljevanju: ZDen), v katerih
sodeluje JSS MOL, vodi pa jih Sluzba za pravne zadeve MOL.

8 GOSPODARJENJE S STANOVANJSKIM FONDOM

8.1 UVODNO

JSS MOL je, kot lastnik in kot upravljavec premozenja, zavezan u¢inkovito upravljati lastno premozenje in
premoZenje, ki mu ga je v upravljanje prenesla MOL. Upravljanje zajema Sirok spekter nalog, katerih

21V letu 2024 so bili »aktivni« trije taki steajni postopki, nobeden od navedenih postopkov se v letu 2024 Se ni zakljucil. Glede na
redna porocila ste¢ajnih upraviteljev se pricakuje, da bosta v bliznji prihodnosti zaklju¢ena dva od navedenih stec¢ajnih postopkov.
V tem trenutku $e ne moremo oceniti, ali bomo ob zakljucku teh dveh stecajnih postopkov prejeli kaksna delna poplacila priznanih
terjatev.

22'V lanskem letu je bilo aktivnih 5 takih postopkov.
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temeljni namen je uresniCevanje nacela gospodarnosti. Pri ravnanju s stvarnim premozenjem (v okvir
katerega sodi tudi upravljanje stvarnega premozenja) JSS MOL uposteva tudi vsa druga nacela ravnanja s
stvarnim premoZzenjem.

Cilji u¢inkovitega ravnanja s stvarnim premozenjem so zlasti:

e upravljanje stvarnega premozenja kot dober gospodar,

e ohranjanje oziroma celo ve€anje vrednosti stvarnega premozenja,

e zagotavljanje pogojev za normalno in nemoteno rabo stvarnega premozenja,

e izvajanje nalog, povezanih vezi s stvarnim premozenjem s ¢im manjSimi stroski in na podlagi metod, ki
omogoc¢ajo najugodnejse rezultate in

e hitro in stroSkovno ucinkovito razpolaganje s premozenjem, ki ga JSS MOL ne potrebuje za lastno
dejavnost.

Glede na to, da je zagotavljanje ustrezne kakovosti in funkcionalnosti lastnih novih stanovanjskih enot
naloga, ki jo uresnicujemo Ze v fazi naértovanja lastnih novogradenj, se bomo v podpoglavjih tega poglavija
osredotocili predvsem na tisti segment starejSega lastnega stanovanjskega fonda, ki mu je bilo treba v letu
2024 nameniti dodatno pozornost v smislu (dobrega) gospodarjenja.

Gospodarjenje in vzdrzevanje mestnega stanovanjskega fonda sta kljuCnega pomena za ohranjanje
funkcionalnosti, trajnosti in kakovosti bivanjskih pogojev, zlasti v primeru starejSih stavb oziroma
stanovanjskih enot, ki jih upravlja oz. jih ima v lasti JSS MOL. Investicijsko vzdrzevanje podaljSuje
zivljenjsko dobo stavb in stanovanjskih enot, izboljsuje bivalne pogoje, zmanjSuje potrebo po gradnji novih
stanovanjskih enot ter poveCuje energetsko ucinkovitost, kar pripomore k nizjim stroskom bivanja,
zmanjsanju energetske revscine in navsezadnje zmanjsuje negativne vplive na okolje z vidika podnebnih
sprememb.

V letu 2024 se je poraba lastnih sredstev za investicijsko vzdrzevanje mestnih stanovanj (glede na leto 2023)
leta povecala za 35,6 %. Ceprav je skrb za starej§i stanovanjski fond ravno tako pomembna, kot je
pomembno zagotavljanje kakovostnega in funkcionalnega novega fonda mestnih stanovanj, pa je — ob
upostevanju dejstva, da se stanovanjski fond mestnih stanovanj stara — dejstvo, da se bodo v prihodnje
stroski investicijskega vzdrzevanja stanovanj viSali. Da to viSanje stroskov ne bi vplivalo na manjso
finan¢no zmoznost JSS MOL za zagotavljanje novih stanovanj, si zelimo, da bi se na drzavni ravni v
prihodnje vec¢jo pozornost namenilo iskanju razli¢nih virov nepovratnih sredstev za financiranje prenov
(javnih najemnih) stanovanjskih enot.

8.2 REDNO IN INVESTICIJSKO VZDRZEVANJE STANOVANJSKIH ENOT

V praznih in zasedenih stanovanjskih enotah so se investicijska oz. vzdrzevalna dela izvajala upostevajoc
Pravilnik o standardih vzdrzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj (Uradni list RS, §t. 20/04 in 18/11).
Ceprav je bila izvedba navedenih del prilagojena razpolozljivim finanénim sredstvom, so se vsa nujna in
potrebna dela, katerih namen je bil zagotavljanje ustreznih bivalnih pogojev in nemotene uporabe
stanovanjskih enot, izvedla v celoti.

Prenove praznih stanovanjskih enot so bile v letu 2024 odvisne od dinamike prevzema stanovanjskih enot
od prejs$njih najemnikov. Obseg prenovitvenih del je bil doloc¢en glede na starost in stanje posamezne enote,
pri Cemer so bila izvedena vsa tista dela, ki so bila nujna za zagotavljanje normalne rabe stanovanjih enot
novim najemnikom teh enot.

Ce je bila potreba po izvedbi prenovitvenih delih posledica uporabe prejinjega najemnika, je bil ta pozvan,
da ob predaji stanovanja v posest JSS MOL na lastne stroske odpravi skodo, sicer so bila dela izvedena s
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strani JSS MOL, vendar na stroske najemnika. Starejsi stanovanjski fond smo prenavljali do tehni¢ne ravni,
ki je primerljiva z lastnimi novogradnjami JSS MOL, seveda ob upostevanju tehni¢nih zmoznosti za
zagotavljanje takega nivoja prenove starih stanovanjskih enot.

V postopku izvedbe vecjih prenov praznih stanovanjskih enot je sodeloval zunanji izvajalec svetovalnega
inZeniringa in nadzora, s katerim je sklenjena letna pogodba. Naloge omenjenega izvajalca so vkljucevale
pregled enot, pripravo elaboratov, izdelavo tehnicnih risb, izdelavo popisov del z oceno vrednosti, nadzor
nad izvedbo GOI del, izdelavo prevzemnega zapisnika ter reSevanje zahtevkov za odpravo napak v
garancijski dobi. Vecje prenove posameznih praznih stanovanjskih enot so bile na podlagi eviden¢nih
postopkov zbiranja ponudb oddane vsakokratnemu najugodnejsemu ponudniku. Z namenom preprecevanja
drobljenja javnih narocil, zagotavljanja vecje konkurencnosti, doseganja ¢im ugodnejsih ponudbenih cen in
pospesitve postopkov za izbiro izvajalcev, smo v oktobru 2024 po odprtem postopku objavili javni razpis
za izbiro izvajalca za izvedbo GOI del za vzdrzevanje stanovanj in skupnih delov v lasti in v upravljanju
JSS MOL. Z usposobljenimi in zainteresiranimi ponudniki so bili v zacetku leta 2025 sklenjeni okvirni
sporazumi z veljavnostjo do 31.12.2025.

Prenove praznih stanovanjskih enot, v katerih je bila potrebna izvedba manjsih vzdrzevalnih oz.,
prenovitvenih del, smo izvedli z posameznimi letnim pogodbenimi izvajalci, ki so pogodbeno zavezani
izvajati redna oz. intervencijska dela na posameznih podrocjih (izvedba slikopleskarskih del, vgradnja
stavbnega pohistva, posegi na vodovodnih in strojnih instalacijah, elektro dela, ipd.).

V letu 2024 so bila izvedena investicijska vzdrzevalna dela (od celovitih prenov do vecjih oziroma manjsih
vzdrzevalnih del) v 140 praznih stanovanjskih enotah. Od tega so bila vecja prenovitvena dela izvedena v
92 enotah, v 48 enotah pa so bili izvedeni prenovitveni posegi manjSega obsega.

V letu 2024 so bili izvedeni tudi redni, investicijsko — vzdrZevalni in intervencijski posegi v zasedenih
stanovanjskih enotah. Vsa dela so bila izvedena v sodelovanju z zunanjimi izvajalci, s katerimi imamo
sklenjene letne oziroma dvoletne pogodbe za izvedbo razli¢nih vrst del. Med najpogostejSimi izvedenimi
deli so bila strojno instalacijska dela (sanacije zamakanj, menjava radiatorjev, ventilov, obnova
kopalnic,...), menjava stavbnega pohistva, prenova elektroinstalacij, vzdrzevanje plinskih naprav, mizarska
dela, ipd. Intervencijska dela so bila izvedena za preprecitev nadaljnje Skode ali groze¢ih dogodkov.

Predloge najemnikov za izvedbo prenovitvenih del v stanovanjih, ki jih najemajo, smo zavrnili v primerih,
ko izvedba predlaganih prenovitvenih del ni bila potrebna (ker element, katerega prenovo je predlagal
najemnik, ni bil potreben prenove — tudi ne v primeru, e je doba trajanja po zgoraj navedenem pravilniku
ze potekla) oziroma e je bil najemnik — zaradi nacina rabe ali opuscenega rednega vzdrzevanja, ki bremeni
najemnika — sam odgovoren za stanje elementa, katerega obnovo je predlagal. V slednjem primeru smo
obveznost izvedbe prenovitvenih posegov prenesli na najemnika.

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

SKLOP DEL §t. stan. enot, v katerih so bila | §t. stan. enot, v katerih so bila indeks
izvedena dela v letu 2024 izvedena dela v letu 2023 2024/2023

strojno'ir.lstvalacij ska dela (tudi 337 309 1,09
spremljajoca dela)

novo PVC stavbno pohistvo + 8 58 0,48
servis

elektro instalacijska dela 110 81 1,36
mizarska dela 17 20 0,85
slikopleskarska dela 14 10 1,40
tlakarska dela 4 5 0,80
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Servis plinskih peci 334 221 1,51
menjava plinskih peci 10 8 1,25
Krovska dela 4 17 0,23
Sencila (zaluzije, rolete) 35 19 1,84
SKUPAJ 893 748 1,19

8.3 REDNO IN INVESTICIJSKO VZDRZEVANJE VECSTANOVANJSKIH STAVB

Tudi v letu 2024 smo v zvezi z upravljanjem skupnih delov v vec¢stanovanjskih stavbah s ti. razdrobljenim
lastnistvom?®, skrb za redno in investicijsko vzdrzevanje prepustili upravnikom oziroma etaznim lastnikom.
Upravnikom takih stavb smo zaupali izvedbo vseh postopkov, povezanih z nac¢rtovanjem in izvedbo rednih
in investicijskih vzdrzevalnih del na skupnih delih., kar vkljucuje zlasti: pripravo predlogov in nacrtov
vzdrzevanja, organiziranje sprejemanja odlocitev na zboru etaznih lastnikov, sklepanje pravnih poslov,
organizacijo izvedbe del, prevzem izvedenih del ter obracun stroskov. JSS MOL je v teh primerih sodeloval
kot eden od etaznih lastnikov, in sicer sorazmerno svojemu solastniSkemu delezu na skupnih delih stavbe,
ki odpade na stanovanjske enote v lasti ali upravljanju JSS MOL. V skladu z dosedanjo prakso smo se
aktivno vkljucevali v postopke in podpirali tiste odlocCitve etaznih lastnikov, ki so prispevale k nujnim in
koristnim izboljSavam skupnih delov stavb.

Med najpogostej$imi investicijsko — vzdrZevalnimi deli na skupnih delih stavb so bile prenove fasad,
stre$nih konstrukcij, sanacije ogrevalnih, kanalizacijskih in vodovodnih sistemov, urejanje zunanjih povrsin
ter prenove stavbnega pohistva.

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

v STEVILO PRENOVLJENIH OBJEKTOV (po vrsti del)
OBMOCJE fasada streha toplotna postaja

Moste 5 2 4
Vi¢ 3 1 /
Siska 6 3 /
Bezigrad 3 1 2
Center 6 2 2
SKUPAJ 23 9 8

Sprejemanje odlocitev glede rednega in investicijskega vzdrzevanja stavb v vecinski ali izkljucni lasti JSS
MOL je v celoti (formalno in vsebinsko) v pristojnosti JSS MOL. JSS MOL upravljanje omenjenih stavb
(v $irSem pomenu) prepusca upravnikom, ki skrbijo za upravljanje skupnih delov stavb (vklju¢no z njihovim
rednim in investicijskim vzdrzevanjem). V primerih, ko se pricakuje, da bodo dolocena vzdrzevalna dela,
za katera bo poskrbel upravnik, finan¢no bolj obremenjujoca, odlo€itev za izvedbo takih del vedno sprejeme
JSS MOL, ki se v nadaljevanju tudi neposredno vkljucuje v postopke za izbiro izvajalcev del, ki jih sicer
vodi upravnik. V dolo¢eni primerih JSS MOL sam prevzame nadrtovanje in organizacijo izvedbe
vzdrzevalnih oziroma investicijskih posegov.

V SP MOL 23-26 smo predvideli, da bomo v obdobju od 2023 do 2026 izvedli razli¢na vzdrzevalna,
sanacijska oziroma investicijska dela na skupnih delih ve¢ stavb oziroma sosesk v vecinski oziroma

23 Stavbe, v katerih je delez lastnidtva JSS MOL na skupnih delih stavbe tako majhen, da JSS MOL nima pomembnega vpliva na
sprejemanje odlocitev etaznih lastnikov.
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izkljuéni lasti JSS MOL?*. V letu 2024 nismo izvedli nobene energetske sanacije ostresij na stavbah v
obmocdju Tomacevega, prav tako tudi Se nismo zaceli z aktivnostmi za izvedbo nacrtovanih sanacijskih
oziroma investicijskih del v zvezi s stavbama Steletova 8 in Ulica Hermana Poto¢nika 9 in 11.

8.3.1 Cesta Spanskih borcev — prenova obstojeega naselja

Projekt obnove, dozidave in ureditve 36 stanovanjskih enot v lasti JSS MOL v obstojeci soseski ob Cesti
Spanskih borcev je bil aprila 2024 formalno in financno zakljucen s pridobitvijo vseh uporabnih dovoljenj
oziroma odlo¢b o legalizaciji. V letu 2024 so bila sredstva porabljena za izvedene geodetske, projektantske
in svetovalne storitve po sklenjenih pogodbah.

8.3.2 Tomacevo — prenova obstojecega naselja

Kot smo opisali v tocki 4.1.3.9 tega porocila, je tudi obmocje obstojecega naselja vrstnih his ob Raicevi ulici,
Poti k Savi in ulici Vrbovec, predmet projekta OGDP— urejanje prometa v povezavi s predvideno gradnjo
hipodroma in kolesarskega centra. V aktivnosti se je vkljuceval tudi JSS MOL in sicer je OGDP v vednost in
morebitno upostevanje posredoval strokovne podlage, ki so bile predane OUP MOL.

8.3.3 Cesta v Gorice 23 do 29 — sanacija vhodnih vrat v stanovanja

JSS MOL je lastnik 114 stanovan;j v vecstanovanjskih objektih na naslovu Cesta v Gorice 23 do 29 (soseska
Cesta v Gorice). V letu 2023 je bilo izvedeno javno narocilo in sklenjena pogodba za izvedbo sanacije
lesenih dotrajanih vseh vhodnih vrat stanovanj v soseski Cesta v Gorice, ki so izpostavljena zelo velikim
vremenskim vplivom (dostop v stanovanja je iz zunanjih gankov). V mesecu novembru 2024 je bila
zakljuCena sanacija vhodnih vrat stanovanj v stavbi z naslovom Cesta v Gorice 23 (prva faza sanacije).
Sanacija vhodnih vrat stanovanj v stavbi z naslovom Cesta v Gorice 25 bo (kot druga faza sanacije) izvedena
predvidoma v letu 2025.

Stanje po sanaciji vhodnih vrat v kareju Cesta v gorice 23 (foto: arhiv JSS MOL, 2024)

24 (1) Cesta v Gorice 23-29 — sanacija zaradi vremenskih vplivov dotrajanih lesenih vhodnih vrat; (2) Steletova ulica 8 — zamenjava
kritine in izvedba dodatne izolacije proti neizoliranemu podstresju; (3) Tomacevo — Raiceva, Pot k Savi, Vrbovec — energetska
sanacija ostresij na predvidoma 30 stanovanjskih enotah; (4) sanacija (preostanka) opecnate fasade v Novih Poljanah; (5) Ulica
Vide Pregarceve 34 — sanacija skupnih kopalnic in sanitarij v kletni etazi; (6) Ulica Hermana Poto¢nika 9, 11 — izvedba dvigal.
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8.3.4 Sanacija opecnate fasade v Novih Poljanah

V zacetku leta 2024 smo sprejeli odlocitev, da se v letu 2024 (preko upravnika soseske) izvede naslednja
faza sanacije (najbolj kriticnega dela) opecnate fasade v Novih Poljanah (soseska na Jakopicevi — stavbe na
naslovu Jakopiceva 11-19, Ljubljana).

Po predelavi prvotne tehni¢ne dokumentacije za opisano sanacijo fasade na nacin, da bo dokumentacija
prilagojena veljavnim pozivom EKO sklada za pridobitev nepovratnih sredstev, je bila pripravljena razpisna
dokumentacije ter izveden razpis za izbor najugodnejSega izvajalca sanacije. Odpiranje ponudb je bilo
izvedeno v zacetku novembra 2024. Po potrditvi najugodnejse ponudbe nas je uspeli ponudnik obvestil, da
zaradi zasedenosti kapacitet ni sposoben izvesti ponujenih del v predvidenih rokih. Posledi¢no so se
nadaljevali pogovori z drugouvrsc¢enim ponudnikom. V kolikor s slednjim ne bo dosezen dogovor za
izvedbo sanacije, bo v letu 2025 upravnik ponovili razpis za izbor najugodnejSega izvajalca sanacije.

Saniran del fasadnega ovoja kapiéev -19 '(foto: arhiv JSS MOL, 2024)

8.3.5 Ulica Vide Pregarceve 34 — sanacija skupnih kopalnic in sanitarij v kletni etaZzi

JSS MOL ima v vecstanovanjskem objektu na naslovu Ulica Vide Pregarceve 34 v kletni etazi 11 bivalnih
enot, katerim pripadajo skupne sanitarije, kopalnica in kuhinja. Omenjeni skupni prostori so bili v prvotnem
stanju, dotrajani in potrebni obnove. V letu 2024 se je izvedlo javno narocilo za izbiro izvajalca za izvedbo
prenove navedenih prostorov. Prenova je bila zakljucena sredi leta 2024. S prenovo omenjenih sanitarij in
kuhinje je najemnikom bivalnih enot omogocena kvalitetnejSa uporaba in bivanje.

© G : 1
Prenovljene skupne kopalnice in sanitarije na Ulici Vide Pregarceve 34 (foto: arhiv JSS MOL, 2024)
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8.3.6 Sanacija ZaloSke ceste 160A

JSS MOL je imel v veéstanovanjski stavbi na naslovu Zaloska 160a (prej$nji naslov Polje 13) Ze dalj Casa
ve¢ praznih lastnih stanovanj (3) in neizkori$¢ene kletne prostore. V letu 1898 zgrajena stavba s skupno 7
stanovanji je bila v zelo slabem stanju. Leta 2022 so etazni lastniki na zboru etaznih lastnikov soglasno
sprejeli odlocitev za ureditev stopnisca ter izvedbo energetske sanacije fasade.

Upravnik je leta 2023 na razpisu izbral izvajalca za energetsko sanacijo fasade. Dela na fasadnem ovoju so
se zacela aprila 2024 in so bila zakljucena v zacetku oktobra 2024.

Vzporedno z delom na fasadi je JSS MOL pristopil k prenovi 3 stanovanj (dve v pritli¢ju in eno v mansardi)
ter izvedbi 2 bivalnih enot ter plinske kotlovnice v kletnih prostorih objekta. V zacetku leta 2023 je bil
izdelan PZI za omenjena dela, v februarju 2024 pa je bil uspesno zakljucen Se javni razpis za izbiro izvajalca
GOI del. Uvedba izvajalca v delo je bila izvedena dne 6.5.2024. Prvotni rok za izvedbo pogodbenih del je
bil zacetek oktobra 2024, vendar sta ga pogodbeni stranki — iz objektivnih razlogov — podaljsali do 7.2.2025.

Upravnik stavbe je oktobra 2024, na podlagi prejetih ponudb, izbral izvajalca za prenovo stopnisca, ki se bo
zacela predvidoma v zacetku leta 2025.

8.4 UPRAVLJANJE

V upravljanje skupnih delov ve€stanovanjskih stavb z razdrobljenim lastniStvom, kot Ze omenjeno, JSS
MOL bistveno ne posega, razen v primerih, ko se izkaze, da dolocena upravljavska aktivnost ni gospodarna
oziroma je upravljavska aktivnost tako nujna ali koristna, da jo je treba ali jo je smiselno podpreti.
Komunikacija z upravniki stavb z razdrobljenim lastnistvom je torej obi¢ajno omejena na tiste primere, ko
je sodelovanje potrebno zaradi nujnega varstva koristi delov stavb v lasti ali upravljanju JSS MOL, drugih
posameznih delov ali skupnih delov stavb. Upravnik ali drugi etazni lastniki se za sodelovanje JSS MOL
pri upravljanju teh stavb obracajo na JSS MOL tudi v primerih, ko ne morejo doseci predpisane vecine za
sprejem posamezne odlocitve na zboru lastnikov. JSS MOL se naceloma ne opredeljuje do predlogov za
imenovanje ali razreSitev upravnikov v takih stavbah, ampak take odloCitve prepusca ostalim etaznim
lastnikov. Izjema so primeri, ko tudi JSS MOL zazna, da ja zaradi nekvalitetnega dela zamenjava upravnika
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stavbe nujna. O nacinu sodelovanja pri upravljanju tovrstnih stavb smo pisali tudi Ze v tocki 8.3 tega
porocila.

Bolj intenzivna, stalna in neposredna je komunikacija z upravniki, ki upravljajo stavbe v vecinski ali
izkljuéni lasti JSS MOL. JSS MOL v teh stavbah redno spremlja delo upravnikov in kvaliteto izvajanja
storitev upravljanja, prav tako pa se aktivno vkljucuje v razreSevanje problematicni situacij, ki se pokazejo
v relaciji upravnik — najemniki mestnih stanovanj. Najintenzivneje se je JSS MOL v letu 2024 vkljuceval v
upravljanje soseske Novo Brdo in soseske Rakova jelSa II, kar je delno posledica tudi pojava skritih napak
v gradnji navedenih sosesk.

Zaradi izteka veljavnosti posameznih pogodb o upravniskih storitvah v stavbah v vec€inski oz. izkljucni lasti
JSS MOL, sklenjenih za dolo¢en ¢as, smo v letu 2024 sklenili dodatke k 4 obstoje¢im pogodbam? (brez
sprememb pogojev), s katerimi smo podaljsali njihovo veljavnost za nadaljnji dve leti. V letu 2024 niso
spreminjali pogodb o opravljanju upravniskih storitev v stavbah v izkljucni lasti JSS MOL, ki so sklenjene
za nedolocen cas.

8.5 ZAGOTAVLJANJE ENERGETSKE UCINKOVITOSTI, ENERGETSKA
PRENOVA IN PROTIPOTRESNA OBNOVA

ZmanjSanje porabe in prepreCevanje izgub energije je postalo vse pomembnejSe globalno vpraSanje.
Energetska ucinkovitost igra klju¢no vlogo pri soocanju s podnebnimi izzivi, zmanjSevanju emisij
toplogrednih plinov ter varovanju naravnih virov. Poleg okoljskih koristi in pozitivnega prispevka k
trajnostnemu razvoju imajo tovrstni posegi tudi pomembne socialne vidike, kot je npr. boj proti energetski
revs§Cini, izboljSanje kakovosti Zivljenja obCanov. Zagotavljanje energetsko ucinkovitega novega
stanovanjskega fonda in izboljSanje energetskih lastnosti starejSega stanovanjskega fonda je tudi del enega
od temeljnih ciljev nacionalne stanovanjske politike.

Ze v razvojnih fazah investicijskih projektov lastnih novogradenj je bil poseben poudarek dan energetski
ucinkovitosti le — teh, s ¢imer smo zasledovali v tem porocilu Ze veckrat omenjene podnebne (okoljske)
cilje in socialne cilje tovrstnih ukrepov.

V letu 2024 v okviru lastnega stanovanjskega fonda nismo evidentirali nobene stavbe v nasi izkljucni lasti,
ki bi jo bilo nujno ali gospodarno sistemsko energetsko prenoviti. Tudi sicer bi bilo — glede na visoke
finan¢ne obremenitve, ki so nam jih Ze v letu 2024 povzrocile gradnje treh sosesk in odsotnost moznosti za
pridobitev ustrezno visokih nepovratnih finan¢nih spodbud za celovite energetske prenove — sprejetje
odlocitev za izvedbo vecjih in s tem financno zahtevnih sistemskih energetskih prenov podrejeno in mo¢no
odvisno od finan¢nih obremenitev, ki so povezane z omenjenimi investicijami za zagotavljanje novih
mestnih stanovanj.

Nekoliko obsirnejse sanacijske ukrepe, s katerimi smo izboljsali tudi energetsko ucinkovitost stavbe v
vecinski lasti JSS MOL, smo v letu 2024 izvedli na objektu Zaloska cesta 160a, o ¢emer smo Ze pisali v
tocki 8.3.6 tega porocila. Za financiranje dela prenove te stavbe (sanacija fasade) smo (skupaj z ostalimi
solastniki) uspesno pridobili sofinanciranje Eko sklada, kar je omogocilo lazjo izvedbo prenove.

JSS MOL se je, kot manjsinski lastnik, vkljucil v projekt prenove skupnih delov vecstanovanjskih stavb na
naslovu Gestrinovi 1,3,5,6, Poljanski nasip 14 in Poljanska cesta 15, ki se je oziroma se bo v delu
sofinanciral s sredstvi, zagotovljenimi po programu »Ljubljana - moje mesto«.

25 upravljanje stavbe Zaloska c. 273, soseske Dolgi most, soseske v Polju (Polje LILIII in IV) in soseske Rakova jelsa LI
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JSS MOL je v letu 2024 v stavbah, kjer ima kot eden od etaznih lastnikov zgolj manjSinski delez, sodeloval
pri izvedbi vzdrzevalno — investicijskih posegov, katerih glavni namen je bilo izboljSanje energetske
ucinkovitosti teh stavb. Ti posegi so bili — v delu, ki odpade na JSS MOL — vecinoma financirani iz lastnih
sredstev lastnikov in s pomocjo sredstev Eko sklada. V tabeli v tocki 8.3 so navedeni podatki o Stevilu
sanacij stavb po obmocji MOL, pri katerih je JSS MOL sodeloval na opisan nacin, ter o vrsti izvedenih
sanacijskih posegov.

Kljub napredku na podroc¢ju protipotresne gradnje in nesporno dokazani nujni potrebnosti protipotresne
sanacije, Se vedno ostaja izziv v (nujni) sanaciji Stevilnih potresno ranljivih starejsih stavb. Poleg doloc¢enih
formalnih ovir?®, pa tudi visoki stro$ki in operativna zahtevnost tovrstnih sanacij pogosto predstavljajo
razlog, da se zasebni lastniki ne odlocijo za investicijo v protipotresno obnovo. Drzava bi si morala
intenzivneje prizadevati za sprejem podlag in ukrepov, s katerimi bi bil omogocen manj zahteven nacin
sprejemanja odlocitev lastnikov vecstanovanjskih stavb za izvedbo protipotresne sanacije, ustvariti pogoje
za lazjo pridobitev gradbenih dovoljenj za stati¢no sanacijo potresno ranljivih stavb?’ in iskati naline, s
katerimi bi finan¢no spodbudila oziroma podprla izvedbo tovrstnih investicij. V letu 2024 na drzavni ravni
nismo zaznali aktivnosti oziroma napredka na podrocju oblikovanja podlag za ukrepe, s katerimi bi se
spodbujala protipotresne obnova kriti¢nih stavb.

8.6 ZAVAROVANJE PREMOZENJA IN PREMOZENJSKIH INTERESOV JSS MOL
OZIROMA MOL

Premozenje v lasti in upravljanju JSS MOL je bilo na enak nacin, kot v letu 2023, tudi v letu 2024
zavarovano v okviru zavarovanja oseb, premozenja in premoZenjskih interesov Mestne obcine Ljubljana in
pravnih oseb, katerih ustanoviteljica je Mestna ob¢ina Ljubljana in drugih pravnih oseb, v katerih ima
Mestna ob¢ina Ljubljana prevladujo¢ vpliv pri upravljanju ali nadzorovanju, saj je bila pogodba za opisano
zavarovanje sklenjena za zavarovalno obdobje 4-ih let (od 01.01.2023 do 31.12.2026).

V letu 2024 je nastalo skupaj 66 skodnih primerov.

V 41 primerih je bil oskodovanec JSS MOL (8koda na lastnem premoZzenju JSS MOL oz. na premozenju v
upravljanju JSS MOL). V primeru prejema obvestila o nastajanju Skode oziroma ob lastni zaznavi nastajanja
Skode smo primarno poskrbel za odpravo vzrokov za nastajanje Skode, s ¢imer smo tudi preprecili nastajanje
nadaljnje Skode. Po zavarovanju dokazov in prijavi Skode smo z zavarovalnico aktivno sodelovali v
postopkih obravnave odskodninskih zahtevkov z namenom pridobitve praviéne odskodnine za nastalo
Skodo.

26 npr.: ob¢inski prostorski akti, ki so pravna podlaga za pridobitev gradbenih dovoljenj, ne predvidevajo moznosti potresne utrditve
oz. stati¢ne sanacije, njihovo spreminjanje pa je ¢asovno relativno zahteven proces, etazni lastniki v ve¢stanovanjskih stavbah ne
morejo doseci predpisane vecine glasov za sprejem odlocitve o izvedbi protipotresne sanacije, ipd.

27V postopku spreminjanja oziroma dopolnjevanja Zakona o urejanju prostora v letu 2024 je zainteresirana strokovna javnost podala
predlog, da se — analogno kot je Ze dovoljeno za energetsko sanacijo — v naveden zakon vnese dolocilo, da se dovoli tudi stati¢no
sanacijo, ne glede na prostorske izvedbene akte. S tem bi se po mnenju predlagateljev u¢inkovito omogocila (zagotovila) pravna
podlaga za pridobitev gradbenih dovoljenj za protipotresno utrditev oz. stati¢no sanacijo na podro¢ju celotne drzave (v razmerju do
¢asovno potratnega spreminjanja mnoZzice ob¢inskih prostorskih aktov). Na tak nacin bi se — analogno, kot je Ze zagotovljeno za
izvedbo toplotnega ovoja — dala prednost stati¢ni sanaciji (varnosti, zas€iti zivljenj) pred drugimi interesi v prostoru. Ker je pri
protipotresni varnosti ¢as kljuéni dejavnik, predlagatelji navedene dopolnitve verjamejo, da bi bila predlagana dopolnitev
navedenega zakona ve¢ kot upravic¢ena, skladna z vsemi strateSkimi usmeritvami na podro¢ju prostora (in »javne varnosti«) ter
predvsem ucinkovita reSitev omogocanja preventivnih aktivnosti na podroc¢ju protipotresne varnosti.
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V 25 primerih je §lo za prijavo $kode zaradi odgovornosti za nastanek $kode na premozenju tretjih oseb iz
razlogov, ki izvirajo iz premoZzenja v lasti ali upravljanju JSS MOL. Kot nosilec odSkodninske odgovornosti
za nastanek Skode tovrstne Skode, smo se proaktivno vkljucevali v postopek obravnave odskodninskih
zahtevkov z namenom, da bo oskodovancu izplac¢ana pravi¢na odskodnina.

Med letom 2024 smo v navedeno zavarovanje vkljucili dele stavb v soseski Zelena jama F4, ki smo jih na
podlagi pravnih poslov pridobili od zasebnega investitorja, in ostalo nepremi¢nino premoZenje, ki smo ga
pridobili v last in posest v teku leta 2024.

9 UREJANJE LASTNINSKE DOKUMENTACIJE IN VPISOVANJE V
ZEMLJISKO KNJIGO

V letu 2024 smo nadaljevali s preverjanjem in usklajevanjem podatkov o povrSinah in vrstah rabe
posameznih delov, z namenom uskladitve internih podatkov o lastnih stanovanjskih enotah s podatki o teh
enotah, ki so evidentirani v katastru nepremicnin. Preverili smo podatke 291 stanovanjskih enot in za 251
stanovanjskih enot uskladili podatke iz interne evidence s podatki, vpisanimi v kataster nepremicnin.

Na dan 31.12.2024 smo imeli v upravljanju 22 enot, ki so v lasti MOL, in 7.385 enot v lasti JSS MOL
(skupaj 7.407 enot). Od vseh enot je etazno zemljiskoknjizno urejenih 6.189 enot (ob koncu leta 2023 je
bilo teh enot 5.841), pri ¢emer pa Se za dodatnih 1.167 enot razpolagamo s ti. drugimi dokazili o lastni§tvu
ali lastniSki posesti in upravljanju. Za preostalih lastniSko neurejenih 51 enot ne razpolagamo z
dokumentacijo, na podlagi katere bi lahko v tem trenutku zaceli z urejanjem lastniskega stanja, zato ureditev
le-tega nacrtujemo na daljsi rok.

V letu 2024 smo imeli v teku 334 nepravdnih postopkov v skladu z dolocili ZVEtL oziroma ZVEtL-1. V
letu 2024 se je na novo zacelo 44 tovrstnih nepravdnih postopkov, pravnomoc¢no pa se je zakljucilo 20
tovrstnih postopkov.

Poleg navedenega smo:

e uredili evidenco vseh enot, parkirnih mest in zemlji$¢ v lasti in v upravljanju JSS MOL, pridobljenih v
letu 2024,

JSSMOL,

e skrbeli za sprotno vlaganje zemljiskoknjiznih predlogov za vknjizbo lastninske pravice in etaZne
lastninske pravice pri vseh (iz naslova lastnih investicij ali na druge razlicne nacine) pridobljenih
nepremic¢ninah in za vknjizbo drugih stvarnih pravic, pridobljenih z razliénim pravnimi posli
(sluznostne pravice, stavbne pravice).

10 RAZPOLAGANJE Z NEPREMICNIM PREMOZENJEM MOL IN JSS
MOL

Na podlagi Nacrta ravnanja z nepremicnim premozenjem JSS MOL za leto 2024 so bili v letu 2024
realizirani naslednji pravni posli:

Realizirana menjava:

e menjava stanovanja na naslovu Janeziceva cesta 13 za stanovanje v stavbi na naslovu Praprotnikova
ulica 5.
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Realizirani nakupi:

e nakup zemljisca s parc.st. 321/1 v izmeri 363 m2 in parc.§t. 321/5 v izmeri 1572 m2, obe k.o. 1733 —
Bizovik,
izmeri 1.902 m2, parc.st. 107/1 v izmeri 475 m2 in parc.§t. 105/1 v izmeri 771 m2, vse k.o. 1733 —
Bizovik,

e nakup stanovanja v izmeri 42,2 m2, v stavbi na naslovu Celovska cesta 105 in

e nakup stanovanja v skupni izmeri 36,1 m2, v stavbi na naslovu Pot k igriscu 3.

Realizirana prodaja:

e prodaja zemlji§¢a parc.St. 590/50 v izmeri 407 m2, k.o. 1722 — Trnovsko predmestje,

e prodaja zemlji§¢a parc.St. 590/51 v izmeri 115 m2, k.o. 1722 — Trnovsko predmestje,

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

e prodaja solastniSkega deleza do 172/10000 na hiSniSkem stanovanju v izmeri 59,2 m2 v stavbi Brilejeva
ulica 8 in

e prodaja zemljisCa parc.§t. 889/8 v izmeri 65 m2 in parc.St. 888/12 v izmeri 33 m2, obe k.o. 1733-
Bizovik.

Realizirali smo prodajo (Se zadnjega) solastniskega deleza do 1/10 na stanovanju v stavbi Reboljeva ulica
2, ki smo ga pridobili na podlagi razpisa po modelu deljenega lastnistva, objavljenega v letu 2016.

V letu 2024 smo z ostalimi solastniki sporazumno razdruZili solastnino na 4 stanovanjskih enotah na
Puharjevi 5, tako da smo postali lastniki ene stanovanjske enote do celote, ki jo bomo lahko oddajali v
najem.

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

V letu 2024 smo na JSS MOL v upravnih postopkih odlo¢anja o upravicenosti do subvencije najemnine, ki
jih vodijo enote CSD Ljubljana, izdali 2441 mnenj o znanih okoli$¢inah, ki so pomembne za odlocitev o
subvenciji najemnine, ter azurno obvescali o vseh spremembah, ki so nastale na najemnih razmerjih, za
katera je bila v veljavi odlocba za subvencijo najemnine.

Prav tako smo ves ¢as azurno obvescali pristojne enote CSD Ljubljana, v primerih, ko so bile za ni¢ne
izreCene ali odpravljene odlocbe v zadevah upravic¢enosti do dodelitve neprofitnega stanovanja v najem v
okviru preteklih izvedenih javnih razpisov za dodelitev neprofitnega stanovanja v najem, zaradi podanih
neresni¢nih podatkov ali predlozenih ponarejenih listin v vlogah. Slednje ima po mnenju JSS MOL vpliv
na upravi¢enost do subvencije k placilu trzne najemnine.

V letu 2024 smo prejeli s strani CSD Ljubljana skupaj 2728 odlocb za subvencijo najemnin, od tega 2031
odlo¢b za subvencijo neprofitne najemnine in 697 odlo¢b za subvencijo k placilu trzne najemnine. Kot
posledico sprememb, ki vplivajo na izracun in vi§ino najemnine po SZ-1E, smo prejeli tudi 1284 obvestil o
uskladitvi subvencije neprofitne najemnine.

V primerih ugotovljenih nepravilnosti v izdanih odlo¢bah je JSS MOL v letu 2024 podal 2 pritozbi na
odlocbe CSD Ljubljana, ki so kot prvostopni organ v primeru 1 pritozbe v celoti ugodile pritozbam z izdajo
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nadomestne odloc¢be, 1 pritozbi pa je bilo ugodeno na podlagi izdane odlo¢be drugostopenjskega
pritoZbenega organa (Ministrstvo za delo, druzino, socialne zadeve in enake moZznosti).

Skladno z Zakonom o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev®® je JSS MOL dolzan voditi tudi postopke za
odobritev odloga, obro¢nega vracila ter odpisa dolga iz naslova neupraviceno izplac¢anih javnih sredstev, ko
enote CSD izdajajo odlocbe za nazaj in posledi¢no prihaja do neupraviceno izplacanih javnih sredstev iz
naslova subvencij trznih najemnin. V letu 2024 so bile obravnavne 3 prosnje za obroc¢no odplacilo, odlog
ali odpis neupraviceno izplacanih javnih sredstev. V 1 primeru je bil sklenjen dogovor o obrocnem odplacilu
dolga.

Najemnikom trznih stanovanj, ki so prejeli neupraviceno prejeta javna sredstva — trzno subvencijo in le teh
niso vrnili oziroma niso podali pro$nje za obrocno odplacilo, odlog ali odpis terjatev, je JSS MOL poslal
opomine pred vlozitvijo izvrsbe. Takih opominov je bilo 20 od tega je bil v 6 primerih Ze uveden postopek
preko e-izvrsbe Financne uprave RS (FURS), za ostale dolznike pa so v teku $e druge aktivnosti za placilo
dolga.

12 ORGANIZACIJA IN DELOVANJE JSS MOL

Po stanju na dan 31. 12. 2024 je bilo na JSS MOL skupaj z direktorjem zaposlenih 59 javnih usluzbencev,
od tega 56 za nedolocen Cas in 3 za dolocen Cas. Javnih usluzbenk je bilo 47, javnih usluzbencev pa 12.
Povprecna starost zaposlenih je 45,62 let. Organizacijska struktura ostaja nespremenjena. Zaposleni so
razporejeni v Stiri sektorje: Sektor dejavnosti (22 zaposlenih), Sektor za investicije (16 zaposlenih), Finan¢ni
sektor (10 zaposlenih) in Sektor za splosne zadeve (10 zaposlenih). Izobrazbena struktura zaposlenih je
naslednja: 4 s srednjo izobrazbo, 5 z vi§jo izobrazbo, 17 javnih usluzbencev z visoko strokovno oziroma s
1. bolonjsko stopnjo izobrazbe, 32 javnih usluzbencev z univerzitetno oziroma 2. bolonjsko stopnjo
izobrazbe oziroma magisterijem ter en javni usluzbenec z magisterijem znanosti.

Med poklici prevladujejo diplomirani upravni organizator, univerzitetni diplomirani pravnik, ekonomist z
univerzitetno ali visoko strokovno izobrazbo ter univerzitetni diplomirani inZenir arhitekture. Od devetih
pravnikov imajo Stirje opravljen pravniski drzavni izpit.

JSS MOL je leta 2024 sedmim zaposlenim omogocil izobrazevanje z namenom pridobitve visje stopnje
izobrazbe.

V letu 2024 smo z namenom hitrejSega, ucinkovitejSega in transparentnega poslovanja zaceli s postopkom
prenove informacijskega sistema. Z uvedbo novega sistema v letu 2025 se pri¢akuje optimizacija delovnih
procesov in vec¢ja produktivnost, boljsa sledljivost in dostopnost informacij ter lazji nadzor in pregled nad
stanjem nepremicnin, ki jih ima JSS MOL v lasti ali v upravljanju.

V letu 2024 je bila izdelana celostna grafi¢na podoba JSS MOL. Prav tako smo leta 2024 zaceli s prenovo
obstojece spletne strani, ki bo presla v produkcijo v letu 2025.

JSS MOL je z izvajanjem ukrepov v okviru certifikat Druzbeno odgovoren delodajalec, Druzini prijazna
organizacija in Zdravju prijazna organizacija skrbel za motiviranje zaposlenih in za njihovo aktivno
vkljuCevanje v vsa podrocja delovanja JSS MOL. JSS MOL je leta 2024 prejel Zlati certifikat Zdravju
prijazna organizacija za leto 2025 za izvajanje programa promocije zdravja pri delu. Zaposlenim so bila
omogoc¢ena strokovna izobraZevanja oziroma izpopolnjevanja (udeleZba na seminarjih, delavnicah,
konferencah, ...).

28 Uradni list RS, $t. 62/10 s spremembami in dopolnitvami
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13 ZAKLJUCEK

Leto 2024 je bilo, nedvomno, ponovno zelo intenzivno na vseh podrocjih delovanja JSS MOL in ostalih
deleznikov MOL, ki se ticejo stanovanjske preskrbe. Z izzivi smo se, predvsem vsled podpore Mestne
ob¢ine Ljubljana, uspesno sooali in uspeli obvladati vsa tveganja pri poslovanju. Zal se, kljub intenzivnem
sodelovanju z drzavno ravnjo, na sistemski ravni $e niso udejanjili mehanizmi, ki bi u¢inkovito in stabilno
podprli nase delovanje ter nam zagotavljali dolgoro¢no financno stabilnost in ustrezne pravne okvirje
poslovanja. Zakonodaja, ki se ti¢e omejevanja kratkoronega oddajanja stanovanjskih enot, finan¢ne
podpore stanovanjski gradnji in popravkov stanovanjskega zakona, je sicer v pripravi in strokovni javnosti
uziva podporo, upamo le, da bo ¢im hitreje ugledala lu¢ sveta. Ne glede na to, smo z nezmanj$ano vnemo
in u¢inkovitostjo nadaljevali z razvojem investicijskih projektov, prenovo poslovnih procesov, obravnavo
najemnih razmerij in odprtih razpisov ter nudili kvalitetno podporo nasim najemnikom, ¢emur gre zahvala
predvsem zavzeti in odgovorni ekipi zaposlenih JSS MOL.
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